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 بسم الله الرحمن الرحيم

 

لوُا وَقُلِ     لكَُْ  الَلُّ  فسََيَََى اعَْْ   وَرَسُولُُ  عََْ
دُّونَ  وَالمُْؤْمِنوُنَ      لى وَسَتَُُ   الغَْيْبِ  عاَلِمِ  ا 

ئُكُْ  وَالشَهَادَةِ   ِّ  سورة التوبة ﴾٥٠١﴿ تعَْمَلوُنَ  بِمَاكُنْتُْ  فيَُنبَ
 

 صدق الله العظيم   



 

 

 انــر و عرفـكـش   

 

لى من أ وجدني من امعدم، و رباني بامنعم،  امتنانأ قدم كلمة شكر و           ا 

 .امتناهوو علمني ما لم أ كن أ علم، أ حمده س بحاهو، و أ شكر فضله و 

لى من ربتني و أ نارت دربي و أ عاهتني            كلٌ أ ىدي ىذا امعمل المتواضع ا 

لى من عمل بكد في سبيلً و علمني معنى بامطلوات و الدعوات أ مي  امغامية، و ا 

 امكفاح أ بي امكريم أ دامو الله لي.

دريس" الدكتـور ثم أ قدم خامص شكري و عرفاني ل س تاذي          " قرفي ا 

ثراء ىذا امبحث، فله  على كل ما قدمو لي من ثوجيهات و متابعة ساهمت في ا 

 كر، و من الله جزيل امثواب.خامص امش منا

و أ خر دعوانا أ ن الحمد لله رب امعالمين و امطلاة و امسلام على س يدنا          

 محمد ضلى الله عليو و سلم و على أ له و صحبو أ جمعين.

 



 

 

 

 

 

 

 ةــــــقدمـــم



 :مقدمة
 

 ~ أ ~
 

فطري طبيعي بدافع حاجة الإنسان إلى مأوى يستره  ارتباطاط الإنسان بالعمران برتاإن 
ىذا المقاء الذي وصف بو العمران أنو لقاء بين الإنسان و المكان في الزمن  و مسكن يأويو،

 لأخرىو من بيئة  رالإنسان ،غير أنو يتطور من زمن لآخ بانتياءفيو لقاء بدأ و لن ينتيي إلا 
 لثقافة المجتمع و حضارتو. استجابةومن مجتمع لآخر لأن أنماط العمران و أشكال البناء ىي 

أ السائد في كل الشرائع أن الإنسان حر في ممكيتو يمارس عمييا ما و إذا كان المبد
من التصرفات إشباعا لتمك الحاجات ، فحق الممكية الخاصة و ما يقتضيو من تقديس يشاء 

من دستور  94كرستو جميع الدساتير في العالم، ومنيا الدستور الجزائري وذلك في المادة 
و في كل  9441من التعديل الدستوري لسنة  25، و تأكد أيضا بموجب المادة 9494

النصوص الخاصة سواء في نصوص القانون المدني التي نصت عمى أنو "مالك الشيء يممك 
 كل ما يعد من عناصره الجوىرية بحيث لا يمكن فصمو عنو دون أن يفسد 

 أو يتمف أو يتغير".

حقو، دون  استعمالن التسميم بيذا المبدأ العام يجعل من الفرد يتعسف في أغير 
لما يصيب العمران من أضرار فياتو الأخيرة تأثر سمبا بشكل البنايات و موقعيا،  الاعتبار

المدن أثرت عمى نمط الحياة التي أدت إلى تدني مستوى  اكتسحتفالبنايات الفوضوية التي 
عة الإنسان وطبي أثر ذلك بشكل مباشر عمى البيئة ،، كما الاجتماعيةالآفات المعيشة و تفاقم 

لكسب المال و ىذا ما أنساه  الاقتصاديةتميل إلى الجانب الربحي مما جعمو يقيم المنشئات 
 استثناءتماما التفكير في المحافظة عمى بيئة سميمة، لذا كان من الضروري ليذا الأصل العام 
ن أجل يقيد ىذه الحرية عن طريق تدخل الدولة لتنظيم عمميات التعمير و مراقبتيا و ىذا م

ممارستيا في إطار الحفاظ عمى المصمحة العامة و العمرانية، ومن أجل ذلك منحت القوانين 
مجموعة من الآليات القانونية تندرج ضمن الرقابة المتعمقة بتنظيم النشاط العمراني للإدارة 

منع القبمية من أجل التحكم في ىذا المجال، وىذه الميكانيزمات فييا منفعة كبيرة ذلك أنيا ت
التعدي قبل وقوعو تماما، أما النظام الثاني يتمثل في النظام الردعي إذ تخضع ممارستو لحرية 
 الرقابة البعدية و التي تمارسيا ىيئات إدارية و قضائية مؤىمة قانونا بذلك، فممحريات حدود 

 وحده لار أن النظام الردعي يو تجاوزىا يعد مخالفة تترتب عنيا عقوبات إدارية و جزائية، غ
 



 :مقدمة
 

 ~ ب ~
 

 قواعده من عنصر الإلزام و العقاب في حالة الإخلال بيا، يكفي، بالرغم مما تتوافر عميو  
و إنما لا بد من فرض آليات في مجال الحركة العمرانية و ىذا من أجل ضمان التحكم في 

  ميدان التييئة و التعمير.

وازنة بين وتكمن أىمية الموضوع ىنا في الكشف عن مدى حياد المشرع في الم
 المحافظة عمى النظام العام بصفة عامة، و خصوصا النظام الجمالي و كذا المصمحة العامة،

و تدابير، و بين صيانة حق الممكية بما فييا الحقوق المتعمقة بالنشاط  قتضيو من إجراءاتتبما 
 العمراني. 

آليات الرقابة في مجال التييئة و التعمير كموضوع لمبحث فيو، نابع  اختيارإن سبب 
بالواقع  لارتباطاتياأساسا عن دافع ذاتي، وىو الرغبة في التعرف عمى ماىية ىاتو الآليات 

 عقارية عمرانية وىي ديوان الترقية  مؤسسةاليومي، وخاصة ان حياتي المينية متـمركزة في 
 ليذا الموضوع . اختياريت بشكل مباشر في و التسيـــير العقاري ساىم

إن اليدف الذي توخيناه من خلال ىذه الدراسة التعرف عمى آليات الرقابة في مجال 
 التعمير وما مدى فعالية النصوص القانونية التي سنيا المشرع من أجل تنظيم  التييئة و

  .و المحافظة عمى البيئةرية ــــــزائـــــو تحسين البنايات، وكذا دور ىذه الآليات في تنمية المدن الج

 : أن تكون الإشكالية يثيرىا البحــــــث كالتالــــــي ارتأيناو لمعالجة ىذا الموضوع 

ما مـــــدى قدرة المشرع الجـــزائري على تــوفير آليـــات الرقابة الفعالـــة في مجــال 
 ؟ و التعمير التهيئة

عمى المنيجين الوصفي و التحميمي مع  الاعتمادالدراسة تم أبعاد  وقصد الإحاطة بأىم
يظير بغية معرفة جوانب الظاىرة، أي معرفة آليات ىذه الرقابة وجود ترابط بينيما، الأول 

عمى الدراسات السابقة، و الثاني يظير من خلال المواد و النصوص القانونية،  بالاعتماد
بالنصوص القانونية و القــرائن  الاستدلالمن أجل  الاستدلاليوالمنيج الثالث ىو المنيج 

 . القضائية

 



 :مقدمة
 

 ~ ج ~
 

    :وكل فصل قسمناه إلى مبحثين عمى النحو التالي :ولقد قسمنا بحثنا إلى فصمين 

 .آليات الرقابة القبمية في مجال التييئة و التعمير :الفصل الأول

 .أدوات التييئة و التعمير باستعمالالرقابة  :المبحث الأول

 .الشيادات و الرخص باستعمالالرقابة  :المبحث الثاني

  .البعدية في مجال التييئة و التعمير آليات الرقابة :الفصل الثاني

 .في مجال التييئة و التعمير أجيزة الرقابة :المبحث الأول

 .البعدية في ميدان التعمير و البناء الرقابة الثاني: آثارالمبحث 

 تضمنت أىم النتائج.ولقد ختمنا بحثنا بخاتمة 

 



 

 

 

 

 الفصل الأول:
آليات الرقابة القبلية في مجال 

 التهيئة و التعمير



آليبت الرقببة القبلية في مجبل التهيئة و التعمير                         الفصل الأول:                 
 

6 
 

 : تقسيم وتمييد 

التعمير ىي من المسائل اليامة و بما أن مسألة الرقابة المسبقة في مجال التييئة 
نظرا لصعوبة التحكم في الإجراءات الرقابية لكونيا نجدىا متفرقة بين عدة نصوص و الحساسة، و 

قانونية، الأمر الذي يجعميا غير واضحة، سنحاول تجميعيا في مبحثين، سنتطرق في المبحث 
في المبحث الثاني سنتحدث عن و التعمير، و أدوات التييئة  باستعمالالأول إلى الرقابة القبمية 

 الشيادات والرخص. باستعمالالرقابة 

 التعمير.و أدوات التييئة  باستعمالالرقابة  : المبحث الأول

في المطمب التعمير و نتعرض من خلال ىذا المبحث إلى القواعد القانونية العامة لمتييئة 
لى الرقابة المسبقة عن طريق المخطط التوجييي و الأول  مخطط شغل الأراضي في المطمب و ا 
 الثاني.

 التعمير.و القواعد العامة لمتييئة  : الأول المطمب

إن ىذه القواعد ىي عبارة عن قواعد موضوعية تتعمق بالأرض القابمة لمتعمير ومقاييس 
في  وأالبناء  وفي أي عممية لمتشييد أ احترامياالواجب  والالتزاماتالبناء كحد أدنى من القيود 

  المتعمق بالتوجيو العقاري 251-90قانون حالة غياب أدوات التعمير، وىذا ما سندرسو في 
في المرسوم و التعمير)الفرع الثاني(، و المتعمق بالتييئة  292-90القانون )الفرع الأول(، وفي 

 التعمير)الفرع الثالث(.و الذي يحدد القواعد العامة لمتييئة  1753-91التنفيذي 
  

                                                           
   . 1990لسنة  15يتضمن التوجيو العقاري.الجريدة الرسمية.عدد  1990نوفمبر 18مؤرخ في ال 25-90 رقم انونقال -  1
 . 1990لسنة  52التعمير.الجريدة الرسمية.عدد  يتعمق بالتييئة و 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90 رقم قانونال -  2
. الجريدة يحدد القواعد العامة لمتييئة و التعمير و البناء 1991ماي  28المؤرخ في  175-91 رقم مرسوم التنفيذيال - 3

 .1991لسنة  26الرسمية. عدد 
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 . المتعمق بالتوجيو العقاري 52-09وفقا لمقانون  : الفرع الأول

متنوعة تتماشى مع الوجو الجديد و قواعد قانونية جديدة و تضمن ىذا القانون مبادئ 
، حيث قام بتكريس حق الممكية 1989السوق بموجب دستور  اقتصادنمط  ولمدولة الجزائــرية نح
الأصناف القانونية العامة تحرير المعاملات المتعمقة بالعقارات، وكذا تحديد و العقارية الخاصة 

تعريفيا فقد عمد إلى معالجة موضوع تكريس حق الممكية العقارية و كذلك تصنيف الأراضي  ليا،
 من خلال إرجاع الأراضي إلى ملاكيا الأصميين.

الأراضي القابمة لمتعمير، في إطار و وعميو فقد تعرض إلى تعريف الأراضي العامرة 
ىذا بموجب و المواقع المحمية و أن يغفل إلى التعرض لممساحات ، ودون 1تحديد عناصرىا التقنية

 تشريعية خاصة. أحكام

للأحكام المتعمقة  25-90التعمير فقد تطرق القانون و أخيرا في إطار التييئة و 
  : ما يميمن حيث  بالأراضي العامرة القابمة لمتعمير

 الأسس التقنية التي تقوم عمييا. و التعريف بأدوات التعمير -

 القوة الإلزامية ليا.و المصادقة عمييا و إجراءات إعدادىا  -

 التنظيم لممحافظة العقارية التابعة لمجماعات المحمية.و إنشاء ىيئات التسيير  -

  

                                                           
1
  منو "الأرض العامرة ىي كل قطعة يشغميا تجمع بنايات في مجالاتيا الفضائية وفي مشتملات تجييزاتيا  20انظر المادة  - 

 القطعة غير مزودة بكل المرافق أو غير مبنية".و أنشطتيا، و لو كانت ىذه 
    منو "الأرض القابمة لمتعمير ىي كل القطع الأرضية المخصصة لمتعمير في آجال معينة بواسطة أدوات التييئة  21و المادة 

 و التعمير.
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 . التعمير والمتعمق بالتييئة  50-09وفقا لمقانون  : الفرع الثاني

القواعد القانونية الجديدة الرامية إلى تنظيم إنتاج الأراضي يتضمن ىذا القانون وضع 
الموازنة بين و للأراضي  الاقتصاديتحويل المبنى في إطار التسيير و القابمة لمتعمير، وتكوين 

المواقع و المساحات و الأوساط الطبيعية و أيضا وقاية المحيط و الفلاحة و الصناعة و وظائف السكن 
فقد حدد  ،1التعميرو أىداف السياسة الوطنية الجديدة لمتييئة و ادئ مب احترامالمحمية عمى أساس 

 التنظيمية كحد أدنى الخاصة بالنشاط العمراني في غياب أدوات التعمير،و الأحكام القانونية 
التعريف بأدوات التعمير و مواصفات ومقاييس البناء عمييا و كتعريف القطعة الأرضية القابمة لمبناء 

الجيات الإدارية و المصادقة عمييا و الوظائف المسندة ليا،وكذا إجراءات إعدادىا و من حيث شكميا 
كذلك تحديد المناطق المحمية و كذلك الأىداف التي ترمز لتحقيقيا و  بالاستشارةالمختصة 

الثقافية البارزة، و الأقاليم ذات الميزة الطبيعية و إجراءات حمايتيا كالساحل  وقواعد و التعريف بيا و 
تحديد الجيات الإدارية و الغابات، و الجيد  وراضي الفلاحية ذات المردود الفلاحي العالي أوكذا الأ

الجيات القضائية في  واختصاصاتخالفات والعقوبات المقررة ليا وضع الم المكمفة بالرقابة و
 كذا الطعن فييا.و طرق تسميميا و الرخص الإدارية و النص عمى مختمف الشيادات و ذلك 

ي يحدد القواعد العامة لمتييئة الذ 972-09وفقا لممرسوم التنفيذي  :الفرع الثالث
  .التعميرو 

 اعتمادىاالمقاييس الواجب و يضع ىذا المرسوم القواعد الفنية العامة للأراضي العمرانية 
التي عمى أساسيا تمنح و  ،في حالة غياب أدوات التعميرو في البناءات كحد أدنى من الضوابط أ

ويمكن حصرىا في ما  ،شروط خاصةو تمنح ضمن أحكام  ويرفض منحيا، أ ورخصة التعمير أ
 : يمي جاء في ىذا المرسوم إلى ما

 الطرق المؤدية إلييا.و من حيث موقع البناية  -
 حجميا.و من حيث موقع البنايات  -
 حجميا.و من حيث كثافة البنايات  -

                                                           
1
 يتعمق بالتييئة و التعمير.  1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90القانون رقم  - 
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 الأراضي استغلالمن حيث كثافة البنايات في الأرض عن طريق معاملات  -
 العمرانية.

 الشكل الخارجي.و من حيث المظير العام لمبنايات  -

 التعمير الرقابة باستعمال المخطط التوجييي لمتييئة و  : الثانيالمطمب 
 مخطط شغل الأراضي. و

 ىو أنو قنن أدوات التعمير، 29-90ىم الضمانات التي جاء بيا القانون أإن من 
حد ذاتيا، و تعتبر أدوات التعمير تمك الآليات التي  لدى الإدارة فيو حتى  وجعميا ممزمة لمغير

 ية لمتعمير، سنتحدث في ىذا المطمب عن المخطط التوجييي لمتييئة تحدد التوجيات الأساس
 و التعمير في الفرع الأول و نتطرق إلى مخطط شغل الأراضي في الفرع الثاني.

 .الفرع الأول: المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير

سنتناول في ىذا الفرع تعريف المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير)أولا(، و محتوى ىذا 
 المخطط)ثانيا(، و اجراءات إعداد المخطط)ثالثا(.

  



آليبت الرقببة القبلية في مجبل التهيئة و التعمير                         الفصل الأول:                 
 

10 
 

 .لمتييئة و التعميرأولا: تعريف المخطط التوجييي 

المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير أداة لمتخطيط العالي و التسيير الحضري، يحدد 
التييئة  التوجيات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية المعنية و أخذ بعين الاعتبار تصاميم

ومخططات التنمية و يضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي مجسدا في نظام يصحبو 
 .1تقرير توجييي و مستندات مرجعية

 .و التعمير ثانيا: محتوى المخطط التوجييي لمتييئة

بيانية  بمستنداتيحتوي المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير عمى تقرير توجييي مرفق 
 مرجعية و يبين:

/ أحكام تتعمق بتحديد التخصص العام للأراضي عمى مجموع تراب البمدية أو مجموعة 1
من البمديات، كما تبين طريقة توسع المباني و تمركز المصالح و النشاطات و طبيعة موقع 

و اليياكل الأساسية، كما يبين أيضا مناطق في الأنسجة الحضرية و المناطق الكبرى  زاتالتجيي
الواجب حمايتيا قد تكون بيان مناطق التدخل، بالتناسق مع بعض المخططات الخاصة بالوقاية 

 .2و التدخل كمخطط الوقاية من المخاطر الكبرى

 كما يمي:/ تقسيم الأراضي الداخمية فييا إلى قطاعات محددة 2

  

                                                           
1
 المتعمق بالتييئة و التعمير. و 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90 رقم من القانون 17دة انظر الما - 
يحدد إجراءات اعداد المخطط التوجييي  1991ماي  28المؤرخ في  177-91 رقم من المرسوم التنفيذي 17انظر المادة  -2

 . 1991لسنة  26الجريدة الرسمية. عدد  لمتييئة و التعمير و المصادقة عميو، ومحتوى الوثائق المتعمقة بو.
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 :القطاعات العامرة -أ(

ضي المخصصة لمتعمير عمى المدى القصير و المتوسط في آفاق راوتشتمل ىذه الأ
 .1عشر سنوات حسب الأولويات المحددة في المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير

تشمل القطاعات المعمرة كل الأراضي و إن كانت غير مجيزة بجميع التييئات التي 
بنايات مجتمعة و مساحات فاصمة ما بينيا و مساحات التجييزات و النشاطات و لو تشغميا 

غير مبنية كالمساحات الخضراء و الحدائق و الغابات و القطاعات الحصرية الموجية لخدمة 
 ىذه البنايات و يدخل ضمنيا أيضا الأفراد من المنطقة الواجب تحديدىا و اصلاحيا و حمايتيا.

 ير المستقبمية:قطاعات التعم -ب(

تشمل الأراضي المخصصة لمتعمير عمى المدى البعيد في آفاق عشرين سنة حسب 
الآجال المحددة في المخطط التوجييي الذي يبين شروط التوسع العمراني لكل سنة و تكون ىذه 

خاضعة مؤقتا لارتفاق عدم البناء، و لا يرفع ىذا الارتفاق إلا ضمن أحكام مخطط  القطاعات
عدم  ارتفاق، وفي غياب ىذا المخطط تتمتع الاستثمارات التي يتجاوز أجميا مدة 2راضيشغل الأ

 .البناء لكل سنة

 يرفع الارتفاق في ىذه المناطق بالترخيص في الحالات الآتية:

 تجديد و توسيع المباني المقيدة للاستعمال الفلاحي. -

 التجييزات و المنشئات ذات الاحتياجات الفلاحية. -

 البناءات التي تبررىا مصمحة البمدية من الوالي. -

 

 

                                                           
 المتعمق بالتييئة و التعمير.و  1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90 رقم من القانون 21انظر المادة  -1
  المتعمق بالتييئة و التعمير.و  1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90القانون رقم  من  22انظر المادة  -2
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 القطاعات الغير قابمة لمتعمير: -جـ(

العام  الاقتصادم مع ئىي القطاعات التي يكون فييا حقوق البناء محددة و بنسب تتلا
ن وجدت حقوق البناء إرتفاق عدم البناء، لكن إليذه المناطق، ىذا يعني أن ىذه المناطق يشمميا 

 .1تكون مقيدة و مبنية بدقةفييا 

 .جراءات إعداد و تحضير المخطط التوجيييإ ثالثـــــا:

من  29كل بمدية يجب أن تغطى بمخطط توجييي لمتييئة و التعمير حسب المادة 
 و تتم المبادرة من رئيس المجمس الشعبي البمدي و تحت مسؤوليتو. ،29-90القانون 

يشرع في إعداد المخطط بموجب قرار من رئيس المجمس الشعبي لمبمدية بعد مداولة مع المجمس 
 ، و تبين المداولة:2الشعبي أو المجالس الشعبية المعنية

التوجييات التي تحددىا الصورة الإجمالية لمتييئة أو مخطط التنمية بالنسبة لمتراب  -
 .المقصود

ية و الييئات و المصالح العمومية و الجمعيات في كيفيات مشاركة الإدارات العموم -
 عداد المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير.إ

 .3القائمة المحتممة لمتجييزات ذات الفائدة العمومية-

 

 

 

                                                           
 .المتعمق بالتييئة و التعميرو  1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90 رقم القانون من 23انظر المادة  -1
 .المتعمق بالتييئة و التعميرو  1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90القانون رقم من  25انظر المادة  -2
التوجييي يحدد إجراءات اعداد المخطط  1991ماي  28المؤرخ في  177-91 رقم من المرسوم التنفيذي 02انظر المادة  -3

 لمتييئة و التعمير و المصادقة عميو، ومحتوى الوثائق المتعمقة بو.
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لى الوالي المختص، و تنشر مدة إعداد المخطط إتبمغ المداولة التي ترخص انطلاقا من 
 و بعدىا يصدر قرار الذي يرسم حدود التراب الذي يشممو المخطط  ،1شير بمقر البمدية المعنية

 و المداولة المتعمقة بو من:

 الوالي إذا كان التراب تابع لولاية واحدة. -

الوزير المكمف بالتعمير مع الوزير المكمف بالجماعات المحمية إذا كان التراب المعني  -
 تابعا لولايات مختمفة.

ذا كان التراب واقع - ، فإنو يمكن إنشاء مؤسسة ما بين البمديات، تكمف 2بين البمديات وا 
عداد المخطط و التقرير المرفق بو عن طريق إالحالات يتم بإعداد ىذا المخطط، وفي كل 

 و التشاور مع مختمف الييئات و المصالح العمومية و الإدارات   الدراسات و جمع الآراءات
ل رئيس البمدية المعني بالعممية غرفة التجارة، غرفة الفلاحة، يراسو الييئات التي تيميا العممية، 

 المنظمات المينية بموجب قرار كتابي لإبداء رأييم و معموماتيم حول عممية إعداد المخطط.
القرار، كما يكون رئيس البمدية ممزم يوم من وصوليم  15و يكون ليؤلاء ابداء رأييم خلال أجل 

 الييئات عمى مستوى الولاية، وأخرى عمى المستوى المحمي. باستشارة

  

                                                           
يحدد إجراءات اعداد المخطط التوجييي  1991ماي  28المؤرخ في  177-91 رقم من المرسوم التنفيذي 03انظر المادة  -1

 .لمتييئة و التعمير و المصادقة عميو، ومحتوى الوثائق المتعمقة بو

المتعمق بالبمدية المتمم. الجريدة الرسمية.  1990أفريل  07 المؤرخ في 08-90 رقم من القانون 10 ، 09انظر المادتين  -2
 .   2010لسنة  58عدد 
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 ستشارتيا عمى مستوى الولاية:إالواجب الييئات و المصالح  -/1

تشمل مصمحة التعمير، مصالح الفلاحة ،التنظيم الاقتصادي ،الري ،النقل ،الأشغال 
 ، و بموجب التعديل الصادر حسب القانون 1العمومية ،المواقع الأثرية، البريد و المواصلات

مصمحة البيئة و ىذا  ستشارةإو المتمم لقانون التييئة و التعمير، ألزم  المعدل 20-04رقم 
 لغرض الحفاظ عمى البيئة في إطار التنمية المستدامة.

 الييئات و المصالح عمى المستوى المحمي: -/2

من رئيس البمدية  صالح المعنية بموجب قرار، تبمغ ىذه المالطاقة، النقل و توزيع المياه
وبعد إعداد مشروع مخطط  ،2أو رؤساء البمديات المعنية و ينشر عمى مستوى البمدية خلال شير

من المرسوم  09و يصادق عميو المجمس، يبمغ للإدارات و المصالح المعنية حسب المادة 
ىذا المشروع المصادق عميو محل يوم بعدىا يكون   60لإبداء رأييم خلال  177-91التنفيذي 

و يعين مفوض و محقق أو أكثر ليذا  تحقيق عمومي بموجب قرار من رئيس البمدية المعنية
و بعدىا يرسل المشروع  يوم لإنجازىا، 15جل أالغرض، و يبمغ الوالي بالعممية التي ليا 

لي المختص إقميميا المصادق عميو و التحقيق المرفق بو و مختمف الدراسات و الآراء إلى الوا
 15قصد الحصول عمى رأيو خلال مدة الذي يعرضو عمى مستوى المجمس الشعبي الولائي 

 ، ويصادق عمى المخطط التوجييي المعد حسب الحالة بـــــــــ:3يوم

 قرار من الوالي. -

 

                                                           
يحدد إجراءات اعداد المخطط التوجييي  1991ماي  28المؤرخ في  177-91 رقم من المرسوم التنفيذي 08انظر المادة  -1

 و المصادقة عميو، ومحتوى الوثائق المتعمقة بو.لمتييئة و التعمير 
يحدد إجراءات اعداد المخطط التوجييي  1991ماي  28المؤرخ في  177-91التنفيذي رقم  المرسوممن  08انظر المادة  -2

 .لمتييئة و التعمير و المصادقة عميو، ومحتوى الوثائق المتعمقة بو 
يحدد إجراءات اعداد المخطط التوجييي  1991ماي  28المؤرخ في  177-91 التنفيذي رقم المرسوممن  14انظر المادة  -3

  .لمتييئة و التعمير و المصادقة عميو، ومحتوى الوثائق المتعمقة بو
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بناء عمى تقرير  مرسوم تنفيذي يصدر بعد الاستشارة لموالي المعني أو الولاة المعنيين -
وزير التعمير وبعدىا يبمغ المخطط لكل الإدارات إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي و رئيس 

 المجمس الشعبي الولائي المعني، مختمف المصالح التي قدمت رأييا حول عممية إعداده، 
 ضاع و و عندما ينشر المخطط لإعلام الجميور بو، و لا يعاد تعديل المخطط إلا إذا تطورت الأ

 .1و أصبحت مشاريع التييئة لا تستجيب لأىداف المخطط

لا  ونظرا لأىمية ىذا المخطط كون أن عممية التعمير أساسيا أنو لا تسمم أية رخصة و
شيادة في مجال التعمير إلا إذا كانت تستجيب لممقاييس المحددة في ىذا المخطط، و نظرا لجود 

ديدة لمقانون المتعمق بشروط إنشاء المدينة مخططات منصوص عمييا في بعض القوانين الج
 الجديدة و السياحية.

 .الفرع الثاني: مخطط شغل الأراضي

سنحاول دراسة ىذا الفرع من خلال التعريف بمخطط شغل الأراضي، و دراسة محتوى 
 المخطط، وكذا كيفية إعداد و تحضير المخطط، ثم مراجعة ىذا المخطط.

 مخطط شغل الأراضي: أولا: تعريف

 29-90من القانون  38إلى  31ىو من أدوات التعمير المنصوص عميو في المواد 
و يبين أحكامو المرسوم التنفيذي  ،و المتعمق بالتييئة و التعمير 1990ديسمبر  01المؤرخ في 

 المحدد لإجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي  1991ماي  08المؤرخ في  91-178
ثائق المتعمقة بو، حيث تحدد فيو و بصفة منفصمة، وفي إطار ميو و محتوى الو و المصادقة ع

 الأراضي و البناء، من حيث الشكل الحضري لمبنايات، و الكمية الدنيا  استخدامالقواعد 
  الأحجام، المعبر عنو بالمتر المربع أو المتر المربع منو القصوى من البناء المسموح بو 

رتفاقات المقررة عمييا، وكذا النشاطات لمرتبطة بممكية الأراضي، وكذا الاو حقوق البناء ا

                                                           
يحدد إجراءات اعداد المخطط التوجييي  1991ماي  28المؤرخ في  177-91 رقم من المرسوم التنفيذي 15انظر المادة  -1

 المصادقة عميو، ومحتوى الوثائق المتعمقة بو.لمتييئة و التعمير و 
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  الارتفاقاتو المظير الخارجي لمبنايات و المساحات العمومية الخضراء، و  المسموح بيا،
 .1و الشوارع

 :محتوى مخطط شغل الأراضي ثانيا:

من  18و المادة  29-90من القانون رقم  32مخطط شغل الأراضي طبقا لممادة  يتكون
 ، من تنظيم ووثائق بيانية و ذلك كالتالي:178-91المرسوم التنفيذي رقم 

 يمي: لائحة تنظيم: و تتضمن ىذه اللائحة ما -/1

مذكرة تقديم: يثبت فييا تلائم أحكام مخطط شغل الأراضي مع أحكام المخطط  -أ(
و التعمير، بالإضافة إلى البرامج المعتمدة لمبمدية أو البمديات المعينة تبعا لآفاق  وجييي لمتييئةالت

 تنميتيا.

 جانب القواعد التي تحدد لكل منطقة متجانسة و نوع المباني المرخص بيا،  -ب(
 أو المحظورة و وجيتيا و حقوق البناء المرتبطة بممكية الأرض التي يعبر عنيا معامل شغل

الاراضي و معامل مساحة ما يؤخذ من الأرض مع جميع الإرتفاقات المحتممة، كما يحدد معامل 
 .2ما يؤخذ من الأرض

نوع المنشئات و التجييزات العمومية و كذا مواقعيا و تحدد الطرق و الشبكات  -جـــ(
التعمير و التي المختمفة التي تتحمميا الدولة، كما ىو محدد في المخطط التوجييي لمتييئة و 

 بالإضافة إلى آجال إنجازىا. ا الجماعات المحمية،يتتحمم

 وثائق بيانية: وتتألف ىذه الوثائق من : -/2

 

 
                                                           

آليات الرقابة في مجال التييئة و التعمير. مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون العام.جامعة أبو بكر  قارة تركي إليام. -1
 .19. ص 2013-2012بمقايد. تممسان. كمية الحقوق و العموم السياسية.

 سابية تقنية، يساوي حاصل قسمة المساحة الأرضية مع ما يتصل بيا من بناء خام : عممية ح معامل شغل الأراضي -2
 .و مساحة قطعة الأرض
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 مخطط بيان الموقع. -أ(

 .مخطط طوبوغرافي -ب(

خريطة تحدد المناطق و الأراضي المعرضة للأخطار، و كذلك مساحات الحماية  -جــ(
 أو الإرتفاقات الخاصة بالمنشئات المختمفة و المنشئات الأساسية المنطوية عمى التجييزات 

 و الأخطار التكنولوجية.

امة مخطط تييئة عامة: يحدد المناطق القانونية المتجانسة، بالإضافة إلى موقع إق -د(
التجييزات و المنشئات ذات المصمحة العامة و المنفعة العامة و خط مرور الطرق و الشبكات 

 المختمفة.

مخطط التركيب العمراني: الذي يتضمن عمى وجو الخصوص، عناصر لائحة  -و(
و معامل شغل الأراضي و معامل ما يؤخذ منيا، مصحوبا بحوار يجسد  التنظيم من مذكرة تقديم

 .1و المعمارية المنشودة بالنسبة لكل قطاع من القطع المحددة و المقصودة تعميريةالأشكال ال

 خطط شغل الأراضي:مجراءات إعداد إثالثا: 

 يقرر مخطط شغل الأراضي عن طريق مداولة من المجمس الشعبي البمدي المعني 
 أو المجالس الشعبية البمدية المعنية، و يجب أن تتضمن ىذه المداولة ما يمي :

تذكير بالحدود المرجعية لمخطط شغل الأراضي الواجب اعداده وفقا لما حدده  -
 المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير المتعمق بو.

 

 

                                                           
يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل  1991ماي  28المؤرخ في  178-91 رقم من المرسوم التنفيذي 18انظر المادة  -1

 .1991لسنة  26الجريدة الرسمية. عدد  .الأراضي و المصادقة عمييا و محتوى الوثائق المتعمقة بيا



آليبت الرقببة القبلية في مجبل التهيئة و التعمير                         الفصل الأول:                 
 

18 
 

بيانا لكيفيات مشاركة الإدارات العمومية و الييئات و المصالح العمومية و الجمعيات  -
 .1في اعداد مخطط شغل الأراضي

المداولة يصبح القرار المتضمن رسم حدود المحيط الذي يدخل فيو المخطط من  وبعد
 قبل الوالي إذا كان التراب تابع لولاية واحدة.

المكمف بالتعمير مع الوزير المكمف بالجماعات المحمية، إذا كان التراب المعني تابع  الوزير
س الشعبية البمدية المعنية، و إذا لولايتين، ويتم إعداد ىذا المخطط بمبادرة من رؤساء المجال

 كانت الأراضي تدخل في تراب بمديتين فيمكن ليم إسناد الميمة إلى مؤسسة عمومية مشتركة 
 ف التجارة، كل من رؤساء غر  باطلاعالمكمف بتحضير المخطط  ، بعدىا يقوم2ما بين البمديات

الجمعيات المحمية لممرتفقين و رؤساء  و رؤساء غرف الفلاحة، و رؤساء المنظمات المينية،
ادتيم بالمشاركة إر طلاع عن يوم من تبميغيم للإ 15كتابيا بمقرر التحضير و يكون ليؤلاء أجل 

 .3في تحضير الممف
 يوم يصدر رئيس البمدية قرارا يتضمن قائمة الإدارات العمومية  (15انتياء خمس عشر)عند 

طمبت استشارتيم بشأن موضوع المخطط،  و الييئات و المصالح العمومية و الجمعيات التي
 ستشارتيا الييئات و الإدارات الآتية:إويكون رئيس البمدية ممزم ب

 ستوى الولاية و المكمفة بــــــ:مالمصالح و الإدارات التابعة لمدولة عمى  -/1
التعمير، الفلاحة، التنظيم الاقتصادي، الري، النقل، الأشغال العمومية، المباني و المواقع الأثرية 

 .4و الطبيعية، البريد و المواصلات

                                                           
يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل  1991ماي  28المؤرخ في  178-91 رقم من المرسوم التنفيذي 02انظر المادة  -1

 الأراضي و المصادقة عمييا و محتوى الوثائق المتعمقة بيا.

المؤرخ  178-91 رقم ، المعدل و المتمم لممرسوم التنفيذي2005سبتمبر  10المؤرخ في  318-05 رقم المرسوم التنفيذي -2
 إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي.، الذي يحدد 1991ماي  28في 

3
يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل  1991ماي  28المؤرخ في  178-91 رقم من المرسوم التنفيذي 07انظر المادة  - 

 الأراضي و المصادقة عمييا و محتوى الوثائق المتعمقة بيا.
4
يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل  1991ماي  28المؤرخ في  178-91 رقم من المرسوم التنفيذي 08انظر المادة  - 

 الأراضي و المصادقة عمييا و محتوى الوثائق المتعمقة بيا. 
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 الييئات و المصالح عمى المستوى المحمي و المكمفة بـــــ: -/2
 توزيع الطاقة، النقل، توزيع الماء.

س الشعبي البمدي أو البمديات المعنية، و تبمغ ينشر ىذا القرار مدة شير في مقر المجم
 رأييا  لأبداءيوم  60بمشروع المخطط المصادق عميو، ويكون ليا  الإدارات المصالح المعنية

قبول منيا بالمشروع و بعدىا يعرض المشروع لمتحقيق أو ملاحظتيا و إذا لم يعتبر ذلك 
و التاريخ و الطريقة و ينشر قرار التحقيق  جراء التحقيقإيوم و يحدد مكان  60، لمدة 1العمومي

طوال مدة الاستقصاء، و يبمغ الوالي بنسخة من القرار، يدون كل معمومات التحقيق في سجل 
خاص، يفتح ليذا الغرض و ينتيي التحقيق بمحضر، و يرسمونو رفقة التقرير إلى رئيس البمدية 

لييا، إممف و الاستنتاجات المتوصل يوم من الانتياء منو، مصحوب بكامل ال 15المعني خلال 
 استلاميوم ابتداء من تاريخ  30ظاتو خلال إلى الوالي المختص إقميميا الذي يبدي رايو و ملاح

 . 2، و عند عدم الرد بعد انتياء المدة يعد رأي الوالي موافقاالممف

واذا تم تعديل مشروع المخطط بعد التحقيق يصادق المجمس الشعبي البمدي بموجب 
 مداولة عمى مخطط شغل الأراضي المعدل، و يبمغ الوالي المختص و الولاة المختصين إقميميا، 

و المصالح التابعة لمدولة، المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية: الغرفة التجارية، الغرفة 
 .3الفلاحية

 

 

 
                                                           

من  10، و المادة  و المتعمق بالتييئة و التعمير 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90 رقم من القانون 36انظر المادة  -1
 يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي و المصادقة عمييا  1991ماي  28مؤرخ في ال 178-91 رقم المرسوم التنفيذي

 و محتوى الوثائق المتعمقة بيا.
يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل  1991ماي  28المؤرخ في  178-91 رقم م التنفيذيو من المرس 14انظر المادة  -2

 بيا. الأراضي و المصادقة عمييا و محتوى الوثائق المتعمقة
3
يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل  1991ماي  28المؤرخ في  178-91من المرسوم التنفيذي  16انظر المادة  - 

 الأراضي و المصادقة عمييا و محتوى الوثائق المتعمقة بيا.
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  .رابعا: مراجعة مخطط شغل الأراضي

 في  بالشروط التالية المنصوص عمييالا يمكن مراجعة مخطط شغل الأراضي إلا 
  المتعمق بالتييئة و التعمير: 29-90من القانون  37المادة 

إذا كان لم ينجز في الأجل المقرر لإتمامو سوى ثمث حجم البناء البناء، المسموح بو  -
 من المشروع الحضري أو البناءات المتوقعة في التقدير الأولي. 

و في حالة من القدم تدعو إلى أإذا كان الإطار المبني الموجود في حالة خراب  -
 تجديده . 

 إذا كان الإطار المبني قد تعرض لتدىورات ناتجة عن ظواىر طبيعية .  -

 إذا استدعى ذلك إنجاز مشروع ذي مصمحة وطنية.  -

ة بنفس طريقة إذا طمب ذلك الملاك الحائزون لنصف حقوق البناء، وتتم المراجع -
 .178-91فيذي نمن المرسوم الت 19سب المادة حالإعداد 
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  .ستعمال الرخص و الشياداتاالمبحث الثاني: الرقابة ب

عن الرقابة بواسطة الشيادات و الرخص، حيث تمكن الإدارة  29-90لقد نص قانون 
و الإدارية لمعقارات  عمى الاطلاع وكذا الإشراف و التوجيو و الإعلام بالوضعيات القانونية

المعنية، كما لابد من الحصول عمييا قبل البدء في أي بناء أو إحداث تغيير أو ىدمو و ىذا ما 
المطمبين الآتيين، الرقابة عن طريق الرخص في المطمب الأول، و الرقابة  سنوضحو من خلال

 عن طرق الشيادات في المطمب الثاني.

  الأول: الرقابة عن طريق الرخص. طمبالم

تعتبر الرخص من بين أىم آليات الرقابة المسبقة للإدارة بحيث تمكنيا من الاطلاع 
 بمياميا و كذا الإشراف و التوجيو لذا سنوضح من خلال ىذا المطمب ماىية ىذه الرخص 

 ة التجزئةو كيفية منحيا: رخصة البناء)الفرع الأول(، رخصة اليدم)الفرع الثاني(، رخص
 )الفرع الثالث(.

  الفرع الأول: رخصة البناء.

لمرقابة و التنظيم، مما يجب التعريف برخصة  لقد جعل المشرع من رخصة البناء أداة
 .البناء أولا، و تبيان إجراءات إعدادىا ثانيا
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  أولا: التعريف برخصة البناء.

ن نورد التعريف التالي لرخصة البناء: " رخصة البناء ىي القرار الإداري الصادر أيمكن 
و معنويا ( بإقامة بناء جديد أمن سمطة مختصة قانونا، تمنح بمقتضاه الحق لمشخص ) طبيعيا 

 .1ن تحترم قواعد العمران "أقبل البدء في أعمال البناء التي يجب و تغيير بناء قائم أ

المتعمق  1990المؤرخ في الأول ديسمبر 29-90ن القانون رقم وقد اشترط القانو 
، 2004أوت  14المؤرخ في  05-04بالتييئة و التعمير المعدل و المتمم بموجب القانون 

الحصول مسبقا عمى رخصة البناء من الإدارة، قبل القيام بإنجاز بناء جديد بما فييا جدران 
 موجود يمس بالمظير الخارجي أو الحيطان الصمبة. الإحاطة أو ترميم أو تعديل يدخل عمى بناء

 و إستثنى الحصول عمى ىذه الرخصة، البناءات و المشاريع المتعمقة بسرية الدفاع الوطني. 

فرخصة البناء ىي وثيقة إدارية تصدر بموجب قرار إداري، يمنح بمقتضاه الإدارة لطالبيا 
خرقو للأحكام المتعمقة بالتييئة و التعمير ن تتأكد من عدم أالحق في إنجاز مشروعو، بعدما 

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

و ىكذا تكون رخصة البناء، نوع من القيد عمى حق البناء، الذي يتمتع بو المالك طبقا 
 لأحكام القانون المدني.

 ثانيا: إجراءات إعداد و منح ىذه الرخصة.

ء و كذا اون التييئة و التعمير و المراسيم التطبيقية لو شروط طمب رخصة البنبين قان
 محتوى الممف، ثم إجراءات الإعداد و التسميم.

 الحصول عمى رخصة البناء:شروط  -/1

 

                                                           
1
قرارات مجمس الدولة. عزري الزين. قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا. دراسة في التشريع الجزائري مدعمة بأحدث  - 

 .12. ص 2005دار الفجر لمنشر و التوزيع. القاىرة. الطبعة الأولى. 
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 في شروط تتعمق بطالبيا و شروط متعمقة بنوع  الرخصةتتمثل شروط الحصول عمى 
 و وضعية البناء:

 بطالب الرخصة:أ/ الشروط المتعمقة 

ن طالب رخصة البناء يمكن أن أعمى  19-15من المرسوم التنفيذي  42نصت المادة 
ص قانونا أو الييئة أو المصمحة المخصصة ليا خلديو المر  المستأجرأو موكمو أو  يكون المالك

جاءت حصرا قطعة الأرض أو البناية و عميو فصفة طالب رخصة البناء في التشريع الجزائري 
 م:ىذه المادة و ىفي 

واء كانت ممكيتو بالطرق العادية فعميو أن يقدم عقد الممكية، أو كانت المالك: س -
المؤرخ  25-90ممكيتو عن طريق التقادم فيقدم شيادة الحيازة، طبقا لما ينص عميو القانون رقم 

 .1المتضمن التوجيو العقاري 1990نوفمبر  18في 

لممالك شخصا غيره ليتقدم بطمب رخصة البناء فيصح وكيل المالك: و يمكن ان يوكل  -
ذلك بشرط أن يقدم وكالة قانونية طبقا لما ينص عميو القانون المدني، ولم يشترط المشرع نوعا 

 .2معيننا لموكالة فطالما أن النص عاما فيجوز أن تكون وكالة عامة أم خاصة

ن أيرغب في أعمال بناء  المستأجر لديو المرخص لو قانونا: فيمكن لممستأجر الذي -
 .3ن يرفق طمبو بترخيص من مالك العين المؤجرةأيطمب رخصة بناء بشرط 

الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية: يقصد بيا ىنا  -
و الييئات العمومية كما يقصد بيا الييئات المسيرة للأملاك الوقفية، لأنيا لا تعتبر المؤسسات 

حسب ىذه المادة بإمكانيا الحصول عمى رخصة البناء، إذا تطمب ذلك استغلال  مالكة، ذلك و
 الأرض الموقوفة.

                                                           
 .24عزري الزين. قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا. المرجع السابق ص  -1
 .25نفس المرجع. ص  -2
 .من القانون المدني "لا يجوز لممستأجر أن يحدث بالعين المؤجرة تغيير دون إذن من المؤجر" 492المادة  انظر -3
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 18المؤرخ في  25-90من القانون  39صاحب شيادة الحيازة: أجازت المادة  -
  1990نوفمبر 

، أن يطمب الحصول عمى رخصة 1و المتعمق بالتوجيو العقاري لممتحصل عمى شيادة الحيازة
إلى أنو البناء، مادام ىذه الشيادة ترتب لصاحبيا نفس آثار المالك، و نضيف في ىذا الإطار 

أجازت بعض القوانين الخاصة، لصاحب حق الامتياز في الأملاك الوطنية الحصول عمى 
 رخصة البناء.

ت ترتب نفس الآثار القانونية عمى أن شيادة الترقيم المؤق 2004كما نص قانون المالية لسنة 
من قانون  46إلى  42المنصوص عمييا في مجال شيادة الحيازة المنصوص عمييا في المواد 

طمب الحصول عمى رخصة البناء، ىذا و قد اشترطت  التوجيو العقاري، و بالتالي يممك صاحبيا
 بعض النصوص الخاصة عمى قيود يخص بعض البناءات نظرا لموقعيا منيا:

من  35لبناءات ذات الاستعمال السكني في الأراضي الخصبة: اشترطت المادة ا -
في الأراضي الخصبة الحصول عمى رخصة صريحة و لا تسمم  لإنجاز سكنات 25-90القانون 

عمى أن  2، كما نص نفس القانون و في نطاق احتياجاتيم الذاتية إلا الحائزين أو الشاغرين
حقوق البناء في الأراضي الفلاحية ذات المردود العالي تتوقف عمى الحصول عمى نفس 

ي ما ىو ضروري للاستعمال الفلاحي أو التعديلات عمى المنشئات فالرخصة، و حصر البناء 
المتواجدة بيا شرط ان تكون ىذه الأرض مندرجة ضمن مخطط شغل الأراضي، وبعد استشارة 

 وزارة الفلاحة.

 ب/ الشروط المتعمقة بمحتويات الممف و إجراءات الإعداد و التسميم:

يرفق طمب رخصة البناء بممف و يقدم للإدارة المعنية قصد دراستو و التحقيق قصد 
 تسميم الرخصة.

                                                           
من  823يتضمن التوجيو العقاري. يمكن كل شخص حسب مفيوم المادة  1990نوفمبر 18مؤرخ في ال 25-90انون قال -1

، ممكية مستمرة و ممكية الخاصة التي لم تحرر عقودىا، يمارس في أراضي ال1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقم 
 غير منقطعة و ىادئة و علانية لا تشوبيا شبية أن يحصل عمى سند حيازي يسمى "شيادة الحيازة".

 يتضمن التوجو العقاري. 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90من القانون  49، 48انظر المواد  -2
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أن يحتوي ممف طمب  43في مادتو  19-15المرسوم التنفيذي  اشترطمحتوى الممف: 
م و الرخص و المستندات فتبين ىذه التصاميم موقع رخصة البناء عمى مجموعة من التصامي

 .1الأرض التي سيعد عمييا البناء
و آخر يبين التوزيعات الداخمية لمبناية، و يبين قواعد التييئة، و شبكة جر المياه الصالحة 

لمشرب و صرف الماه القذرة و توصيل الكيرباء و التدفئة، الواجية، التسييج، و بيان الأجزاء 
القديمة لمبناية و المحتفظ بيا، و تمك التي سيحدث فييا تغيير، أما المخططات فتبين كتمة 

الأرضية، مساحتيا، و البناءات المجاورة ليا، كما يرفق الممف بكل ما البناءات ، وجود القطعة 
كما يشترط في يثبت قابمية الأرض لمبناء كرخصة التجزئة، و طبيعة المبنى الذي سينجز عمييا، 

ع يعد ، ىذه الدراسة و كذا مخطط المشرو 2تقرير حول مدى التأثير عمى البيئة نفس المرسوم تقديم
معتمدة في إطار عقد تسيير المشروع الذي يبين فيو كل التصاميم  ،3من قبل ميندس معماري

 المشار إلييا سابقا.

 كيفية إصدار القرار المتعمق برخصة البناء.ثالثا: 

من  41إذا أودع المعني طمبو المتعمق بطمب الحصول عمى رخصة البناء حسب المادة 
الإدارة ممزمة قانونا بفحص محتوى الممف حسب ما تقتضيو فإن  19-15المرسوم التنفيذي 

و إصدار قرارىا المتعمق بيذا الطمب، و لموصول إلى القرار النيائي  القوانين و التنظيمات
الجية المختصة بمنح ىذه الرخصة، ثم ثانيا كيفية  المتعمق برخصة البناء ينغي أولا تحديد
 يمي: ر القرار و ذلك كماالتحقيق في الممف و ثالثا و أخيرا إصدا

  

                                                           
الدراسة تتم حسب مخطط شغل الأراضي، فالتصميم يسمح بالتعرف عمى الأرض حسب ىذا تحديد الموقع ميم لكون أن  -1

 المخطط.
، المتعمق بحماية البيئة في إطار التمية المستدامة.الجريدة الرسمية. 2003جويمية  19المؤرخ في  10-03انظر القانون رقم  -2

  .2003. سنة 43عدد 
 المتعمق بالتييئة  29-90و المعدل و المتمم لمقانون رقم 2004أوت  14المؤرخ في  05-04انظر القانون رقم  -3

 .55المعدلة لممادة منو  05و التعمير،المادة 
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 الجية المختصة بمنح قرار رخصة البناء: -/1

المبدأ في التشريع الجزائري و في أغمب التشريعات أن تسميم رخصة البناء يكون من قبل 
في  ،1غير أنو يمكن أن يختص الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير ،رئيس المجمس الشعبي البمدي
 الحالات التي حددىا القانون:

من  65رئيس المجمس الشعبي البمدي بمنح رخصة البناء: جعمت المادة  ختصاصإأ( 
من رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص الأصمي بمنح رخصة البناء  29-90القانون 

 تين، كممثل لمبمدية في حالات و كممثل لمدولة في حالات أخرى:بصف

لمبمدية: وذلك في الحالات التي تكون فييا الاقتطاعات أو البناءات بصفتو ممثلا  -
، فيكون  (P.O.Sموضوع طمب رخصة البناء واقعة في قطاع يغطيو مخطط شغل الأراضي)

طلاع الوالي إرئيس المجمس الشعبي البمدي منح رخصة البناء، و يمزم فقط ب اختصاصمن 
 بنسخة من ىذه الرخصة.

: يختص رئيس المجمس البمدي بمنح رخصة البناء حتى و إن لم بصفتو ممثلا لمدولة -
شغل الأراضي، و عندما يصدرىا القرار  يكن الاقتطاع أو البناء واقع ضمن قطاع يغطيو مخطط

المتعمق بالرخصة، و لكن ليس بصفتو ممثلا لمبمدية بل بصفتو ممثلا عن الدولة و يكون إطلاع 
 .2يجب أن يكون موافقا لرأي الوالي عمى عكس الحالة السابقةالوالي قبل اتخاذ ىذا القرار الذي 

 29-90من القانون  66ختصاص الوالي بمنح رخصة البناء: طبقا لنص المادة إب( 
 يختص الوالي بمنح رخصة البناء في الحالات التالية:

 البنايات و المنشآت المنجزة لحساب الدولة و الولاية و ىياكميا العمومية. -

 الإنتاج و النقل و توزيع و تخزين الطاقة و كذلك المواد الاستراتيجية.منشآت  -

                                                           
الثامن. جامعة محمد خيضر  عزري الزين. النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري. مجمة العموم الإنسانية. العدد -1

 .19. ص 2005بسكرة. 
  .20نفس المرجع، ص  -2
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 اقتطاعات الأرض و البنايات الواقعة في السواحل و الأقاليم ذات الميزة الطبيعية  -
و الأراضي الفلاحية ذات المردود العالي أو الجيد، والتي لا يحكميا مخطط  البارزة و الثقافية

 .1شغل الأراضي

تصاص الوزير المكمف بالتعمير بمنح رخصة البناء: إذا تعمق الأمر بمشاريع جـــ( اخ
البناء ذات المصمحة الوطنية أو الجيوية فإن الوزير المكمف بالتعمير يكون مختصا بمنح رخصة 

 .292-90من القانون  67البناء بعد أخذ رأي الوالي أو الولاة المعنيين و ذلك طبقا لممادة 

 الطمب المتعمق برخصة البناء:التحقيق في  -/2

( P.D.A.U( و المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير)P.O.Sإن مخطط شغل الأراضي)
لا بد أن يشمل التحقيق في ممفات طمبات رخص البناء، و يجب أن يشمل التحقيق مدى احترام 

ن الجمالي، وفي مشاريع البناء للأحكام التشريعية و التنظيمية المتعمقة بالأمن و النظافة و الف
  .3و المحافظة عمى الاقتصاد الفلاحيمجال حماية البيئة 

 إصدار القرار المتعمق برخصة البناء: -/3

بعد الانتياء من دراسة الطمب و التحقيق في الممف، فإنو يتعين عمى الجية المختصة 
الشروط  أن تصدر قرارىا بشأن طمب الحصول عمى الرخصة، فقد يكون بالموافقة إذا توافرت

المطموبة في الطمب، و قد يكون برفض الطمب بسبب عدم توافر الشروط القانونية في الطمب، 
 .4وقد يكون بتأجيل البت في الطمب، أو بسكوت الإدارة تماما

يتضمن تحديد مدة  فتسميم الرخصة يكون بموجب قرار إداري مكتوب و صريح،
أشير من إيداع الممف، و عند  03خلال صلاحية الرخصة و يصدر القرار من رئيس البمدية 

ضمني لمنح الرخصة، و في حالة رفض تسميم الرخصة يكون  سكوت الإدارة فإن ذلك يعد قبول

                                                           
  .21عزري الزين. النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري. المرجع السابق. ص -1
 .32عزري الزين. قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا. المرجع السابق ص  -2
  .33ص  .نفس المرجع -3
  .36ص  المرجع. نفس -4
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 ذلك بموجب قرار مسبب، و يتمحور التسبب عادة في عدم ملائمة موقع البناء مع محيطو 
 و كذلك أيضا:

 المساس بالسلامة و الأمن العمومي. -

 ة.المساس بالبيئ -

 أحكام مخطط شغل الأراضي.مخالفة  -

أما تأجيل الفصل في الطمب فيكون بموجب قرار إداري مبين عمى أساس أن القطعة  -
 الأرضية المعنية بالبناء، محل دراسة التييئة و التعمير أو في مرحمة إعداد مخططات التييئة 

 .1و التعمير

 الفرع الثاني: رخصة اليدم.

التعمير و من ميكانيزمات الرقابة لذلك يتعين التعريف بيا أولا،  ىي من أدوات التييئة و
 ثم تبيان خصائصيا ثانيا.

 أولا: تعريف رخصة اليدم.

لم ترد تعريفات تشريعية لرخصة اليدم، إنما تكتفي أغمب التشريعات بذكر نطاق رخصة 
 عزري الزين :  لمدكتورريف عاليدم، و إجراءات منحيا و لم نجد عمى مستوى الفقو سوى ىذا الت

" ىي القرار الإداري الصادر من الجية المختصة و التي تمنح بموجبو لممستفيد حق إزالة البناء 
    .2كميا أو جزئيا متى كان ىذا البناء واقعا ضمن مكان مصنف أو في طريق التصنيف "

 

 

 
                                                           

  .218. ص 2002إسماعيل شامة. النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري. دراسة وصفية و تحميمية. دار ىومة.  -1
 .57عزري الزين. قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا. المرجع السابق ص  -2
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 .ثانيا: خصائص رخصة اليدم

 العناصر التالية:يمكن أن نتطرق إلى خصائص رخصة اليدم في 

 أن تصدر رخصة اليدم في شكل قرار إداري من جية مختصة:  -/1

فلا يصبح قانونا القيام بعممية ىدم وفق الشروط المبينة في التعريف، إلا استنادا لقرار 
إداري، ثم لا يقبل أي ترخيص إداري لم يكن في شكل قرار صادر عن الجية المختصة بمنحو 

فلا يجوز قانونا أن  29-90من القانون  68عبي البمدي طبقا لمادة وىي، رئيس المجمس الش
يرخص ىذا الأخير بيدم بناية بموجب أمر شفوي أو إذن إداري لم يحترم الإجراءات و الأشكال 

 المنصوص عمييا، و إلا تعرض قراره لعيب مخالفة القانون أو مخالفة الشكل و الإجراءات.

 كل جزء من بناية: القرار إزالة أن يكون مضمون -/2

فمفيوم الإزالة إما محو أثر البناء القائم تماما وىي إزالة كمية، أو جزء منو متى كان ىدم 
حذفا لبعض الزوائد من  ىذا الجزء مؤثرا عمى مجموع البناء، أي لا تشكل عممية اليدم الجزئي

 .1البناء و الذي يكون من قبيل التحسين و التعديل لا اليدم

 إجراءات إعداد و منح رخصة اليدم.ثالثــــا: 

 يقدم طمب باسمو  تسمم رخصة اليدم لصاحب البناية الآلية لمسقوط أو الانييار بعدما
أو من طرف موكمو، كما يمكن أن يتقدم الطمب من الييئة العمومية المختصة التي تعاين 

دة الحيازة أو نسخة من الطمب بنسخة من عقد الممكية أو شيا البناءات الميددة بالانييار و يرفق
العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص البناية المعنية او نسخة من القانون الأساسي إذا كان 

 .2و الموكل شخصا معنوياأالمالك 

                                                           
  . 58، 57عزري الزين. قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا. المرجع السابق ص  -1
يات تحضير عقود التعمير ، يحدد كيف2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15 رقم من المرسوم التنفيذي 72انظر المادة  -2

  .2015لسنة  07وتسميميا. الجريدة الرسمية عدد 
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( نسخ إلى رئيس المجمس 03يرسل طمب رخصة اليدم و الممفات المرفقة بو في ثلاث )
يحضر الشباك الوحيد الذي تم فتحو  ،1إيداعالشعبي البمدي، لمحل موقع البناية مقابل وصل 

عمى مستوى البمدية طمب رخصة اليدم و يكون أجل التحضير بشير واحد ابتداء من تاريخ 
 .2الإيداع ثم تسمم رخصة اليدم في شكل قرار

 نقضاء رخصة اليدم.إرابعا: 

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود  19-15من المرسوم التنفيذي  85حسب المادة 
 رخصة اليدم منقضية في الحالات الآتية:و تسميميا، تصبح  عميرالت

 .( سنوات05لال أجل خمس)إذا لم تحدث عممية اليدم خلال أجل خ -

 إذا توقفت أشغال اليدم خلال سنة واحدة. -

 إذا ألغيت الرخصة صراحة بموجب قرار من العدالة. -

 

 

 

 

 

                                                           
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15التنفيذي رقم  المرسوممن  73انظر المادة  -1

 وتسميميا.
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15التنفيذي رقم  من المرسوم 75انظر المادة  -2

  وتسميميا.
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 الفرع الثالث: رخصة التجزئة.

خصة ، ثم خصائص ر أولا لأىمية ىذه الرخصة نتطرق إلى تعريف رخصة التجزئة نظرا
 التجزئة ثانيا، ثم آثار رخصة التجزئة ثالثا.

  أولا: التعريف برخصة التجزئة.

بقولو " تعد تجزئة الأراضي لمبناء  02-82تم تعريف رخصة التجزئة من خلال القانون 
أملاك عقارية إلى قطعتين أو أكثر لغرض إقامة بناية عممية تتمثل في تقسيم ممك عقاري أو عدة 

 .1أيا كان تخصيصيا "
من القانون  57و 58نص عمى " في إطار أحكام المادتين  19-15كما أن المرسوم التنفيذي  

نو أعمى  1990الموافق لأول ديسمبر  1411جمادى الأولى عام  14المؤرخ في  29-90رقم 
تقسيم لقطعتين أو عدة قطع أرضية ناتجة عن ىذا التقسيم من  تشترط رخصة التجزئة لكل عممية
 .2شأنيا أن تستعمل في تشييد بناية "

عمى أنيا: القرار الإداري الصادر من سمطة مختصة قانونا، تمنح كما عرفت أيضا 
بمقتضاه الحق لصاحب ممكية عقارية واجدة أو أكثر أو موكمو أن يقسميا إلى قطعتين أو عدة 

 .3ماليا في تشييد بنايةقطع لاستع

 .ثانيا: خصائص رخصة التجزئة

  تتمثل خصائص رخصة التجزئة فيما يمي:

 

                                                           
المتعمق برخصة البناء و رخصة تجزئة الأراضي  1982فبراير  06المؤرخ في  02-82 رقم من القانون 24انظر المادة  -1

  .06لمبناء.الجريدة الرسمية. العدد 
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15 رقم من المرسوم التنفيذي 07انظر المادة  -2

 وتسميميا.
  .   43الفردية و طرق الطعن فييا. المرجع السابق ص  عزري الزين. قرارات العمران -3
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انفرادي، وىذا  ار إدارير تعتبر رخصة التجزئة وثيقة إدارية تصدر في شكل ق -/1
بالنظر لمجيات التي تصدره، وىي جية إدارية محددة قانونا في شخص رئيس المجمس الشعبي 

 .1اختصاصوالبمدي، الوالي، الوزير المكمف بالعمران كل في نطاق 

محصور بين المالك و موكمو فقط عكس رخصة البناء التي إن رخصة التجزئة  -/2
حتى لممستأجر لدى المالك المرخص لو قانونا أن يطمبيا و كذا الييئة أو المصمحة المخصصة 

 .2ليا قطعة الأرض المعدة لمبناء

إن اليدف من رخصة التجزئة ىو الحصول عمى إذن الجيات الإدارية المختصة  -/3
من ناتج القسمة و بالتالي لا يمنع تحديد الغرض من عممية التجزئة  أكثرلتقسيم قطعة أرضية أو 

تعديو لأغراض أخرى كالبيع و الكراء و اليبة، لأن تبعة إنشاء البناية تنتقل من المرخص لو إلى 
 .3من انتقمت إليو الممكية أو حق من حقوقيا

ة حقو الأصيل عمى صاحب الأرض لممارس، 4القيد رخصة التجزئة ىي التي ترفع -/4
 .5في التصرف في ممكيتو العقارية كما خولو الدستور

 

 

 

 
                                                           

، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15 رقم من المرسوم التنفيذي 22انظر المادة  -1
  وتسميميا.

 .13. ص 03العدد عزري الزين. إجراءات إصدار قرارات البناء و اليدم في التشريع الجزائري. مجمة المفكر.  -2
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15 رقم من المرسوم التنفيذي 07انظر المادة  -3

  وتسميميا.
-2007خوادجية سميحة حنان. قيود الممكية العقارية الخاصة. رسالة ماجستير. جامعة منتوري كمية الحقوق قسنطينة.  -4

 .95.ص2008
  "الممكية الخاصة مضونة". 1996من دستور  52نظر المادة ا -5



آليبت الرقببة القبلية في مجبل التهيئة و التعمير                         الفصل الأول:                 
 

33 
 

 ثالثــــــا: آثار رخصة التجزئة.

يتوجب عمى المرخص لو بالتجزئة أن يقوم بالأشغال الضرورية المتعمقة بجعل  -/1
بناية الأراضي المجزأة قابمة للاستغلال في الغرض الذي انشات من أجمو التجزئة ألا وىو تشييد 

 بينيا المرسوم التنفيذي أو مخصصة لمسكن كما ان ىذه الأشغال  سواء كانت بناية صناعية
 و المتمثمة فيما يمي: 15-19

 شبكات الخدمة و توزيع الأرض المجزأة إلى شبكة من الطرق و الماء و التطيير  -
ميادين  -الخضراء المساحات -مساحات توقف السيارات -و الإنارة العمومية و الياتف و الطاقة

 .1الترفيو

و الحرفي و محلات مينية، داخل أتخصيص بناءات ذات الاستعمال التجاري  -/2
الأراضي المجزئة، مساىمة صاحب الرخصة في مصايف تنفيذ بعض التجييزات الجماعية التي 

 .2تصبح ضرورة بفعل إنجاز مشروع الأرض المجزأة

لا يتجزأ من ممف طمب رخصة البناء جزئة جزء أن تكون نسخة من رخصة الت -/3
 .3المراد إقامتو عمى قطعة أرض ناتجة عن عممية تجزئة

  

                                                           
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15 رقم من المرسوم التنفيذي 19انظر المادة  -1

   وتسميميا.
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15 رقم من المرسوم التنفيذي 20انظر المادة  -2

 وتسميميا.
  .14عزري الزين. إجراءات إصدار قرارات البناء و اليدم في التشريع الجزائري. المرجع السابق ص  -3
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 ت.االمطمب الثاني: الرقابة عن طريق الشياد

شيادة  نظم المشرع ثلاث أنواع من الشيادات وىي شيادة التعمير)الفرع الأول(،
 و شيادة المطابقة)الفرع الثالث(.(، القسمة)الفرع الثاني

 الأول: شيادة التعمير. الفرع

: تعتبر شيادة التعمير شيادة معمومات تحدد لممعني حقوقو تعريف شيادة التعمير -/1
في البناء و الارتفاقات لتي تخضع ليا التي تضع ليا الأرض المعنية و تزويده بيذه المعمومات 

التي قد يطمبيا  من أجل أن يتصور إلى أي مدى تنسجم غايتو مع البناء مع أحكام رخصة البناء
بعد ذلك و ىذا قبل الشروع في الدراسات الخاصة بمشروع البناء الذي ينوي إقامتو عمييا " يمكن 
كل شخص طبيعي أو معنوي قبل الشروع في الدراسات، أن يطمب شيادة التعمير تعين حقوقو 

 . 1في البناء و الإرتفاقات التي تخضع ليا الأرض المعنية "

من طرف المالك أو من  إعدادىا و تسميميا: بعد طمب شيادة التعميرإجراءات  -/2
 أي شخص معني و يجب أن يتضمن البيانات و الوثائق التالية: أو طرف موكمو

 طمبا خطيا ممضيا من طرف صاحب الطمب. -

 سم مالك الأرض.إ -

 تصميم حول الوضعية يسمح بتحديد القطعة الأرضية. -

 الأرضية المتواجدة في حدود المحيط العمراني. تصميم يوضح حدود القطعة -

 

 

                                                           
  .64عزري الزين. قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا. المرجع السابق. ص  -1
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و يودع الطمب شيادة التعمير و الوثائق المرفقة بو في نسختين بمقر المجمس الشعبي 
 البمدي المختص إقميميا مقابل وصل إيداع يسمم في اليوم ذاتو.

التعمير و يتم دراسة الطمب من طرف مصالح التعمير لمبمدية اعتمادا عمى أحكام أداة 
المعمول بيا و يمكن لمصالح التعمير الخاصة بالبمدية الاستعانة عند الحاجة بالمساعدة التقنية 
لمصالح الدولة المكمفة بالعمران عمى مستوى : القسم الفرعي لمدائرة المعنية أو أي مصمحة تقنية 

 المعني. . ثم تسمم شيادة التعمير من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي1تراىا ضرورية

( يوما الموالية لتاريخ إيداع الطمب، يجب 15تبمغ شيادة التعمير خلال الخمس عشر)
 أن تبين شيادة التعمير ما يمي:

 مواصفات التييئة و التعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية. -

 الارتفاقات المدخمة عمى القطعة الأرضية و المواصفات التقنية الخاصة الأخرى. -

 .المبرمجة القطعة الأرضية بشبكات من اليياكل القاعدية العمومية الموجودة أوخدمة  -

الأخطار الطبيعية التي يمكن أن تؤثر عمى الموقع المعني، و تمك المحددة عمى  -
عمييا أو تمنع ذلك،  تنقص من قابمية القطعة الأرضية لإنجاز المشروعالتي يمكن أن  الخريطة
 لا سيما:

 .زلزالية نشطة عمى السطحظيور صدوع  -

  ، انييار، انسياب الوحل.......(.تحركات القطعة الأرضية ) انزلاق -

 القطع الأرضية المعرضة لمفيضانات. -

                                                           
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15 رقم من المرسوم التنفيذي 03المادة  انظر  -1

   وتسميميا.
 



آليبت الرقببة القبلية في مجبل التهيئة و التعمير                         الفصل الأول:                 
 

36 
 

الأخطار التكنولوجية الناجمة عن نشاط المؤسسات الصناعية الخطيرة، و قنوات نقل  -
 .1المنتوجات البترولية و الغازية و خطوط نقل الطاقة

 و ترتبط صلاحية شيادة التعمير بصلاحية مخطط شغل الأراضي المعمول بو 
 .2أو بصلاحية المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير في حالة وجود مخطط شغل الأراضي

لصاحب شيادة التعمير الذي لم يرضو الرد الذي تم تبميغو بو، يمكن  تقديم الطعن: -/3
الآجال المطموبة، أن يودع طعنا مقابل وصل إيداع أو في حالة سكوت السمطة المختصة في 

( 15لدى الولاية، وفي ىذه الحالة يحدد أجل تسميم الرخصة أو الرفض المسبب بخمسة عشر)
 يوما.

يمكن صاحب الطمب أن يودع طعنا ثانيا لذى الوزارة المكمفة بالعمران مقابل وصل 
 المحددة التي تمي تاريخ إيداع الطعن. إيداع، في حالة عدم الرد عمى الطعن الأول خلال المدة

وفي ىذه الحالة، تأمر مصالح الوزارة مصالح التعمير الولائية عمى أساس المعمومات 
المرسمة من طرفييم بالرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب أو إخطاره بالرفض المسبب في أجل 

الجية القضائية  ( يوم ابتداء من تاريخ إيداع الطعن، يمكن رفع دعوى لدى15خمس عشر )
 .3المختصة

  

                                                           
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15 رقم من المرسوم التنفيذي 04انظر المادة  -1

  وتسميميا. 
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15التنفيذي رقم  لمرسوممن ا 05انظر المادة  -2

  .وتسميميا
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15التنفيذي رقم  المرسوممن  06انظر المادة  -3

  .وتسميميا
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 .الفرع الثاني: شيادة التقسيم

و المتعمق  1990-ديسمبر-01المؤرخ في  29-90من القانون  59نصت المادة 
بالتييئة و التعمير عمى أن تسمم لمالك العقار المبني و بطمب منو شيادة التقسيم عندما يزمع 

عريف بيذه الشيادة)أولا(، و إجراءات تقسيمو إلى قسمين أو عدة أقسام و سنتطرق إلى الت
 إعدادىا و تسميميا)ثانيا(.

 أولا: تعريف شيادة التقسيم.

تعتبر شيادة التقسيم وثيقة عمرانية ىامة في إطار تنظيم عمميات البناء، و ىي تخول 
 59لوثيقة المادة الممستفيد، منيا القيام بعمميات التقسيم لمعقارات المبنية و قد أشارت إلى ىذه 

حيث  ،طبيعتيا 19-15من المرسوم التنفيذي  33و وضعت المادة  29-90من القانون 
مبنية إلى قسمين أو عدة يقة إدارية تبين شروط إمكانية تقسيم ممكية عقارية ثمجرد و  اعتبرتيا
 .1أقسام

 ثانــــــيا: إجراءات إعداد و تسميم شيادة التقسيم.

 ،2الأشكال المتبعة بخصوص رخصة البناءتحضر شيادة التقسيم و تسمم حسب نفس 
فالطمب يقدم من المالك و يبين ىذه الصفة بنسخة من عقد الممكية و إما بالتوكيل و إما بنسخة 

، و يرفق الطمب بممف يحتوي 3من القانون الأساسي إذا كان المالك أو الموكل شخصا معنويا
 موقعو و التعرف عمى قواعد بالتعرف عمى العقار و تحديد عمى تصاميم و مخططات تسمح

 
 

                                                           
  .68المرجع السابق. ص  طرق الطعن فييا.عزري الزين. قرارات العمران الفردية و  -1
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15 رقم من المرسوم التنفيذي 37انظر المادة  -2

 وتسميميا.
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15التنفيذي رقم  من المرسوم 34انظر المادة  -3

  . وتسميميا
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إلى رئيس المجمس الشعبي  ( نسخ05، و بعدىا يرسل الممف في خمس )1التييئة الخاصة بو 
المجمس الشعبي  البمدي لبمدية موقع العقار، يسجل تاريخ إيداع الطمب في وصل يسممو رئيس

كون مطابقة لتشكيل في نفس اليوم بعد التحقق من الوثائق الضرورية التي ينبغي أن ت ،البمدي
 .2الممف عمى النحو المنصوص عميو

  الفرع الثالث: شيادة المطابقة.

 إجراءات منح شيادة المطابقة، لا بد من التعريف بيذه الشيادة أولا.قبل معرفة 

 أولا: التعريف بشيادة المطابقة.

لمتصاميم ىذه الشيادة ىي وسيمة لمرقابة البعدية لمتعمير، تثبت إنجاز الأشغال طبقا 
المصادق عمييا وفقا لبنود و أحكام رخصة البناء، و تعتبر ىذه الشيادة أداة قانونية لاستلام 

 و تأكيدا عمى احترام صاحب الرخصة لقواعد التعمير  ،المشروع و تأكيد لمحتوى رخصة البناء
ة و لمخططات التييئة و التعمير و ترخيص لمباقي باستغلال المشروع المنجز وفقا لرخص

 .3البناء

 ثانــــــيا: إجراءات إعداد و تسميم ىذه الرخصة.

( يوما من تاريخ الانتياء من 30يقوم المستفيد من رخصة البناء خلال أجل ثلاثين)
الأشغال، تصريحا يعد في نسختين، يشيد عمى الانتياء من ىذه الأشغال، وذلك بمقر المجمس 

ع يسمم في نفس اليوم، ترسل نسخة من التصريح لمكان البناء مقابل وصل إيداالشعبي البمدي 
مير عمى مستوى الدائرة، و عندما لا يودع التصريح بانتياء عإلى رئيس القسم الفرعي لمت

                                                           
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15 رقم من المرسوم التنفيذي 35انظر المادة  -1

  .وتسميميا
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15التنفيذي رقم  المرسوممن  36انظر المادة  -2

 .وتسميميا
  المتعمق بالتييئة و التعمير.و  1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90من القانون  75، 56انظر المادة  -3
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الأشغال، تجرى عممية مطابقة الأشغال وجوبا بمبادرة من رئيس المجمس الشعبي البمدي، وتخص 
 .1مطابقة الأشغال مع أحكام رخصة البناء

ستدعاء من رئيس المجمس الشعبي البمدي وذلك إتجتمع لجنة مراقبة المطابقة بناء عمى 
إيداع التصريح بانتياء الأشغال، يرسل رئيس المجمس  ( يوما، بعد15في أجل خمس عشر)

 الشعبي البمدي إشعارا بالمرور، يخطر فيو المستفيد من رخصة البناء بتاريخ إجراء المراقبة 
( أيام عمى الأقل، يعد المحضر فورا بعد عممية المطابقة و تذكر في ىذا 08ة)و ذلك قبل ثماني

 .2المطابقة التي تمت معاينتياالمحضر جميع الملاحظات يبين رأي المجنة حول مدى 

المجمس الشعبي البمدي شيادة المطابقة التي يرفق نموذج منيا بيذا المرسوم  يسمم رئيس
لو يوم خروجو عن طريق ممثمو في المجنة في أجل  عمى أساس محضر المجنة الذي يرسل

( أيام ابتداء من تاريخ الخروج إذا بين محضر الجرد مطابقة المنشئات التي تم 08ثمانية)
الانتياء من أشغاليا، و إذا بينت عممية الجرد عدم إنجاز الأشغال، وفقا لرخصة البناء يعمم 

أنو يجب عميو العمل عمى جعل البناء مطابقا  المعني بعدم إمكانية تسميمو شيادة المطابقة و
لمتصميم المصادق عمييا، و تذكره السمطة المختصة بالعقوبات التي يتعرض ليا بموجب أحكام 

 .3( أشير قصد القيام بإجراء المطابقة03، يحدد لممعني أجل لا يتعدى ثلاثة)29-90القانون 

 

 

 

                                                           
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15 رقم من المرسوم التنفيذي 66انظر المادة  -1

  وتسميميا.
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15التنفيذي رقم  من المرسوم 67انظر المادة  -2

  . وتسميميا
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15 رقم من المرسوم التنفيذي 68انظر المادة  -3

  وتسميميا.
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وضعت آليات و ميكانيزمات  التنظيمات قديتبن من خلال ما سبق أنو و رغم القوانين و 
 احترامالرقابة القبمية من أجل ضمان الشغل العقلاني لمعقار العمراني و الحضري، و فرض 

و المخططات الوطنية، و الجيوية و المحمية و كذا توقيع الجزاء عمى  أدوات التييئة و التعمير
 ن الواقع يثبت عدم فعالية ىذه القواعد من أجل حماية النظام العام العمراني إلا أ المخالفين

و لأسباب كثيرة كالجيات الإدارية التي يقع عمى عاتقيا تنفيذ القوانين و التنظيمات، غالبا ما 
تتوفر عمى  تكون ىي المسؤولة عمى خرقيا إما لوجود تواطؤ، مع المخالفين و إما أن الإدارة لا

بيذه الوسائل الرقابية و بالسرعة المطموبة مما  لاطلاعاالوسائل المادية و التقنية التي تمكنيا من 
        .يفرض عمييا في الأخير سياسة أمر الواقع

 



 

 

 

 

 :الثانيالفصل 
في  بعديةآليات الرقابة ال

 مجال التهيئة و التعمير
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 :تمهيد و تقسيم 

بعد تناولنا الرقابة القبمية باستعمال أدوات التييئة و التعمير و الرقابة باستعمال 
الشيادات و الرخص سنحاول من خلال ىذا الفصل التطرق لمرقابة البعدية، و التي تمارس من 
 قبل الييئات المؤىمة قانونا أثناء و عند الانتياء من إنجاز بناية، أو تييئة القطعة الأرضية 

زئتيا، و سنتخصص في المبحث الأول من فصمنا الثاني بدراسة مختمف الأجيزة الرقابية أو تج
 لاحقة في مجال التييئة في المبحث الثاني إلى آثار الرقابة الفي مجال التعمير، ثم نتطرق 

 .و التعمير

 المبحث الأول: أجهزة الرقابة في مجال التهيئة و التعمير.

رية التي ز التعمير، أمر في غاية الأىمية نظرا لمحالة المإن أجيزة الرقابة في مجال 
يعيشيا المواطن، لكون ىذه الأخيرة ىي الضامنة لاحترام قواعد العمران، حيث سنتطرق إلى 
معرفة اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي بمراقبة تشييد البنايات المرخص بيا في المطمب 

في مجال التييئة و التعمير في  البحث عن المخالفاتالأول، ثم نتحدث عن الأعوان المؤىمين ب
 المطمب الثاني.

المطمب الأول: اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي بمراقبة تشييد 
  البنايات المرخص بها.

قد خول القانون لرئيس المجمس الشعبي البمدي اختصاصا عاما في مجال تشييد 
شروع، كما يتمتع بعدة أدوات لمواجية البنايات المرخص بيا بغض النظر عن صاحب الم

 ميدان التعمير، سواء كان ذلك أثناء إنجار الأشغال أو بعد انتيائيا. يالمخالفات المسجمة ف
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 الفرع الأول: متابعة الأشغال أثناء التنفيذ.

إن أول التزام يقع عمى المرخص لو صاحب المشروع، حتى يمكن لمجية الإدارية 
المختصة من ممارسة اختصاصيا لمراقبة الأشغال أثناء تنفيذىا و ىو ما سنحاول توضيحو، 

و الحق الورشة)أولا(، و إلزامية القيام بالزيارات الميدانية )ثانيا(،  افتتاحبإعلان المرخص لو عن 
  ندات التقنية )ثالثا(.في طمب المست

 الورشة. افتتاحالمرخص له بإعلان عن  التزامأولا: 

 يجب عمى المستفيد من الرخصة الإدارية التي تنص عمى الأشغال أن يضع لوحة
سم توضح مراجعة رخصة البناء  80مستطيمة الشكل مرئية من الخارج، تتجاوز أبعادىا 

الممنوحة، و نوع البناء و ارتفاعو و مساحة قطعة الأرض، كما ينبغي أن تتضمن الموحة تاريخ 
 افتتاح الورشة و التاريخ المرتقب لانتياء الأشغال، و إن اقتضى الأمر، اسم صاحب المشروع 

 .1دراسات و أخيرا اسم المؤسسة المكمفة بإنجاز الأشغالو مكتب ال

 ويتمثل الغرض من وضع ىذه الموحة اعلام المسؤولين عن تطبيق قوانين التعمير 
و المعمومات الخاصة عمى كافة البيانات  الاطلاعو البناء، وكذا اعلام الغير، كما تسيل 

 بالترخيص كالتالي: 
 تفيد وجوده و صدوره بالفعل كرقمو و تاريخ صدوره، و تمك الخاصة بالبناء كنوعو و طبيعتو، 

و كذلك تمك الخاصة بأسماء القائمين عمى إنشاء البناية أو تعميتيا أو توسيعيا كالميندس 
 المعماري و المقاول.

  

                                                           
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15من المرسوم التنفيذي رقم  60انظر المادة  -1

 وتسميميا.
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فيذ، فإنو في نفس و إذا كان يمكن الجية الإدارية المختصة من ممارسة الرقابة أثناء التن
الوقت يمكن المستفيد من الرخصة، الاستفادة من خدمات التجييز الجماعي و التييئة كالربط 

أن يستظير للإدارة بشبكات توزيع الكيرباء و الغاز، إذ يتعين عمى ىذا الأخير من أجل ذلك 
 حيث  19-15رخصة البناء و محضر إثبات مطابقة البناية، وىو ما ورد في المرسوم التنفيذي 

رخصة البناء و محضر إثبات  باستظيار" لا توصل فروع البنايات من مختمف الخدمات إلا 
 .1مطابقة البناية الذي يعد من طرف أعوان مؤىمين تابعين لمصالح التعمير بالبمدية "

 للاشتراطات  الاستجابةمادة جاءت لإرغام المستفيد من و من ىنا يتضح لنا أن ىذه ال
الالتزامات المنصوص عمييا قانونا، ذلك أن الإدارة لا تنجز شبكات مختمف الخدمات إلا  و

لمبنايات الذي يشرع في بنائيا فعلا، و ىذا ما يدفعنا لمقول أن صاحب المشروع محل مراقبة 
 مستمرة من قبل السمطة الإدارية سواء كان ذلك قبل أو أثناء و حتى بعد انجاز أعمال البناء، 

 ه الأخيرة أدوات و وسائل مختمفة من أجل القيام بيذه الميمة.و ليذ

 .ثانيا: إلزامية القيام بالزيارات الميدانية

لا تصل الأعمال المخالفة إلى حد يتعذر معو تصحيحيا أو تداركيا قبل استكماليا حتى 
المتعمق بالتييئة و التعمير  29-90المعدلة من القانون  73أوجب المشرع في نص المادة 

لضمان احترام ما جاء في رخص البناء، زيارة كل البنايات التي ىي في طور الإنجاز مرتبا ىذا 
المتعمق بالتييئة و التعمير لضمان احترام  29-90المعدلة من القانون  73ال في نص المادة 

عمى  الالتزامما جاء في رخص البناء، زيارة كل البنايات التي ىي في طور الإنجاز مرتبا ىذا 
قانونا بالبحث و معاينة مخالفة  كل من رئيس المجمس الشعبي البمدي و كذا الأعوان المؤىمين

 .2عمييا في أي وقت الاطلاع، و كذا طمب الوثائق التقنية الخاصة بالبناء و أحكام ىذا القانون

                                                           

، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15من المرسوم التنفيذي رقم  61انظر المادة 1-
 وتسميميا.

 و المتعمق بالتييئة و التعمير. 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90 من القانون رقم 17انظر المادة  -2
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وعميو وفقا ليذه المادة نجد أن المشرع الجزائري قد حذا حذو المشرع الفرنسي جاعلا 
بذلك الالتزام بالزيارة منصبا عمى كل البنايات التي ىي في طور الانجاز بغض النظر عن من 

 .1موقعيا أو الغرض من تشييدىاىو صاحب المشروع، أو عن 

قبل التعديل تجعل من ىذه الزيارات التنفيذية اختيارية،  73وىذا بعد أن كانت المادة 
و من ضمن واجبات رئيس المجمس  مستيمة حكميا بكممة يمكن، أصبحت بعد التعديل إلزامية

مع الوالي، مما سيدعم مركزه  بالاشتراكالشعبي البمدي و اختصاصاتو، بعد أن كان يمارسيا 
سمطة إدارية محمية مستقمة في تصرفاتيا و أعماليا الادارية، المندرجة  باعتبارهأكثر فأكثر 

بزيارة البنايات الجاري تشييدىا، في تفقد  الالتزامضمن الرقابة المعترف لو بيا، و يتمثل محل 
ه، وىو ما يعني في لغة العمل الإداري ىذه الأخيرة و ملاحظة كيفية إنجاز أعمال البناء و تنفيذ

 المعاينة و التحقق و التدقيق في أعمال البناء محل البحث.

أما عن أوقات الزيارات فيمكن أن تتم المراقبة نيارا و ليلا و أثناء أيام الراحة و العطل 
 .2ئيو كذلك في إطار التشريع و التنظيم المعمول بيما، يمكن الإعلان عنيا أو تتم بشكل فجا

و في نظرنا يستحسن أن لا يتم الإعلان عنيا ذلك أن فعالية الرقابة تكمن في عنصر 
 المفاجأة.

و تجدر الإشارة أنو في فرنسا تمتد ىذه الزيارات الميدانية خلال السنتين المواليتين 
 بأي من تقنين التعمير الفرنسي القيام بيذه الأخيرة 4460-1الأشغال، و لم تربط المادة  لانتياء

 المتعمقة بمراقبة احترام  1973جوان  12المؤرخ في  107-73إجراء غير أن التعميمة رقم  
 
 

                                                           
التعمير و البناء. مذكرة لنيل درجة الماجستير في القانون. فرع قانون أعمال. ياسمين شريدي. الرقابة الإدارية في مجال  - 1

 .70ص
يحدد شروط و كيفيات تعيين الأعوان  2006يناير 30المؤرخ في  55-06من المرسوم التنفيذي رقم  08انظر المادة  - 2

. الجريدة المؤىمين لمبحث عن مخالفات التشريع و التنظيم في مجال التييئة و التعمير و معاينتيا و كذا إجراءات المراقبة
 .2006لسنة  06الرسمية. عدد 
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، اشترطت أن تسبق عممية المراقبة ىذه توجيو رسالة 1تنظيم البناء الخاص بالعمارات السكنية
لمزيارة المنصوص عميو في  إنذار إلى صاحب المشروع و ىو ما يقابل عندنا الإعلان الجوازي

 السالفة الذكر. 05المادة 

من تقنين  4460-12أما العقوبة المقررة عن عرقمة حق الزيارة تتمثل وفقا لممادة 
يوم إلى شير في حالة  11أورو، و الحبس من  3750التعمير الفرنسي في الغرامة تقدر بــــ: 

ري إلا مؤخرا في مشروع القانون المحدد العود، وىو الأمر الذي لم ينص عميو المشرع الجزائ
المشرع الغرامة من خمسة  94لقواعد مطابقة البنايات و اتمام إنجازىا، حيث قرر في المادة 

من يمنع الأعوان  (دج، عمى كل10.000)دج إلى عشرة آلاف دينار (5000آلاف دينار)
غرامة أيضا من يرفض تقديم و يعاقب بنفس ال المؤىمين بمياميم الرقابية بأي شكل من الأشكال،

الوثائق و المعمومات المتعمقة بالبناية ليؤلاء الأعوان غير أنو بعد المصادقة عمى المشروع لم يتم 
 .2النص عمى ىذه الغرامة

 ثالثـــا: الحق في طمب المستندات التقنية المتعمقة بالبناء.

بالقيام بالزيارات التفقدية لمبنايات التي ىي في طور الإنجاز، و الذي  الالتزاميترتب عن 
المجمس الشعبي البمدي، و كذا الأعوان المؤىمين قانونا، الحق وقعو المشرع عمى كل من رئيس 

حيث جاء  في طمب مختمف الوثائق و المستندات المتعمقة بالبناء و الاطلاع عمييا في أي وقت،
 فييا:

 س المجمس الشعبي البمدي و كذا الأعوان المؤىمون قانونا، زيارة كل البنايات فييجب عمى رئي 
 
 

                                                           
1 - Naubyjeamard et periwit marc hugues. draoit de l’hurbanisme et de la construction 7eme 

edition montechrestion paris. 2004.  
  .71الرقابة الإدارية في مجال التعمير و البناء. مرجع سابق. ص ياسمين شريدي.  -2
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 طور الإنجاز و القيام بالمعاينات التي يرونيا ضرورية و طمب الوثائق التقنية الخاصة بالبناء 
 .1و الاطلاع عمييا في أي وقت

المذكور سابقا تفصيلا لممادة  55-06من المرسوم التنفيذي  06أعطت المادة  و لقد
المعدلة حيث ذكرت الوثائق التي يمكن طمبيا من المالك أو موكمو أو من يمثل صاحب  73

 و الوثائق ىي:  المشروع

 التصريح بفتح ورشة. -          

 اء من صاحي المشروع، رخصة البناء: إذ يمكن لمييئات الرقابية طمب رخصة البن -
 و ذلك لمتحقق من أمرين: 

الأمر الأول: التأكد من أن الأعمال و التصرفات التي يقوم بيا صاحب المشروع 
بعبارة أخرى لمتحقق من أن الأشغال التي ىي في طور الإنجاز شرع فييا بناء مرخصة قانونا 

ناء دون رخصة، مما يتعين مام حالة البأعمى رخصة بناء، فإن كان الأمر ليس كذلك نكون 
    الإجراءات المقررة قانونا من أجل مواجية ىذه الحالة و التي سنتطرق إلييا لاحقا. اتخاذ

الأمر الثاني: في حالة ما إذا شرع في تنفيذ الأشغال بناء عمى رخصة بناء يجب التأكد 
 ىذه الأخيرة. مواصفاتالمرخص لو لأحكام و  حترامإمن مدى 

  

                                                           
المتعمق  29-90و المعدل و المتمم لمقانون رقم 2004أوت  14المؤرخ في  05-04من القانون رقم  73انظر المادة  - 1

 بالتييئة و التعمير.
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 .انتهائهاالثاني: مراقبة الأشغال عند  الفرع

أشغال البناء و عميو  بانتياءلقد ألزم المشرع الجزائري صاحب المشروع أن يعمم الإدارة 
 سنتناول التصريح بالأشغال)أولا(، و إصدار شيادة المطابقة )ثانيا(.

 أولا: التصريح بانتهاء الأشغال.

الإدارية المختصة من القيام بالمعاينة يمكن الغرض من ىذا التصريح في تمكين الجية 
الدقيقة للأشغال المذكورة، و منحو شيادة المطابقة في الأجل القانوني المرغوب فيو، حتى يتمكن 

حق  استعمالالمبنى في الغرض أو النشاط الذي أنجز من أجمو إعمالا لحرية  استعمالمن 
 الممكية.

شيادة  استصداربمثابة طمب من أجل الأشغال  بانتياءالتصريح  اعتبار كنوعميو يم
 المطابقة.

الإشارة إليو أن مطابقة الأشغال المنجزة تخص مع أحكام رخصة البناء،  لكن ما يجب
و واجياتيا، و يتم التحقق منيا من طرف لجنة تضم ممثمين  استعمالياإقامة البناية و مقاسيا و 

لح المعنية لاسيما الحماية المدنية في مؤىمين قانونا عن رئيس المجمس الشعبي البمدي و المصا
 .1الحالات المحددة في ىذا المرسوم مع ممثل القسم الفرعي لمتعمير عمى مستوى الدائرة

 شهادة المطابقة. استصدارثانيا: 

تعتبر شيادة المطابقة أىم وسيمة رقابة بعدية، فيي الوثيقة الإدارية التي تتوج بيا العلاقة 
بين الجية الإدارية مانحة رخصة البناء و الشخص المستفيد منيا، تشيد فييا الإدارة بموجب 

 سمطتيا الرقابية اللاحقة احترام المرخص لو لقانون التعمير و لمواصفات رخصة البناء، و عمى
يفيم من عبارة " يجب " المشرع شيادة المطابقة وجوبية، الأمر الذي خلاف شيادة التعمير جعل 

                                                           
، يحدد كيفيات تحضير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15من المرسوم التنفيذي رقم   04الفقرة  66انظر المادة  - 1

 عقود التعمير وتسميميا.
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" يجب عمى المالك أو صاحب المشروع أن يشعر المجمس   56بو نص المادة  استيل الذي
 .1الشعبي البمدي بإنياء البناء لتسمم لو شيادة المطابقة"

أشغال  انتياءعمى أنو يتم عند  29-90من القانون  75و من جيتيا نصت المادة 
البناء إثبات مطابقة الأشغال مع رخصة البناء بشيادة مطابقة، تسمم حسب الحالة من قبل رئيس 

أو من قبل الوالي المختص إقميميا أو من طرف الوزير المكمف بالعمران المجمس الشعبي البمدي 
كيفيات تطبيق ىذه المادة بموجب مرسوم و تطبيقا ليذه المادة نظمت المواد  و تحدد شروط و

يحدد كيفيات  2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15من المرسوم التنفيذي  69إلى  63من 
تحضير و منح شيادة المطابقة و ذلك في القسم الثاني منو تحت عنوان "دراسة شيادة 

 من ىذا المرسوم، تعد شيادة المطابقة ترخيصا لمسكن  65لنص المادة  المطابقة"، فوفقا
و الحصول عمييا يمنح حق الربط بالطرق و شبكات الانتفاع العمومية إذ يمنع أي ربط يتم دون 

 .2الحصول عمييا

جل أو عميو من خلال ىذه المادة نجد أن المشرع لم يعد يكتفي برخصة البناء من 
إيصال فروع البنايات بخدمات التجييز الجماعي، و إنما أصبح يشترط شيادة المطابقة و ىذا 
من أجل إرغام المستفيد عمى البناء وفقا لما تنص عميو القوانين و التنظيمات المختمفة المنظمة 

د من حق ىذه الأخيرة، تسمم لو حتما شيادة المطابقة و بالتالي يستفي احترمليذا الميدان، فإذا 
 الربط.

أما عن كيفية التحقيق في مدى مطابقة الأشغال المنتيية مع مواصفات رخصة البناء، 
لجنة تضم ممثمين مؤىمين قانونا عن رئيس المجمس الشعبي البمدي و المصالح  تتم عن طريق

 .3المعنية، لاسيما الحماية المدنية

                                                           
  و المتعمق بالتييئة و التعمير. 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90 من القانون رقم 56انظر المادة  -1

، يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا. 2008يوليو  20 المؤرخ في 15-08من القانون رقم  61انظر المادة  -2
  .2008لسنة  44الجريدة الرسمية. عدد 

، يحدد كيفيات تحضير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15رقم من المرسوم التنفيذي   04الفقرة  66انظر المادة  -3
 عقود التعمير وتسميميا.
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 لمجمس الشعبي البمدي المعني رئيس ا استدعاءتجتمع لجنة مراقبة المطابقة بناء عمى 
، الاقتضاءالأشغال عند  بانتياءيح ( يوما، بعد إيداع التصر 15و ذلك في أجل خمسة عشر)

يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي إشعارا بالمرور، يخطر فيو المستفيد من رخصة البناء 
( أيام عمى الأقل، و يعد المحضر جميع 08بتاريخ إجراء المراقبة و ذلك قبل ثمانية )

المجنة  أعضاءالملاحظات، و يبين رأي المجنة حول مدى المطابقة التي تمت معاينتيا، يوقع 
ر في نفس اليوم و في حالة غياب إحدى المصالح المعنية أو كميا، يتم التوقيع عمى ىذا المحض

 . 1عمى محضر الجرد من طرف ممثل البمدية و ممثل القسم الفرعي لمتعمير فقط

يسمم رئيس المجمس الشعبي البمدي شيادة المطابقة عمى أساس محضر المجنة الذي 
من تاريخ  ابتداء( أيام، 08في أجل ثمانية أيام)يرسل لو يوم خروجو عن طريق ممثمو في المجنة 
من أشغاليا، إذا بينت عممية  الانتياءالتي تم  الخروج إذا بين محضر الجرد مطابقة المنشئات

الجرد عدم إنجاز الأشغال طبقا لمتصاميم المصادق عمييا ووفق أحكام لرخصة البناء تعمم 
نو يجب العمل عمى جعل إدة المطابقة لو، و السمطة المختصة المعني بعدم إمكانية تسميم شيا
الأحكام المطبقة، و تذكره السمطة المختصة البناء مطابقا لمتصاميم المصادق عمييا و حسب 

، و يحدد لممعني أجل لا يمكن 29-90بالعقوبات التي يتعرض ليا بموجب أحكام القانون رقم 
نقضاء ىذا الأجل يسمم رئيس إو بعد ( أشير قصد القيام بإجراء المطابقة، 03أن يتعدى ثلاث)

 .2المجمس الشعبي البمدي، إن اقتضى الأمر، شيادة المطابقة أو يرفضيا عند الاقتضاء

يمكن لصاحب طمب شيادة المطابقة الذي لم يرضو الرد الذي تم تبميغو بو أو في حالة سكوت 
لدى الولاية، و في  أن يودع طعنا مقابل وصل إيداعالسمطة المختصة في الآجال المطموبة، 

( يوما، كما يمكن 15ىذه الحالة تكون مدة تسميم الرخصة أو الرفض المبرر خمسة عشر )
 لصاحب الطمب أن يودع طعنا ثانيا، لدى الوزارة المكمفة بالعمران، في حالة عدم تمقيو إجابة

 
 

                                                           
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15التنفيذي رقم   من المرسوم 67انظر المادة  -1

 وتسميميا.
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25في المؤرخ  19-15من المرسوم التنفيذي رقم  68انظر المادة  -2

  وتسميميا.



 آليبت الرقببة البعدية في مجبل التهيئة و التعمير          :                               بنيالفصل الث
 

51 
 

لة تأمر مصالح عمى الطعن الأول خلال المدة المحددة التي تمي تاريخ الطعن، و في ىذه الحا 
الوزارة المكمفة بالعمران مصالح التعمير الخاصة بالولاية، عمى أساس المعمومات المرسمة من 
طرفيم، بالرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب أو إخطاره بالرفض المبرر في أجل خمسة 

 .1من تاريخ ايداع الطعن( يوما، ابتداء 15عشر)

 بط مراحل استصدار شيادة المطابقة و بناءً عمى كل ما سبق ذكره يتضح لنا ترا
 و مدى علاقتيا برخصة البناء التي تعد أداة مرجعية ليا و بقانون التييئة  و استمراريتيا

و التعمير، كما أن الترتيبات التي وضعيا المشرع، تشكل نوعا من الضمانات و الحماية 
ين من قبل السمطة الإدارية القانونية لممستفيد من رخصة البناء، ضد كل تعسف أو تجاىل محتمم

المختصة و ذلك بدءًا من تمقييا طمب رخصة البناء و البث فيو و انتياء بمنح المباني شيادة 
 .2المطابقة

  

                                                           
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15التنفيذي رقم  من المرسوم 69انظر المادة  -1

 .وتسميميا

 لنيل درجة الدكتوراه في القانون. كمية الحقوق  عزاوي عبد الرحمان. الرخص الإدارية في التشريع الجزائري. أطروحة -2
 .645.ص 2007بن عكنون. الجزائر. جوان 
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 الفرع الثالث: الهدم كإجراء ردعي.

المتعمق  29-90الممغاة من القانون  76لقد بين المشرع الجزائري في نص المادة 
و التعمير أنو في حالة إنجاز أشغال بناء تنتيك بصفة الأحكام القانونية و التنظيمية   بالتييئة

السارية المفعول يمكن لمسمطة الإدارية أن تمجأ إلى الغرفة الإدارية الاستعجالية لاستصدار أمر 
شغال، كما يمكن أن ترفع دعوى أمام المحكمة الإدارية أين يأمر القاضي الفاصل في بوقف الأ

لموضوع، إما بمطابقة المواقع و المنشئات مع رخصة البناء و إما ىدميا و إعادة تخصيص ا
المعدل و المتمم لقانون التييئة و التعمير ألغى ىذه  05-04الأراضي، إلا ان القانون رقم 

 الأحكام و أعطى لمسمطة الإدارية سمطة واسعة حيث جاء فيو:
تعين عمى العون المؤىل قانونا تحرير محضر إثبات "عندما ينجز البناء دون رخصة البناء، ي

 اثنتين المخالفة و إرسالو إلى المجمس الشعبي البمدي و الوالي المختصين في أجل لا يتعدى 
 .1( ساعة "72و سبعون )

لممتابعات الجزائية يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي  ةو في ىذه الحالة و مراعا
 .2( أيام من تاريخ استلام محضر إثبات المخالفة08المختص قرار ىدم البناء في أجل ثمانية)

و من خلال ىذه المادة نلاحظ أن المشرع قد منح الإدارة سمطة توقيع الجزاء دون 
وعمى عكس ما كان الوضع سابقا، فإن  الحكم في ذلك، الحاجة إلى المجوء لمقضاء لاستصدار

إلى اليدم أي ىدم البناء دون الإدارة في حالة تأكدىا من وجود جريمة البناء دون ترخيص تمجأ 
 76من المادة  03تطبيق التدبير الأول المتمثل في الأمر بوقف الأشغال و حسب الفقرة 

مخالفة، و في حالة قصور محضر  استلامأيام من تاريخ  08في حالة انقضاء ميمة  04مكرر
يوما  30لا يتعدى رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني يصدر الوالي قرار ىدم البناء في أجل 

 فيذه إذا حالة أخرى يحل الوالي بقوة القانون محل رئيس المجمس الشعبي البمدي المقصر، 
لتضاف إلييا الحالات المنصوص عمييا في قانون البمدية عندما يتعمق الأمر بموضوع يتصل 

                                                           
و المعدل و المتمم لمقانون  2004أوت  14المؤرخ في  05-04من القانون رقم  01فقرة  04مكرر 76انظر المادة  -1

  المتعمق بالتييئة و التعمير. 29-90رقم
و المعدل و المتمم لمقانون  2004أوت  14المؤرخ في  05-04القانون رقم  من القانون 02فقرة  04مكرر  76انظر المادة  -2

 .المتعمق بالتييئة و التعمير 29-90رقم
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بالنظام العام في أحد صوره و مظاىره التقميدية و الحديثة، و لاسيما المحافظة عمى أمن الأفراد 
ي ، و أن أشغال اليدم تنفذ ى1و سلامتيم من الأخطار التي يشكميا البناء الغير مطابق لمقانون

الاخرى من قبل البمدية و في حالة و جودىا يتم التنفيذ بوسائل يسخرىا الوالي، كل ذلك يتم عمى 
 . 2نفقة المخالف

و عميو نجد المشرع منح سمطة واسعة للإدارة في ىذا القانون، بحيث منح سمطة 
    نونالممغاة من القا 76في المادة استصدار لأمر و تنفيذه في آن واحد بعدما كانت مجبرة 

عمى المجوء لمقضاء لاستصدار قرار اليدم، تدعيما لسمطة الامتياز التي تتمتع بيا  90-29
الإدارة في رقابة البناء، ممتعا إياىا بسمطة التنفيذ المباشر، بحيث أنو إذا صدر قرار باليدم من 

غرفة الإدارية قبل السمطة الإدارية فلا يمكن إيقافو و لو رفع المخالف دعوى استعجالية أمام ال
:" إن معارضة المخالف قرار اليدم المتخذ 05-04لوقف ىذا الأخير و ىو ما جاء في القانون 

من قبل السمطة البمدية أمام الجية القضائية المختصة لا يعمق إجراء اليدم المتخذ من قبل 
 .3السمطة الإدارية

و السؤال الذي يتبادر إلى اذىاننا يكمن فيما يمي: ما الفائدة من حق قرار المجوء إلى 
فيذا يعني أنو لا جدوى من ذلك ما دام أن قرار  القضاء ما دام أنو لن يتغير في الوضع شيء؟ 

 اليدم سوف ينفذ و لن يعمق، و ىذا يعتبر مساسا بمبدأ مضمون دستوريا ألا وىو حق الدفاع.

بوقف قرار اليدم، فيذا يعني رضنا أنو تم اصدار من طرف القاضي الاستعجالي فإذا ف
أنو تم الاعتراف بخطأ الإدارة و في ىذه الحالة يتعين عمييا جبر الأضرار و ىذا لارتباط البناء 
باعتبارات اجتماعية، إعادة البناء سوف يستغرق وقتا طويلا من ىذه الجية، و من جية اخرى 

 لتعويض تضييع و تبذير لأموال الدولة؟ألا يعد ىذا ا

                                                           
 بزغيش بوبكر. رخصة البناء آلية الرقابة في مجال التعمير. مذكرة لنيل درجة الماجستير في القانون. فرع قانون أعمال. كمية -1

 .114و  113. ص 2007الحقوق. جامعة مولود معمري تيزي وزو. 
و المعدل و المتمم لمقانون  2004أوت  14المؤرخ في  05-04من القانون رقم  04فقرة  04مكرر 76انظر المادة  -2

 المتعمق بالتييئة و التعمير. 29-90رقم

و المعدل و المتمم لمقانون  2004أوت  14في  المؤرخ 05-04رقم  من القانون 06فقرة  04مكرر  76انظر المادة  -3
   .المتعمق بالتييئة و التعمير 29-90رقم
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و في الأخير نقول، صحيح أن المشروع ييدف من وراء صرامة الإجراءات إلى ضمان         
قانون و تنظيمات التعمير و البناء في بلادنا  احترامالفعالية في تطبيقيا، و أننا نعمم أن عدم 

المخالفين و المتمثمة في أن الجياز  راجع بالدرجة الأولى إلى الذىنية التي تسود عند معظم
الرقابي غير فعال و أنو ما يتخذ من إجراءات ىي كميا إجراءات شكمية ليست ليا آثار خطيرة 

 ستوريا عمى مستقبل بناياتيا، غير أنو و في جميع الأحوال، لابد من احترام المبدأ المضمون د
 .و المتمثل في حق الدفاع
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الثاني: الأعوان المؤهمين بالبحث عن المخالفات في مجال التهيئة  المطمب
 التعمير. و

 نظرا لأىمية و خطورة و حساسية مجال الرقابة و خصوصية قواعد التييئة و التعمير 
و طابعيا التقني و المعقد، و ىو الذي جعل المشرع يخول ميمة معاينة المخالفات لأشخاص 

تشكيمة فرقة التعمير في الفرع الأول، و اختصاصات فرقة التعمير في مختصين، سنحاول معرفة 
 الفرع الثاني، و كذا المخالفات المرتكبة في مجال العمران في الفرع الثالث.

 الفرع الأول: تشكيمة فرقة التعمير. 

 سنحاول في ىذا الفرع دراسة توسيع دائرة الأعوان المكمفين بمراقبة المخالفات)أولا(، 
 ية القانونية المقررة ليم)ثانيا(.الحماو 

 أولا: توسيع دائرة الأعوان المكمفين بمراقبة المخالفات.

 يعين الأعوان المؤىمين بمعاينة المخالفات، من بين الأشخاص الآتية صفاتيم:

 طبقا لأحكام المرسوم التنفيذي رقم  بانتظاممفتشو التعمير الذين تم تعيينيم  -/1
و المتضمن القانون الأساسي الخاص بالعمال المنتمين  1991يوليو  14 المؤرخ في 91-225

 إلى الأسلاك التقنية التابعة لوزارة التجييز و السكن، المعدل و المتمم.

المستخدمون الذين يمارسون عمميم بإدارة وزارة السكن و العمران و يعينون من  -/2
 بين:

 دسين)في اليندسة المدنية(.رؤساء الميندسين المعماريين و رؤساء المين -

 الميندسين المعماريين الرئيسيين و الميندسين) في اليندسة المدنية(. -

الميندسين المعماريين و الميندسين) في اليندسة المدنية( ذوي خبرة سنتين عمى  -
 الأقل في ميدان التعمير.
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في ميدان  الميندسين التطبيقيين) في البناء( ذوي خبرة ثلاث سنوات عمى الأقل -
 التعمير.

 التقنيين السامين) في البناء( ذوي خبرة خمس سنوات عمى الأقل في ميدان التعمير. -

 م بمصالح التعمير التابعة لبمدية الأعوان، يعينون من بين:الذين يمارسون عممي -/3

 .رؤساء الميندسين المعماريين و رؤساء الميندسين)في اليندسة المدنية( -

 لمعماريين الرئيسيين) في اليندسة المدنية( الرئيسيين.الميندسين ا -

سنتين عمى  الميندسين المعماريين و الميندسين) في اليندسة المدنية( ذوي خبرة -
 .1الأقل في ميدان التعمير

 إن تعيين الأعوان يتم من بين الموظفين العاممين في الإدارة المركزية بوزارة السكن 
الغير مركزية)البمدية(، و يتم ذلك عمى قائمة إسمية عن طريق مقرر و العمران أو بمصالحيا 

، و بعدىا يؤدون اليمين أمام المحكمة 2مشترك بين الوزراء المكمفون بالجماعات المحمية
ليم حسب الحالة، الوزير المكمف بالتعمير أو الوالي المختصة، و يزودون بتكميف ميني يسممو 

تظياره أثناء ميمة المراقبة، و يسحب ىذا التكميف في حالة المختص إقميميا، و يمزمون باس
 .3توقف الأعوان عن العمل

 

 

 

                                                           
يحدد شروط و كيفيات تعيين الأعوان  2006يناير 30المؤرخ في  55-06من المرسوم التنفيذي رقم  02انظر المادة  -1

 معاينتيا و كذا إجراءات المراقبة. المؤىمين لمبحث عن مخالفات التشريع و التنظيم في مجال التييئة و التعمير و

يحدد شروط و كيفيات تعيين الأعوان  2006يناير 30المؤرخ في  55-06التنفيذي رقم  من المرسوم 03انظر المادة  -2
 المؤىمين لمبحث عن مخالفات التشريع و التنظيم في مجال التييئة و التعمير و معاينتيا و كذا إجراءات المراقبة.

 ، يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا. 2008يوليو  20المؤرخ في  15-08من القانون رقم  70ما أكدتو المادة  ىو -3
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 76فصمت ما جاء في المادة  55-05التنفيذي  من المرسوم 02و ىنا نجد المادة 
عمى ما يمي: " علاوة عمى  كتفتإمكرر من قانون التييئة و التعمير المعدل و المتمم التي 

 ضباط و أعوان الشرطة القضائية المنصوص عمييم في التشريع المعمول بو، يخول لمبحث 
 و معاينة مخالفات أحكام ىذا القانون كل من :

 مفتشي التعمير. -

 أعوان البمدية المكمفين بالتعمير. -

 موظفي إدارة التعمير و اليندسة المعمارية. -

تنشيط شرطة العمران و حماية البيئة، التي تتكفل بمحاربة المباني و لقد تم مؤخرا 
كل ىذا بغرض اللاشرعية و مراقبة المنشئات الصناعية التي تدر أخطارا كبيرة عمى البيئة، 

 حماية ىذه الأخيرة و منع أي بناء دون ترخيص.

ولاية  عمى مستوى 1999أما عن نشاط ىذه الفئة من الشرطة، فقد بدأ لأول مرة سنة 
فصيمة في عدد من ولايات الوطن  15، تم نتشيط 2000الجزائر و بعدىا في شير جويمية سنة 

وىي كالتالي: باتنة، تممسان، بجاية، برج بوعريريج، سيدي بمعباس، سطيف، البويرة، بومرداس، 
 .1غميزانتيزي وزو، المسيمة، مستغانم، تيارت، 

المؤىمين لممارسة ىذه الرقابة، يتضح لنا من خلال ما سبق ذكره بخصوص الأعوان 
بصفة جمية رغبة المشرع في التحكم في ىذا الميدان، محاولا دائما إعطاء تصورات جديدة 
لموصول بيذه الأجيزة إلى درجة الفعالية و النجاعة، كون ىذا الأخير استدرك النقص و الضعف 

 الذي تعاني منو ىذه الأخيرة.

  

                                                           
1

  .17دعان العياش. شرطة العمران و حماية البيئة. مجمة الشرطة. عدد خاص. الجزائر ص  -
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 المحدد لقواعد مطابقة البنايات  15-08مؤخرا في قانون  و لقد ترجمت ىذه الرغبة
فرق أعوان مكمفين خصيصا بالمتابعة و التحري حول إنشاء التجزئات  باستحداثو إتمام إنجازىا 

أو المجموعات السكنية، و ىذا نتيجة لموضعية المزرية لمتجزئات أو المجموعات السكنية، و ىذا 
 .1الجزائرية التي بقيت في معظميا ورشات مفتوحة لمتجزئات نتيجة لموضعية المزرية

  ثانـــيا: الحماية القانونية المقررة للأعوان المكمفين بالرقابة.

 وضع المشرع الجزائري حماية خاصة للأعوان المؤىمين بمعاينة الجرائم الكثيرة 
ممارستيم لمياميم و المتنوعة المرتكبة في مجال التعمير و البناء، إذ أن الدولة تحمييم أثناء 

الرقابية من كل أشكال الضغوطات، و ىذا ميما كانت طبيعتيا و التي يمكن أن تخل بالقيام 
 بنشاطيم أو تسبب ضررا لنزاىتيم.

و تتأتى ىذه الحماية من خلال تسخير الدولة لجميع الوسائل من أجل تسييل قيام ىؤلاء 
متيم دائما في إطار ىذه الحماية بميمتيم عمى أحسن وجو، و من أجل المحافظة عمى كرا

  الذي يعدل و يتمم القانون رقم  05-04 ، نجد أن المشرع الجزائري في قانون رقمالقانونية
المتعمق بالتييئة و التعمير، قد دعم ىؤلاء الأعوان بوسيمة أخرى و المتمثمة في  90-29

لإجراء يعتبر ضمانة جديدة بالقوة العمومية في حالة عرقمة أداء مياميم، و ىذا ا الاستعانة
" يمكن الأعوان المذكورين في  حيث 01مكرر 76أضافيا المشرع في التعديل الجديد في مادتو 

في حين أن الصيغة ، 2بالقوة العمومية، في حالة عرقمة ممارسة مياميم" الاستعانة 76المادة 
 .الغير المعدلة من ىذا الأخير لم تنص عمييا

  

                                                           
  .84رجع السابق. ص ياسمين شريدي. الرقابة الإدارية في مجال التعمير و البناء. الم -1

 29-90و المعدل و المتمم لمقانون رقم 2004أوت  14المؤرخ في  05-04من القانون رقم  01مكرر 76انظر المادة  -2
  .المتعمق بالتييئة و التعمير
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 الثاني: اختصاصات فرقة التعمير. الفرع

رئيس المجمس  29-90المعدلة من القانون  73لقد خول المشرع الجزائري في المادة 
عاما في مجال  اختصاصاالشعبي البمدي، كما سبق و أن رأيناه و الاعوان المؤىمين قانونا 

مراقبة أعمال البناء الواقعة في حدود الدائرة الحضرية التي تنشط في حدودىا الإقميمية، حيث 
يتعين عمييم زيارة كل الورشات و المنشئات الأساسية، و البنايات الجاري إنجازىا لمقيام بالفحص 

، 55-06التنفيذي  و المراقبة التي يرونيا ضرورية و ىو الأمر الذي دعم أكثر في المرسوم
حيث يتعين عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا و الأعوان المؤىمين قانونا أن 

 يقوموا بزيارة الورشات و المنشئات الأساسية و البنايات الجاري إنجازىا و كذلك الفحص 
معرفة مدى و المراقبة التي يرونيا مفيدة و طمب الوثائق التقنية الخاصة بيا و ذلك لأجل 

 .1تطابقيا مع التشريع و التنظيم المعمول بيما

المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام  15-08بالإضافة إلى ىذا جاء في القانون رقم 
 إنجازىا:

 و مصالح البمدية، فرق أعوان مكمفين بالمتابعة  " تنشأ لدى مصالح الدولة المكمفة بالتعمير
السكنية أو ورشات إنجاز البنايات كما ىي  أو المجموعات و التحري حول إنشاء التجزئات

 .2"معرفة في ىذا القانون

 حيث يؤىل ىؤلاء الأعوان لمبحث و معاينة المخالفات و أيضا:

 زيارة ورشات التجزئات و المجموعات السكنية و البنايات. -

 القيام بالفحص و التحقيقات. -

 

 

                                                           
يحدد شروط و كيفيات تعيين الأعوان  2006يناير 30المؤرخ في  55-06من المرسوم التنفيذي رقم  05انظر المادة  -1

  المؤىمين لمبحث عن مخالفات التشريع و التنظيم في مجال التييئة و التعمير و معاينتيا و كذا إجراءات المراقبة.

 ، يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا.2008يوليو  20المؤرخ في  15-08من القانون رقم  68انظر المادة  -2
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 البيانية الخاصة بيا.استصدار الوثائق التقنية المكتوبة و  -

 .1لغمق الورشات غير القانونية -

 الفرع الثالث: إجراءات الرقابة عمى المخالفات المرتكبة في مجال التعمير و البناء.

 يقوم الموظفون المؤىمون بالرقابة المنصوص عمييا في قانون التييئة و التعمير،   
، و كذا القانون المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا  55-06و المرسوم التنفيذي 

 المخالفة المرتكبة. باختلافالذي صدر مؤخرا بإتباع إجراءات دقيقة، تختمف 

ىذه الإجراءات تتجسد في محاضر تحرر في إطار الرقابة الإدارية التي تمارس من 
الأعوان المحمفين أثناء إنجاز الأشغال و بعد انتيائيا وعميو فإن طرف كل من البمدية و ىؤلاء 

دخول مواقع الأشغال و إثبات ما يقع عمييا من مخالفات ىو حق مكفول ليذه الأجيزة الرقابية 
في أي وقت، عمى خلاف الفكرة الشائعة و التي تقضي بأن إنياء إنجاز البناية يحول دون 

المخالفة من قبل العون عند قيامو بالزيارات و التفقدات الميدانية  إمكانية المتابعة و عند معاينة
مع رئيس المجمس الشعبي البمدي، يقوم بتحرير محضر يدون فيو وقائع المخالفة و التصريحات 

 .2التي تمقاىا

يوقع محضر المعاينة من قبل العون المؤىل و المخالف، و ىذا ما ورد في القانون 
فيو " عند معاينة المخالفة، يقوم العون المؤىل قانونا بتحرير  المعدل، حيث جاء 90-29

محضر يتضمن بتدقيق وقائع المخالفة و كذا التصريحات التي يتمقاىا من المخالف، و يوقع 
المخالف و في حالة رفض التوقيع من قبل المخالف  و العون المؤىلمحضر المعاينة من قبل 

 .3يسجل ذلك في المحضر، في كل الحالات يبقى المحضر صحيحا إلى أن يثبت العكس"

 

                                                           
 ، يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا.2008يوليو  20ؤرخ في الم 15-08من القانون رقم  62انظر المادة  -1

 .، يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا2008يوليو  20المؤرخ في  15-08رقم  من القانون 65انظر المادة  -2

 29-90المتمم لمقانون رقمو المعدل و  2004أوت  14المؤرخ في  05-04من القانون رقم  02مكرر 76انظر المادة  -3
   المتعمق بالتييئة و التعمير.
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 المحدد لقواعد البنايات و إتمام إنجازىا من خلال  15-08كما تأكد ذلك في القانون 
 ما يمي:
ب المخالفة، في حالة رفض المخالف المحضر من طرف العون المكمف بالمعاينة و مرتك " يوقع

التوقيع عمى المحضر يبقى ىذا الأخير صحيحا إلى أن يثبت العكس، يرسل المحضر خلال 
( ساعة الموالية إلى الجية المختصة، ترسل نسخة من المحضر، حسب 72اثنتي و سبعين)

ء المختصين إقميميا الحالة، إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي أو المدير المكمف بالتعمير و البنا
 .1( أيام ابتداءً من تاريخ معاينة المخالفة"07في أجل لا يتجاوز سبعة )
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         المبحث الثاني: آثــار الرقابة البعدية في ميدان التعمير و البناء.

إن فحوى الرقابة البعدية يتمثل في معاينة المخالفات من قبل الأعوان المؤىمين لذلك، 
 (، في فرض جممة من العقوبات المقررة في مجال التعمير)المطمب الأول كما تتمثل كذلك

 المطمب الثاني(.و منازعات التييئة و التعمير)

 المطمب الأول: العقوبات المقررة لمجال التهيئة و التعمير.

إن انتياك قواعد التييئة و التعمير يولد المسؤولية الجنائية لممخالفين، لكن المشرع لم 
فعال المجرمة بشكل دقيق في القانون المتعمق بالتييئة و التعمير)الفرع الأول(، كما ندرج يحدد الأ

المسؤولين  التكييف القانوني للأفعال المجرمة و الجزاءات المقررة ليا و المسؤولين ليا و
 عنيا)الفرع الثاني(.

 الفرع الأول: عدم تحديد الأفعال المجرمة بشكل دقيق في القانون المتعمق بالتهيئة 
 و التعمير.

المتعمق بالتييئة و التعمير، لم يحدد المشرع جيدا أنواع  29-90في إطار قانون 
المتعمقة بالبناء، حيث كان عاما و غير دقيق و من ثمة كنا ننتظر أن يعالج ىذه المخالفات 

 شكل مفصل في المراسيم التنفيذية اللاحقة و لكنو لم يفعل ذلك بل سكت.المسألة ب

تكمم فقط عن المتابعات القضائية وفقا للإجراءات  29-90ففي ظل القانون 
ين أن الكل مجمع عمى ثقل ىذه الييئة و عدم فعاليتيا في ىذا المجال، ذلك ح، في الاستعجالية

مراحل و محاضر متعاقبة يكون المخالف قد امضى أن وصول القضية إلييا لا يكون إلا بعد 
. إلا أن المشرع 1لمزيادة في تعقيدىاأشواطا في إتمام نشاطو و من ثمة يستعصى معالجة القضية 

 المتمم حيث حدد بعض الجرائم و ىي كالتالي: المعدل و 29-90تدارك ىذا الأمر في القانون 

 

                                                           
لنيل درجة الماجستير في القانون. فرع إدارة ومالية. كمية  جبري محمد. التأطير القانوني لمتعمير في ولاية الجزائر. مذكرة -1

 .135. ص 2005الحقوق. بن عكنون. 
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 المشرع عمى النص صراحة عمى نوعين من الجرائم في قانون التهيئة  أولا: اقتصار
  و التعمير.

 29-90المعدل و المتمم لمقانون  2004أوت  14المؤرخ في  05-04أقر القانون 
المتعمق بالتييئة و التعمير، نوعين من الجرائم المتعمقة رخصة البناء و ىما: جريمة البناء دون 

 .1بأعمال بناء غير مطابقة لمواصفات الترخيصجريمة القيام  ترخيص و

متيم لجريمة البناء دون ترخيص: تتمثل جريمة البناء دون ترخيص في قيام ا -/1
بالبناء دون الحصول عمى الترخيص المطموب، و ىذا يمثل الركن المادي لمجريمة و لقد وسع 

ب الحصول عمى الترخيص الفقياء من نطاق ىذه الجريمة، إذ يرون أنيا تشمل كذلك تقديم طم
مع رفض الجية الإدارية المختصة منحو، أو طمبيا لمستندات إضافية أو تعديلات عمى 

كان ذلك من أجل إقامة بنايات جديدة أو توسعتيا أو تعديميا أو تدعيميا وىذا  المخططات، سواء
ة ميما كان " تشترط رخصة البناء من أجل تشييد البنايات الجديد 29-90ما ورد في القانون 

 الموجودة و لتغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منو  استعماليا و لتمديد البنايات
 .2أو الواجيات المفضية عمى الساحة العمومية، و لإنجاز جدار صمب لمتدعيم أو التسييج "

المتمم  المعدل و 05-04من القانون  07لقد نص المشرع الجزائري صراحة في المادة 
عمى جريمة البناء دون ترخيص  76التي تدرج مادة جديدة المتمثمة في المادة  29-90  لمقانون 

و لقد جاء فييا ما يمي: " يمنع الشروع في أشغال البناء بدون رخصة أو إنجازىا دون احترام 
 .3البيانية التي سمحت بالحصول عمى رخصة البناء" المخططات

حظ أن المشرع بالرغم من أنو نص صراحة عمى جريمة البناء فمن خلال ىذه المادة نلا
من  52بدون رخصة إلا أنو لم يحدد نطاقيا، لكن بإحداث توليفة بين ىذه المادة و المادة 

 السالفة الذكر. 29-90القانون 

 
                                                           

 .105و  104بزغيش بوبكر. رخصة البناء آلية الرقابة في مجال التعمير. المرجع السابق. ص  -1
 و التعمير. و المتعمق بالتييئة 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90من القانون رقم  52انظر المادة   -2

المتعمق  29 -90و المعدل و المتمم لمقانون رقم 2004أوت  14المؤرخ في  05-04من القانون رقم   76انظر المادة  -3
 بالتييئة و التعمير.
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و بناءً عمى ما سبق ذكره يمكن تمخيص عناصر جريمة البناء دون ترخيص في ثلاث 
 نقاط:

المادي المتمثل في البناء: يأخذ البناء أحد الصور المنصوص عمييا في المادة  العمل -
 السالفة الذكر. 29-90من القانون  52

عدم وجود ترخيص: و يرجع ذلك لعدم طمبو أصلا، أو لطمبو مع عدم منحو من قبل  -
يكفي الجية الإدارية المختصة، وذلك أن تقديم طمب من أجل الحصول عمى رخصة البناء لا 

 وحده، بل لا بد من الحصول عمييا فعلا.

أن يتم البناء في مجال تطبيق رخصة البناء: بمعنى أن الجريمة لا تقوم في المناطق  -
 التي لم يستمزم فييا المشرع الحصول عمييا.

و نشير في الأخير إلى أن المشرع قد أحسن ما فعل عند نصو عمى ىذه الجريمة 
خير، ذلك أن ىذه الأخيرة يجب أن تخص بأىمية قصوى و عناية بصفة صريحة في التعديل الأ

 كبيرة نظرا لخطورتيا و الآثار الوخيمة التي يمكن أن تنجر عنيا.

جريمة البناء المخالف لمواصفات الترخيص: تعد ىذه الجريمة أخف وطأة عمى  -/2
قوة الدولة و أجيزتيا سابقتيا، ولكن تبقى خطيرة و لا ينبغي الاستيانة بيا لأنيا تتعمق بمدى 

عمى مراقبة ما تم ترخيصو من قبميا سواء كان ذلك في إطار الرقابة الإدارية أو في إطار الرقابة 
 القضائية.

من قانون  76ولقد نص المشرع الجزائري صراحة عمى ىذه الأخيرة في نص المادة 
معنى يمنع إقامة البناء عمى خلاف الرسوم البيانية، التي منح عمى أساسيا  ،1التييئة و التعمير

 الترخيص.

 نص عمى ىذه الجريمة، لكنو لم يعط تعريفا مفصلا و عميو نجد أن المشرع الجزائري
، يمكن أن نستخمص تعريفا ليا مع تعريف 29-90من قانون  52ليا لكن بالرجوع إلى المادة 

                                                           
منو " يمنع الشروع في أشغال البناء بدون رخصة أو إنجازىا دون احترام المخططات البيانية التي سمحت  76 المادة -1

  بالحصول عمى رخصة البناء ".
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ذلك عمى النحو التالي:" جريمة البناء المخالف لمواصفات الترخيص ىي الفقو ليذه الجريمة، و 
 قيام الشخص بعمل من أعمال البناء، سواء تشييد المباني الجديدة أو تمديد المباني القائمة، 

ن تقام ىذه الأعمال بصفة غير مطابقة أعمى أو إنجاز جدار صمب لمتدعيم و التسييج، 
 لمواصفات الرخصة ". 

 ثانيــــا: غموض الركن الشرعي و عموميته بالنسبة لجرائم التعمير.

المشرع الجزائري صراحة في قانون التعمير، بل أنتج توجد عدة جرائم لم ينص عمييا 
 29-90ىذا الأخير حكما عاما ينطبق عمى كافة الجرائم بصفة عامة، و ذلك وفق القانون 

دج عن  300.000دج و  3.000غرامة تتراوح ما بين المتعمق بالتييئة والتعمير، حيث يعاقب ب
التي يفرضيا ىذا القانون و التنظيمات المتخذة  الالتزاماتأرض يتجاىل  استعمالتنفيذ أشغال أو 

 .1لتطبيقو

أراضي بتجاىل  ستعمالإفوفقا لما ورد في القانون السالف الذكر، فإن تنفيذ أشغال أو 
 الالتزامات التي يفرضيا ىذا القانون و التنظيمات المتخذة لتطبيقو يعد جريمة يعاقب عمييا.

و عميو من خلال دراسة أحكام قانون التعمير الجزائري، نجد أن الركن الشرعي لمختمف 
في ينحصر  -ماعدا الجريمتين المنصوص عمييما صراحة –الجرائم المرتكبة في ىذا الميدان 

  .29-90من القانون 77المادة 

نيا غير واضحة، ذلك أننا نواجو صعوبة في تحديد الأفعال أوبالتمعن فييا نجد 
المجرمة، غير أنو و أمام غموض الركن الشرعي لجرائم التعمير و عموميتو يمكن إدراج ضمن 

 التي يفرضيا ىذا القانون، نذكر عمى سبيل المثال: للالتزاماتكل خرق  77المادة 

  عدم وضع اللافتة المبينة لمراجع الرخصة. -

 عدم التصريح بفتح الورشة أو إتمام الأشغال. -

                                                           
   و المتعمق بالتييئة و التعمير. 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90من القانون رقم  77انظر المادة  -1
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 قانونية  الالتزاماتو ىذا بالرغم من أن المشرع لم ينص عمييا صراحة، ما دامت 
تزامات متعمقة لالسارية المفعول فيي الالا تزال مفروضة عمى صاحب الرخصة بموجب القوانين 

 بإعلام الغير و السمطات الإدارية بفتح أشغال البناء أو إنيائيا كل ذلك تسييلا لمرقابة.

كما يمكن إدراج ضمن ىذه المادة، كل مخالفة لقواعد التييئة و التعمير و البناء التي 
 .175-91تناوليا المشرع في المرسوم التنفيذي 

رنسي، وعمى خلاف المشرع الجزائري، كان دقيقا في ارة إلى أن المشرع الفو تجدر الإش
تحديد الأفعال المجرمة، إذ أنو أورد جردا لمختمف الجرائم المرتكبة في ىذا الميدان الصعب مع 

 القانوني حيث جرم كل:يفيا تحديد تكي

بيا، كالبناء  العمميات التي يتم تنفيذىا دون الحصول عمى مختمف التراخيص المتعمقة -
 دون رخصة، إنشاء تجزئة دون رخصة، اليدم دون رخصة.

 ما جاء في أدوات التييئة و التعمير. احترامالعمميات التي تتم دون  -

الأفعال التي من شأنيا عرقمة حق زيارة البنايات و تفقدىا من قبل الأجيزة الرقابية  -
 المختصة.

و بالتالي تكيف الأفعال المجرمة بأنيا جنح، و ىو التكييف الذي منحو المشرع الفرنسي 
لجرائم التعمير في معظميا، و ىناك من يطمق عمى ىذا النوع من الجرائم اسم جنح المخالفات، 
وىي طائفة من الجرائم تعد جنحا لأنيا معاقب عمييا بعقوبة الجنحة، و مع ذلك فإنيا تتفق في 

 يا مع المخالفات، حيث يتمثل النشاط فييا في مخالفة تنظيمات لائحية تتعمق بالبناء طبيعت
و التخطيط العمراني، و ىذا لطبيعة القوانين المنظمة لمبناء، فيي ذات طبيعة إدارية تنطوي عمى 

 .1أحكام إدارية لائحية مجرمة و أخرى عقابية

 

 
                                                           

 .98ياسمين شريدي. الرقابة الإدارية في مجال التعمير و البناء. المرجع السابق. ص  -1
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   الفرع الثاني: التكييف القانوني للأفعال المجرمة و الجزاءات المقررة.

إن أىمية ىذا التكييف الذي سنحاول تقسيمو إلى قسمين، التكييف القانوني للأفعال 
 المجرمة)أولا(، و إلى الجزاءات المقررة)ثانيا(.

 أولا: التكييف القانوني للأفعال المجرمة.

الجرائم المرتكبة في مجال التعمير ببعض الخصائص التي تقتضي منا التطرق  تتميز
إلييا من أجل توضيحيا و ىي كالتالي: الجرائم المرتكبة في مجال التعمير جرائم مستمرة و كذا 

 الجرائم المرتكبة في مجال التعمير و ىي جرائم مادية.

: إن معظمياجرائم مستمرة في الجرائم المرتكبة في مجال التعمير و البناء ىي  -/1
السبب في ذلك يرجع إلى كون أن أعمال البناء، قد تستغرق وقتا طويلا في وقوعيا و ىذا بسبب 

يبدأ احتساب مدة التقادم من لحظة انتياء الأشغال المخالفة كما ىو في الزمن و عميو  امتدادىا
يعني أنو لا يمكن متابعة صاحب  عميو الحال بالنسبة لجريمة البناء دون ترخيص غير أن ىذا لا

 المشروع المخالف ابتداءً من بدأ الأشغال المخالفة.

و إذا كانت معظم ىذه الجرائم ذات طابع مستمر، إلا أن البعض الآخر ليا طابع فوري 
و من ثمة فإن مدة التقادم تسري ابتداءً من اليوم الذي تم فيو الفعل المخالف لممارسة الجيات 

 اميم الرقابية كزيارة البنايات.الإدارية لمي

 المرتكبة في مجال التعمير و البناء وىي جرائم مادية في معظميا: الجرائم -/2

إذ يتمثل العنصر المادي ليذه الجرائم في البناء المخالف لمقانون و بالتالي فيو عنصر 
ايجابي، إلا أن ىنالك جرائم سمبية ترتكب في ىذا الميدان، كعدم امتثال صاحب الرخصة 

 بفتح الورشة. الالتزامبوضع الإعلان القانوني و  التزامالتي تفرضيا عميو كل  للالتزامات
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  ا: الجزاءات المقررة للأفعال المجرمة.ثانيــــــ

سنتعرض في ىذا الجزء إلى العقوبات المقررة للأفعال المجرمة، أوليا العقوبات المقررة 
لمجرائم المتعمقة برخصة التجزئة، ثم العقوبات المقررة لمجرائم المتعمقة برخصة البناء، ثم 

 العقوبات المقررة لمجرائم المتعمقة بشيادة المطابقة.

 العقوبات المقررة لمجرائم المتعمقة برخصة التجزئة: -/1

إن إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية فوق ممكية غير مخصصة لمبناء طبقا لأحكام 
 مخططات التعمير السارية المفعول.

لقد قرر المشرع ليذه الجريمة تدابير تتخذ من قبل الجية الإدارية المختصة بالإضافة 
و إذا تم توقف الأشغال فورا من قبل الوالي أو بطمب من رئيس المجمس  إلى العقوبات الجزائية،

 الشعبي البمدي، و يأمر الوالي بإعادة الأماكن إلى حالتيا الأصمية.

لم يمتثل المخالف ليذا الأمر، يأمر الوالي بيدم البنايات المنجزة في الأجل الذي  فإذا
يحدده ىو، وذلك عمى نفقة المخالف و نشير فقط إلى أن توقيف الورشة، إعادة الأماكن إلى 

 حالتيا و ىدم البنايات لا يعفي المخالف من المتابعات القضائية.

مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا أنو يعاقب الذي يحدد قواعد  15-08وفقا لمقانون 
( دج إلى 100.000( و بغرامة من مائة ألف دينار)02( أشير إلى سنتين)06بالحبس من ستة)

( دج كل من ينشئ تجزئة أو مجموعة سكنية دون رخصة تجزئة، 1000.000مميون دينار )
 .1وفي حالة العود تتضاعف العقوبة

 ( و بغرامة 01( أشير إلى سنة )06و وفقا لنفس القانون يعاقب بالحبس من ستة )
 أرضية من تجزئة  ( دج أو بإحدى العقوبتين، كل من يبيع قطعا100.000مائة ألف دينار )

 الاستلامأو مجموعة سكنية إذا كانت ىذه التجزئة أو المجموعة السكنية غير مرخصة أو لم يتم 
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( إلى 01، و في حالة العود، يمكن أن يحكم عميو بالحبس من سنة )نتفاعالاالمؤقت لأشغال 
 .1( سنوات و تتضاعف الغرامة05خمس )

ولقد أحسن المشرع ما فعل في ىذا القانون عند نصو صراحة عمى الجرائم المتعمقة 
برخصة التجزئة، و لعل ذلك سيضع حدا لمفوضى الرىيبة التي تشيدىا المدن الجزائرية التي 

 .2أصبحت في وضعية لا يرثى ليا من ناحية اليندسة المعمارية و جمالية واجيات المنازل

 العقوبات المقررة لمجرائم المتعمقة برخصة البناء: -/2

سنتطرق لجرائم رخصة البناء كالتالي: البناء بدون رخصة، عدم إنجاز الأشغال في 
ني بشبكات الانتفاع العمومي في انعدام الأجل المحدد في رخصة البناء و كذا الربط الغير قانو 

 .رخصة البناء

، 29-90البناء بدون رخصة: لقد نص المشرع صراحة في التعديل الأخير لمقانون  -أ(
  77ضعيا لمحكم العام الوارد في المادة غير أنو بالنسبة لمعقوبة المقررة ليا جزائيا نجده قد أخ

، إذ أنو 15-08استدرك ىذا الأخير ذلك في قانون و ىذا بالرغم من خطورة ىذه الجريمة و لقد 
تشدد العقوبة المسمطة عمى كل من يشيد أو يحاول تشييد بناية دون الحصول عمى رخصة بناء 

 ىادفا من وراء الصرامة تحقيق احترام أكبر لمقواعد المنظمة لمبناء.

 انون عدم إنجاز الأشغال في الأجل المحدد في رخصة البناء: من خلال الق -ب(
نجد أن المشرع قد عاقب بنفس الغرامة المقررة في حالة البناء دون رخصة، حيث  08-15

( دج كل 100.000( دج إلى مائة ألف دينار )50.000يعاقب بغرامة من خمسين ألف دينار)
 .3من لا ينجز البناية في الأجل المحدد في رخصة البناء
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 .102، 101ياسمين شريدي. الرقابة الإدارية في مجال التعمير و البناء. المرجع السابق. ص  -2

 ، يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا.2008يوليو  20المؤرخ في  15-08من القانون رقم  78انظر المادة  -3



 آليبت الرقببة البعدية في مجبل التهيئة و التعمير          :                               بنيالفصل الث
 

70 
 

ي الأشكال و في نوعية واجيات المباني وىذا رغبة منو في تحقيق نوعا من الانسجام ف
 ذلك أن ىذه الأخيرة تعد ممكا لمجميع.

في انعدام رخصة البناء: لقد سمط العمومي  الانتفاعالربط الغير القانوني بشبكات  -ج(
المشرع عمى كل من يقوم بيذا الربط الغير قانوني عقوبة حيث أنو يعاقب بغرامة من خمسين 

( دج، كل من يقوم بالربط المؤقت 100.000لى مائة ألف دينار )( دج إ50.000ألف دينار)
المسبق عمى التوالي،  القانوني بشبكات الانتفاع العمومي دون الحصول أو النيائي لمبناية غير

 أو شيادة المطابقة. عمى رخصة البناء

نفس العقوبة المنصوص عمييا في الفقرة الأولى أعلاه عمى المقاول الذي أنجز  تطبق
 أشغال الربط أو عون المؤسسة الذي رخص بذلك، و في حالة العود تتضاعف الغرامة.

إلى حالتيا الأصمية كما يمكن أن تصدر الجية القضائية أمرا لممخالف بإعادة الأماكم 
 .1و يتحمل ىذا الأخير المصاريف

  العقوبات المقررة لمجرائم المتعمقة بشيادة المطابقة: -/3

كان  الجميور في البناء الذي تم تنفيذه سواءً  استقبالتعد شيادة المطابقة بمثابة شيادة 
 ن أجل شغمو أو استغلالو، فيي التي تثبت أن البناء مطابق لقانون التعمير.مذلك 

و نظرا لأىمية ىذه الشيادة نتيجة لمدور الذي تمعبو، يعاقب المشرع من خلال المادة 
 الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا، كل من يشغل  15-08من قانون  82

أو يستغل بناية قبل مطابقتيا المثبتة بشيادة المطابقة، بغرامة من عشرين ألف دينار 
( دج مع الحكم عن طريق القضاء 50.000ن ألف دينار جزائري)( دج إلى خمسي20.000)

بالإخلاء الفوري للأماكن و في حالة عدم امتثال، يصدر ضده حكم بعقوبة الحبس لمدة ستة 
 .2( شيرا و تتضاعف الغرامة12( أشير إلى اثنتا عشر )06)

  
                                                           

 .، يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا2008يوليو  20المؤرخ في  15-08رقم  القانونمن  88انظر المادة  -1

 .107بزغيش بوبكر. رخصة البناء آلية الرقابة في مجال التعمير. المرجع السابق. ص   -2
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        المطمب الثاني: منازعات التهيئة و التعمير ) رخصة البناء نموذجا ( .

 تثير رخصة البناء عدة منازعات منيا ما يختص بيا القضاء الإداري)الفرع الأول(، 
 و منيا ما يختص بيا القضاء الإداري )الفرع الثاني(.

 الفرع الأول: المنازعات التي يختص بها القضاء العادي.

بين أشخاص القانون الخاص، دون أن  يختص القضاء العادي في المنازعات التي تنشأ
يتعد بذلك إلى المنازعة في شرعية الرخصة و ىذه المنازعات منيا ما يختص بيا القضاء 

 الجزائي، و منيا ما يختص بيا القضاء المدني.

 أولا: بالنسبة لاختصاص القضاء الجزائي.

ية طبقا لممادة و تعدى عمى الممكية العقار  ب الرخصة قواعد البناءحإذا لم يحترم صا
 29-90من القانون  77، و في حالة البناء دون رخصة فإن المادة 1من قانون العقوبات 386

تسمح للإدارة رفع شكوى ضد الباني، كما ليا القيام باليدم دون المجوء لمقضاء، بعد إثبات 
في حالة  المخالفة من طرف شرطة التعمير، لذا نتطرق إلى الاعتداء عمى الممكية العقارية، و

 مخالفة قانون التييئة و التعمير.

فيما يخص الاعتداء عمى الممكية العقارية: تترتب عمى رخصة البناء و مباشرة  -/1
صاحبيا في إنجاز المشروع المرخص بو، وبموجبيا منازعات في حالة المساس بممكية الغير، 

حالة إنجاز البناء فوق أرض غير سواءً بتعد المباني عمى الحدود و القيود المرسومة فييا أو في 
لمرخص لو بيا في رخصة البناء، وىنا يكون المعني أمام اعتداء عمى الممكية العقارية التي تمك 

و يبقى  -من قانون العقوبات الجزائري 386المعاقب عميو بالمادة  -قد تكون خاصة أو عامة
 ادة و ىدم المنشئات و إع القاضي الجزائي غير مؤىل لإلزام المخالف بالكف عن الاعتداء
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 دج كل من إنتزع عقارا ممموكا لمغير و ذلك خمسة أو بطرق التدليس". 20.000
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الأماكن إلى الحالة التي كانت عمييا، بل يبقى فقط بإمكان المضرور المجوء إلى القاضي 
 العقاري بطمب اليدم أو إزالة المنشئات التي تم بنائيا مع التعويض .

حالة مخالفة قانون التييئة و التعمير: نص قانون التييئة و التعمير عمى انو كل  -/2
 خالف أحكام ىذا القانون يكون محل متابعة جزائية بعد إثبات المخالفة بموجب محضر، من ي

كانت كل مخالفة لأحكام رخصة  05-04و قبل تعديل قانون التييئة و التعمير بموجب القانون 
و رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا، أما بعد التعديل الصادر بموجب أالبناء 

ؤىمين لإثبات مالأعوان ال ووسعت رمكر  76بالمادة التي جاءت  08المادة  05-04قانون ال
 و ىم:  المخالفة

ضباط و أعوان الشرطة القضائية المنصوص عمييم في قانون الإجراءات الجزائية و كذلك 
مفتشي التعمير و أعوان البمدية المكمفين بالتعمير، و موظفي إدارة التعمير و اليندسة المعمارية 

 .1أدائيم اليمين القانونية أمام رئيس المحكمة المختص إقميميابعد 

و تثبت المخالفة بموجب محضر موقع، يبين فيو طبيعة المخالف و يسمع بموجبو أقوال 
، أي أنو لو حجية بسيطة، و تكون 2و يكون المحضر صحيح إلى حين إثبات العكس ،المخالف

ن رخصة، و في ىذه الحالة يحال المحضر لوكيل حسب الأحوال مخالفات المعاينة إما البناء دو 
الجميورية المختص إقميميا تصد المتابعة الجزائية، و القاضي الجزائي في ىذه الحالة غير مؤىل 

لأمر المخالف باليدم أو بإعادة الأماكن إلى حالتيا الطبيعية، لأن ىذه المسألة من اختصاص 
البناء المسممة، يحرر العون المخول البناء لرخصة  من عدم مطابقة الإدارة، أما في حالة التأكد

ترسل أيضا نسخة  المختصة، كما قانونا محضر معاينة المخالفة و يرسمو إلى الجية القضائية
اثني و سبعين  منو إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي و الوالي المختصين في أجل لا يتعدى

( ساعة، في ىذه الحالة تقرر الجية القضائية التي تم المجوء إلييا لمبث في الدعوى 72)
العمومية، إما القيام بمطابقة البناء أو ىدمو جزئيا أو كميا في أجل تحدده في حالة عدم امتثال 

                                                           
، 121. ص 2004 سنة بعة الثانية.قدوج بشير. النظام القانوني لمممكية العقارية. الديوان الوطني للأشغال التربوية. الط -1

122. 
 29 -90و المعدل و المتمم لمقانون رقم 2004أوت  14المؤرخ في  05-04من القانون رقم   02مكرر  76انظر المادة  -2

 المتعمق بالتييئة و التعمير.
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 المخالف لمحكم الصادر عن العدالة في الآجال المحددة يقوم رئيس المجمس الشعبي البمدي 
 .1الوالي المختصين تمقائيا، بتنفيذ الأشغال المقررة، عمى نفقة المخالفأو 

  ثانيــا: بالنسبة لاختصاص القضاء المدني.

مادام البناء عمى ممك الغير أو حمة المساس بحق الإيجار كالمطل، فإن ىذا لكي يعتبر 
دعوى لإزالة و مساس بحق الممكية يمكن لمغير المتضرر رفع تعدي عمى الحيازة من جية 

الضرر أمام المحكمة التابع ليا موقع العقار سواء دعوى منع التعرض، دعوى استرداد الحيازة، 
أو دعوى الممكية، كما يختص القضاء الاستعجالي فيدعو بوقف أعمال البناء إلى غاية الفصل 

 في دعوى الإلغاء المرفوعة ضد رخصة البناء.

    بها القاضي الإداري.الفرع الثاني: المنازعات التي يختص 

تمنح رخصة البناء بقرار إداري، و بالتالي فيي تخضع لمرقابة القضائية و ذلك لمتأكد 
من مدى شرعية قرار منح رخصة البناء، و ذلك بواسطة دعوى الإلغاء، كما أن الإدارة تتحمل 

 البناء  المسؤولية لتعويض المعني و ذلك في حالة إذا ما أصابو ضرر من جراء منح رخصة
لقواعد الييئة و التعمير عند القيام بأشغال البناء أو قبل ذلك، كما أنو في حالة و عدم احتراميا 

ما إذا كانت الأعمال التي تمت بموجب ىذه الرخصة تشكل خطرا يصعب التصدي لو مستقبلا 
رار إداري فإنو يمجأ لمقاضي الاستعجالي الإداري، و ذلك لوقف أشغال البناء أو لوقف تنفيذ ق

غير شرعي، وكل ىذا يشكل منازعات تدخل في اختصاص القاضي الإداري و سنتطرق إلى 
و اختصاص قاضي الموضوع بالنظر دعوى  رفع دعوى الإلغاء أمام القضاء الإداري،حالات 

التعويض المتعمقة برخصة البناء، ثم نتحدث عن اختصاص قاضي الاستعجال الإداري في 
 برخصة البناء. المنازعات المتعمقة
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 أولا: حالات رفع دعوى الإلغاء أمام القضاء الإداري.

إن رخصة البناء باعتبارىا قرارا إداريا، تيدف الإدارة من خلال منحيا أو رفض منحيا 
إلى تحقيق الرقابة المسبقة، و من ناحية أخرى فإن لمفرد الحق في الحصول عمييا لكونيا أحد 

طمبو طبعا مستوفيا لكافة الوثائق المطموبة، فالنزاعات من ىذا أوجو حق الممكية إذا كان 
 المنظور بين طالب الرخصة و الإدارة ستكون كما يمي:

حالة رفض الإدارة تسميميم رخصة البناء: بإمكان الإدارة رفض إعطاء رخصة  -/1
ة حيث " لا يمكن رفض طمب رخص 29-90البناء أو منحيا مع التحفظ و ذلك وفقا لمقانون 

، و ذلك مراعاة  1" من أحكام ىذا القانونالبناء أو التجزئة أو اليدم إلا لأسباب مستخمصة 
 لمقتضيات خاصة و ذلك في صورة إذا كانت طبيعة البنايات من شأنيا أن تمس بالصحة 

و الأمن العمومي، و بالتالي فإنو يتعين عمى الإدارة معاينة فحص كل حالة عمى انفراد و عمى 
من العمومي إلى ما إذا كان من و الأرة المساس الذي يمحقو البناء بالصحة العامة ضوء خطو 

الملائم رفض إعطاء رخصة البناء أو الاكتفاء بالنص عمى وجوب إتباع ىذا أو ذلك الشرط 
 .2الخاص

وفي حالة صدور القرار بالرفض أو بالتحفظ فإنو لابد من تبميغ المعني بيذا القرار الذي 
 .3السمطة المختصة عمى أن يكون معملا قانونا اتخذتو

( أشير عمى الأكثر 04إن دراسة الممف الكامل لطمب رخصة البناء تتم في أربعة)
ابتداءً من التاريخ الذي تتسمم فيو الإدارة المعنية الممف المذكور و تعطي الإدارة لصاحب الطمب 

   .4ميمة المحددة أعلاهخلال التمنح رخصة البناء أو يرفض صراحة  بذلك ووصلا 
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المدة المحددة قانونا  انتياءأما في حالة صدور قرار برفض منح الرخصة و ذلك بعد 
 لدراسة الممف، فإن ذلك يعتبر تجاوز لمسمطة الأمر الذي يستوجب معو إبطال القرار بالرفض 

 أو القبول بمنح الرخصة خلال المحددة قانونا.

بقرار الرفض أن يقدم طعنا سمميا أو يرفع القضية  اقتناعوو يمكن لممعني في حالة عدم 
 .1أمام الجية القضائية المختصة في حالة سكوت السمطة أو رفضيا لو

إلا ان التساؤل الذي يمكن طرحو ىو موقف القضاء الإداري في حالة رفض الإدارة 
غير الأسباب التي ريحة و معممة قرارىا عمى أسباب أخرى تسميم رخصة البناء، إما بصورة ص

 حددىا القانون.

المبدأ ىو أن القاضي الإداري غير مؤىل لمنح رخصة البناء فيل يجوز لو إلزام الإدارة 
 بمنحيا، و قد تضاربت الآراء و المواقف في ذلك بين مؤيد و معارض:

الموقف الأول: عدم جواز توجيو أوامر للإدارة من قبل القاضي الإداري الجزائري: يمكن 
القانونية الكفيمة أن يحل محميا طبقا لمبدأ الفصل بين السمطات و ليس لديو الآليات و لا في

كالغرامة التيديدية و في  رخصة البناء ار الإداري المتضمن إلزاميا بمنحبجعل الإدارة تخضع لمقر 
الرفض غياب نص صريح في قانون الإجراءات المدنية و الإدارية فإنو يجوز لو فقط إلغاء قرار 

و يكون لممحكوم لو، إما التقدم بطمب جديد وفقا لإجراءات جديدة، أو رفع دعوى القضاء لكامل 
من أجل الحصول عمى تعويض في حالة صدور قرار إداري جديد بالقبول، أو متابعة الموظف 

مكرر من قانون العقوبات عمى أساس  438الإداري شخصيا أمام جيات القضاء وفقا لممادة 
و ذلك لأن الإدارة لا تستطيع أن تعرض جميع  ،امتناع الموظف عن تنفيذ حكم قضائيجريمة 

و إلا وصمنا إلى شل تصرفاتيا عمى القضاء بدعوى حماية الأفراد أو المحافظة عمى ضماناتيم 
 .2نشاط الإدارة و إصابة المجتمع بضرر بميغ
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: إن الحق الإداري الجزائريالموقف الثاني: جواز توجيو أوامر للإدارة من قبل القاضي 
استعماليا و أن القضاء  في البناء مرتبط بحق ممكية الأراضي المكرسة دستورا وىو أحد أوجو

الإداري ينظر في الطعون الإدارية و مادام أن قانون التعمير الجزائري قد حدد حالات رفض 
ن الاختصاص المقيد تسميم رخصة البناء عمى سبيل الحصر، فإن تقدير ىذه الحالات يدخل ضم

و الضيق للإدارة و من ناحية ثانية فإن ىذه الأخيرة خصم في مواجية الأفراد و مادامت ممزمة 
بتعميل قراراتيا الصادرة بالرفض أو التأجيل، فإن ذلك سيخضع حتما لرقابة القضاء الإداري طبقا 

معادلة التي ييدف إلى لمبدا المشروعية و حماية حقوق الأفراد و حرياتيم الأساسية و ىي ال
تحقيقيا قانون التييئة و التعمير في نياية المطاف، وعميو فإنو يجوز توجيو أوامر للإدارة من 

 قبل القاضي الإداري الجزائري. 

في القانون الجزائري فإنو لا يوجد نص يسمح لمقاضي الإداري بتوجيو أوامر للإدارة، 
و الذي  1995 -02-08لمقانون الفرنسي الصادر في كما لا يوجد نص يمنعو من ذلك، خلافا 

منو لممحاكم الإدارية، و كذلك  77و  62طى ىذه الصلاحية في المادتين حسم نيائيا و أع
مجالس الاستئناف الإدارية  و لمجمس الدولة، بعد أن كان ىذا الأخير يصرح دوما بأن القاضي 

ام الإدارة بمنح رخصة البناء لا يمكن اعتباره و عمى كل فإن إلز الإداري لا يوجو أوامر للإدارة 
و في جميع الحالات إذا تبين لمقاضي الإداري  ،حمولا محميا كما كان الأمر في التشريع السابق

أن ىذا الأخير قد  أن الممف المقدم من قبل الطالب مطابق لما نصت عميو أدوات التعمير، و
أي مانع شرعي أو مادي لتبرير  يوجد ء و لااحترم جميع المواصفات المطموبة لإنجاز البنا

رفض الإدارة تسميمو إياىا، فيمكن في ىذه الحالة أن يكيف الرفض عمى أنو تعدي ما دام أن 
الأمر يتعمق بالتمتع بحق الممكية، و التي لا يمكن أن تقبل التعويض ميما كان معتبرا في جميع 

ية الأرض لمبناء عمييا، و كذا بتعميل قانون الحالات، و يمزم الإدارة تسميم رخصة و مدى قابم
 .1دقيق و تسبيب يكون في المستوى من أجل اتخاذ ىذا الإجراء
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حالة صدور قرار بالقبول ثم قيام الإدارة بسحبو: الأصل أن رخصة البناء تنتيي  -/2
إذ جاء فيو " تعد رخصة البناء  19-15طبقا لممرسوم التنفيذي  لنفادىابنياية المدة المحددة 

، و بعد آجال  1ممغاة إذا لم يستكمل البناء في الأجل المحدد في القرار المتضمن رخصة البناء "
عمى رخصة جديدة تعد بدون دراسة الصلاحية المحددة لابد من تقديم طمب جديد لمحصول 

بشكل مغاير، إلا أنو قد تتدخل الإدارة لإنياء رخصة البناء شريطة أن لا تتطور أدوات التعمير 
 و إزالة آثارىا القانونية بالنسبة لممستقبل و الماضي معا، و من ثمة فإن سحب رخصة البناء 

وفقا لمنظرية العامة لسحب القرارات الإدارية، كان تتم لا يمكن إجرائو إلا بتوافر شروط معينة، 
 لمشروعية، وكذا أن يكون خلال مواعيد الطعن بالإلغاء و ىي بعدم اعممية السحب مبررا 

 و عميو لا يجوز للإدارة سحب قراراتيا لمجرد عدم الملائمة  ،تبميغ الرخصة اريخ شيرين من ت
أو إعادة التحقيق و ىي المسائل التي جسدتيا قرارات الغرفة الإدارية لممحكمة العميا في عدة 

الصحيح الذي تتخذه السمطة ويكون  سحب القرار الإداري حالةاستقضايا ،من المقرر قانونا 
رد ادعاء وجود نزاع في الممكية جمنشئا لمحقوق ، ومن ثم فالقرار البمدي الممغى لرخصة البناء لم

اوز السمطة ، وكان من الثابت في قضية الحال أن القرار المتخذ من رئيس جيعد قرارا مشوبا بت
يكتسي الصيغة التنفيذية و يرتب  منح بمقتضاه لمطاعن البناء مس الشعبي البمدي الذيجالم

بأية مخالفة فإن الطاعن كان عمى صواب عند يكون مشوبا  لاو الذي   منو حقوق لممستفيد
 من المقرر قانونا أن الإدارة  تمسكو ببطلان القرار المطعون فيو المنسوب بتجاوز السمطة  "

 ، حيث طبقا لمبدأ ثابت  النظر في وضعية مكتسبة لمغير "لا تستطيع الاحتجاج بغمطيا لإعادة 
وز لممعني حتى المجوء إلى جو معمل بو فإن رخصة البناء ممنوحة لا يمكن سحبيا ، كما ي

 القضاء الإداري الاستعجالي من أجل وقف تنفيذ القرار المتضمن توقيف الأشغال.

يجوز لكل متضرر من قرار رئيس المجمس الشعبي البمدي أن يطمب من قاضي 
الاستعجال طمب وقف تنفيذه و من ثم فإن التغيير عمى القرار المطعون فيو بمخالفة القانون غير 
وجيو، ولما كان من الثابت في قضية الحال أن المطعون ضدىا ليا حق تمثل في قرار 
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تحصمت عمييا فإن القرار الاستعجالي الأمر بوقف تنفيذ القرار و رخصة البناء التي  ،تأسيسيا
  .1المتضمن توقيف أشغاليا يكون قد طبق القانون التطبيق الصحيح ،الصادر من البمدية

إن وقف الأشغال من طرف الجية الاستعجالية لا يمس بأصل الحق، فيو مجرد تدبير 
ناء في انتظار الفصل النيائي في موضوع مؤقت لحماية الحق من الخطر الناجم عن مواصمة الب

 .2الدعوى

  .ثانيـــــا: اختصاص قاضي الموضوع بنظر دعوى التعويض المتعمقة برخصة البناء

إن المتضرر من أعمال الإدارة سواء كانت مشروعة أو غير مشروعة يثبت لو حق 
الأعمال، و في دعوى المجوء لمقضاء لممطالبة بالتعويض عن الأضرار اللاحقة بو من جراء ىذه 

التعويض تعتبر من الدعاوى الشخصية، و بذلك يجب عمى المدعي إثبات الخطأ المنسوب 
 للإدارة و إثبات أنو قد يمس بحق ذاتي لو يحميو القانون و كذا العلاقة السببية.

وعمى اعتبار أن قرار منح رخصة البناء ذو طبيعة إدارية الأمر الذي يترتب عميو آثار 
ة تترتب عمى القرارات الإدارية التي تنشأ عنيا أضرار لمغير و بالتالي فإنو يمكن تصور قانوني

 قيام المسؤولية الإدارية في الحالات التالية:

رفض الجية الإدارية المختصة منح رخصة البناء أو تأجيل منحيا لأسباب غير  -
 قوة الشيء المقضي بو.شرعية بالرغم من صدور حكم يمغي رفض تسميم الرخصة مخالفة بذلك 

إصدار القرار بقبول تسميم رخصة البناء ثم لجوئيا إما إلى سحب ىذا القرار بعد  -
 انقضاء الميعاد القانوني لذلك أو توقيف الأشغال دون مبرر قانوني طبقا لاجتياد المحكمة العميا.

المجوء إلى  حالة التعدي من قبل الإدارة كحالة لجوء الإدارة إلى اليدم مباشرة دون -
القضاء أو اليدم الغير مبرر، حيث قررت الغرفة الإدارية لممحكمة العميا عمى أنو من المقرر 

من القانون المدني الجزائري أن كل عمل أيا كان يرتكبو المرء و يسبب ضررا لمغير يمزم  قانونا
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ة قامت بالتعدي ، ولما كان ثابتا في قضية الحال أن البمدي1من كان سببا في حدوثو بالتعويض
عمى الجدار و تحطيمو بدون أن تحصل عمى حكم يرخص ليا بذلك بحجة أن الحائط تم بنائو 
بطريقة فوضوية رغم أن المستأنف استظير رخصة البناء و محضر إثبات الحالة عمى أنو لم 

 يغمق مجرى مياه الوادي كما تدعيو البمدية تتحمل مسؤولية خطئيا مما يتعين إلغاء القرار
 .المستأنف الذي رفض تعويض المستأنف 

قيام المسؤولية الإدارية عمى أساس مبدأ المساواة أمام الأعباء العامة، وىي حالة لا  -
يمكن إسنادىا إلى خطأ مرفقي أو مخاطر غير عادية إذ ينتج عن ىذا الوضع تحميل شخص ما 

العامة منو يشكل خرقا لمبدأ المساواة أمام الأعباء العامة، كما في حالة تضمن  ستفادةإعبئا مع 
 لأنو سيكون موضوع لإنجاز مشروع  أدوات التعمير أن القطاع المحدد لا يمكن البناء عميو
وىو الأمر الذي يسبب ضررا لطالب  ذو منفعة وطنية و عميو فيو قطاع غير قابل لمتعمير،

يع الشروط القانونية و التقنية المطموبة من جراء قرار رفض تسميم الرخصة المستوفي لجم
الرخصة و بالتالي يمكن لممعني رفع دعوى التعويض أمام القضاء الكامل لجبر الأضرار اللاحقة 

 .2بو

 ثالثــــا: اختصاص قاضي الاستعجال في المنازعات المتعمقة برخصة البناء.

لمنازعات المتعمقة برخصة البناء من خلال ونتطرق لاختصاص قاضي الاستعجال في ا
  العنصرين التاليين:

 حدود اختصاص قاضي الاستعجال الإداري في المنازعات المتعمقة برخصة البناء:  -/1

قد يحدث أن يترتب عمى تنفيذ القرار الإداري أضرارا قد يصعب تداركيا فيما بعد، 
 العام.شريطة أن لا يكون ىذا القرار يمس بحفظ النظام 
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و نجد أن اختصاص قاضي الاستعجال الإداري يكون في حالة الانتياكات الخطيرة 
لقواعد التييئة و التعمير، أثناء إنجاز أشغال البناء، يفصل قاضي الاستعجال في ىذه الحالة في 

 .1( ساعة من تاريخ تسجيل الطمب48أجل ثمان و أربعين )

يتعمق بالعمارات الآيمة لمسقوط التي يتخذ يختص قاضي الاستعجال بإصدار أوامر فيما 
بشأنيا رئيس المجمس الشعبي البمدي قرار بأيمولة العمارة لمسقوط، و بأمر المالك القيام بالبناءات 
الضرورية لترميميا، و ىنا يخول القانون لممواطن في المنازعة طمب خبرة مضادة لخبرة مصالح 

( أيام من تاريخ 08جال ليصدر الأمر خلال ثمانية )شرطة العمران و يرفع الممف لقاضي الاستع
 .2رفع الدعوى

ماي  18المؤرخ في  07-94من المرسوم التشريعي  52و قد جاء في نص المادة 
و المتعمق بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مينة الميندس المعماري، ينص عمى  1994

 ات التي تحررىا شرطة العمران،اختصاص قاضي الاستعجال الإداري بتثبيت محاضر المخالف
المخالف في  و ذلك لكي تتمكن الإدارة من اليدم دون المجوء إلى القضاء في حالة استمرار 

، كما يختص قاضي 07-94من المرسوم التشريعي  53البناء رغم إنذاره، طبقا لمادة 
الإداري بوقف أشغال البناء إذا كان الاستمرار فييا يؤدي إلى إحداث ضرر يصعب  الاستعجال

تداركو، و يشترط ىنا أن يكون المعني رفع دعوى في الموضوع و قد يكون المعني إدارة كما قد 
 يكون مواطن.

يمجأ أيضا لمقاضي الاستعجالي لطمب وقف قرار اليدم إذا اتخذتو الإدارة و أفصحت 
 .3تنفيذه فورا رغم الطعن فيو أمام قاضي الموضوععن نيتيا ب

 

 
                                                           

، المتضمن قانون الإجراءات المدنية و الإدارية. 2008 فبراير 25المؤرخ في  09-08من القانون رقم  920انظر المادة  -1
 .23/04/2008الصادرة في تاريخ  21الجريدة الرسمية. العدد 

، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15من المرسوم التنفيذي رقم  87انظر المادة  -2
 وتسميميا.

 .42. ص 2005/2006لسنة  16البناء. مذكرة لنيل إجازة المدرسة العميا لمقضاء. الدفعة  نسيمة مرايجية. رخصة -3



 آليبت الرقببة البعدية في مجبل التهيئة و التعمير          :                               بنيالفصل الث
 

81 
 

المتعمقة برخصة البناء في مجال القضاء  القضائية لممنازعاتالتطبيقات  -/2
 المستعجل:

صدر أمر عن مجمس قضاء غرداية جاء فيو: " أمر المدعي عمييا بوقف أشغال 
ضحوة إلى حين الفصل  التسطيح عمى أرض العارضين محل النزاع و التي دفع ببمدية ضاية بن

 1987في سنة في الموضوع، وذلك لكون البمدية استولت عمى قطعة أرضية تابعة لممدعي 
لإنشاء منطقة عمرانية لكن دون اتخاذ إجراءات نزع الممكية، و قد تم رفع الدعوى أمام الغرفة 

ضرر الإدارية في الموضوع تفاديا لضياع الحقوق، و ذلك لكون مواصمة الأشغال يشكل 
 .1لممدعين "

أمر صادر عن مجمس قضاء غرداية جاء فيو إلزام بوقف القرارين الصادرين عن رئيس 
  9/40المجمس الشعبي بغرداية المتضمن تجميد قرارات الترخيص بالبناء الحاممين رقمي 

        .2و المذان استفاد منيما 9/49و 

                                                           
  .31/10/2000بتاريخ  2000-286أمر استعجالي صادر عن مجمس قضاء غرداية. الغرفة الإدارية تحت رقم  -1

 .07/10/2000بتاريخ  275/2000أمر صادر عن مجمس قضاء غرداية تحت رقم  -2



 

 

 

 

 

 

 ـةـــــمــخــاتال



 :الخاتمة  

 

83 
 

من خلال دراستنا ليذا الموضوع يتبين لنا أنو بالرغم من أن القوانين و التنظيمات قد 
و ميكانيزمات لمرقابة القبمية و البعدية من أجل ضمان الشغل العقلاني  ،وضعت آليات

و كذا توقيع الجزاء عمى المخالفين  ،لمعقار العمراني و لفرض احترام أدوات التييئة و التعمير
من أجل حماية النظام العام العمراني إلا أن الواقع يثبت عدم فعالية ىذه القواعد من حيث 

 التطبيق و إن كانت حقيقة تتسم بالدقة و الأسباب كثيرة.

فالجيات الإدارية التي يقع عمى عاتقيا تنفيذ القوانين و التنظيمات أحيانا ما تسبب 
كونيا لا تتوافر عمى الوسائل المادية و التقنية التي تمكننا من  ،بحذافيرىاتطبيقيا  في عدم
بيذه الميام الرقابية بالسرعة المطموبة مما يفرض عمييا في الأخير سياسة الأمر  الاطلاع
 الواقع.

كما أن الجيات القضائية قد يحدث ليا أن لا تحسم في النزاعات بالسرعة المطموبة، 
جع لإجراءات التقاضي الطويمة، و تقاسم عدة جيات قضائية للاختصاص في ىذا و ىذا را
 المجال.

ضف إلى ذلك وجود توجو قديم يبغي التسامح و الصمح مع المخالفين لقواعد 
 التييئة و التعمير، ويقودنا ىذا البحث إلى نتائج قانونية أىميا:

مصطمح الأول لو علاقة مباشرة أن المشرع لا يميز بين مصطمحي اليدم و الإزالة، فم -
من قانون التييئة و التعمير، أما المصطمح  36برخصة اليدم المنصوص عمييا في المادة 

الثاني فيو إجراء ردعي تتخذه الجية الإدارية من أجل محو أعمال البناء المخالف دون رضا 
ونيا لمتعبير صاحب لبناء، و من المستحسن استعمال المصطمحين، كونيما أبمغ دلالة قان

 عن حالتين قانونيتين مختمفتين لعممية نقص البناء، و إن كانت النتيجة المادية واحدة.
، تجريد الأعوان 50-49من المرسوم التشريعي  05أن المشرع الجزائري بإلغائو لممادة  -

المؤىمين قانونا بالبحث عن مخالفات من سمطة الأمر بوقف الأشغال، و الذي يعتبر إجراءً 
يقمل من الأخطار التي يمكن أن تحدث في حالة استمرار  ضروريا لتفادي تفاقم الجريمة و

 أعمال البناء.
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 كما نتوصل في ىذه الدراسة إلى التوصيات أىميا:
ينبغي عمى المشرع الجزائري أن يبسط إجراءات الرقابة و ذلك بتجميعيا في إطار تشريعي  -

ن عدة نصوص الأمر الذي سيمكن حتما من التحكم واضح و عدم جعميا متفرقة و مبعثرة بي
 فييا.

من الضروري تبسيط و تسيير إجراءات الحصول عمى مختمف الرخص و الشيادات  -
خاصة تمك المتعمقة بمواعيد تسميم ىذه الأخيرة، و ىذا لما ليا من أىمية في حث الأفراد 

 عمى الحصول عمييا، و من ثمة التقميل من المخالفات.
ن يكون مبمغ الغرامات في مجال المخالفات المرتكبة في ىذا المجال مرتفعا بالقدر يجب أ -

المحدد لقواعد  50-50الذي يشكل ردعا لممخالفين و ىو ما حدث مؤخرا في القانون 
 مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا، نرجو فقط أن يجد ىذا الأخير فعالية من حيث التطبيق، 

 حزم من قبل الجميع. و أن يحترم بكل صرامة و
من الضروري تدريس قانون التييئة و التعمير في التكوين القاعدي لمقضاة، ذلك أن ىذا  -

الأخير يثير منازعات معقدة يصعب في الكثير من الأحيان استيعابيا لذا يجب عمى القاضي 
 أن يكون مطمع و لو بجزء من المفاىيم حتى لا يفوض جميع اختصاصاتو لمخبير.

ب تحديد ميمة قانونية لمقاضي لإصدار قراره، عندما تسند لو ميمة رقابة مشروعية يج -
الرخص المختمفة، حتى تكون ىنالك سرعة في الفصل في القضايا المطروحة عميو، فميدان 

 التييئة و التعمير ميدان حساس و مرتبط بمصالح مختمفة أىميا المصمحة الاجتماعية. 
اء آثار توقيفية لقرارات العمران الفردية بحكم القانون، و ىذا يجب أن تكون لدعوى الإلغ -

 لتفادي الأضرار الناجمة عن القرارات المشوبة بأي عيب.
يجب أن يكون ىناك تنسيق و تعاون بين مختمف المتدخمين في قطاع التعمير مع  -

بالرقابة  مضاعفة الأيام الدراسية و المقاءات التقويمية، خاصة اتجاه الأعوان المؤىمين
 لاستظيار النتائج الميدانية.

يجب تدعيم البمديات و الفرق المختمطة المتواجدة في مقر الدوائر الإدارية بالوسائل  -
المادية و الكفاءات المتخصصة في ىذا القطاع من أجل القيام بالميام الرقابية عمى أحسن 

 وجو، و خاصة بصفة دائمة و مستمرة.
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سيسية من أجل نشر ثقافة عمرانية بين أفراد المجتمع ذلك أن يجب القيام بحملات تح -
 .الحماية القانونية وحدىا لا تكفي لضمان قواعد التييئة و التخطيط العمراني

و ىذا نأمل أن يكون ىذا البحث قد أحاط بصفة وافية بمختمف جوانب الموضوع، 
ىذا المجال الذي يتميز ن يكون فاتحة لجيود تبذل في أووصل بو إلى درجة من الوضوح و 

 بقدر كبير من الأىمية.
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 لخصـم 

 نخمص مما سبق دراستو إلى أن المشرع الجزائري قد أولى في السنوات الأخيرة 

 قد أولى إىتماما كبيرا لممجال العمراني الذي يعد حساسا، و ىذا عن طريق الرقابة في مجال 

 التعمير.

يتبع لمواجية مقتضيات العمران الحديث، لاسيما من  افني اتعتبر الرقابة في مجال التعمير أسموب
انسجام المباني من  و أنواعيا،والمساكن بكافة  المرافقحيث الكثافة السكانية المتجانسة وتوفير 

 وحماية الأراضي الزراعية والمساحات الخضراء. حجميا، وحيث مظيرىا 

العمران من خلال وضع آليات رقابية قبمية تتمثل في أدوات  مجالىذه الرقابة في  ولكن تجسد 
   .رقابية بعدية والتي تظير أثناء وبعد تشييد البناءالتييئة والتعمير، وآليات 

 

          De par ce que précède on peut conclure que le législateur algérien a donné 

une priorité au domaine l’urbanisme au caractère sensible et ce par les moyens du 

contrôle. 

ce contrôle dans le domaine de l’habitat est considéré comme une méthode 

technique  qui doit être adopté  en vue   d’  affronter les exigences  de l’ urbanisme 

moderne notamment, pour ce qui est de la densité harmonisé et adaptée  de la  

population  de l épargne  des équipements et des logements sous ses divers 

catégories  et la concordance  des constructions de part leur aspect d’apparence , 

leur proportion  et à travers une protection des terres agricoles et des Espaces verts  

Néanmoins, le contrôle dans le domine d’urbanisme ne peut être concrétisé  qu’à 

travers  une mise en place de mécanismes  de vérification à priori   qui se spécifie  

par les instruments  d’aménagement et  d’urbanisme , et des dispositifs  d’examen à 

posteriori  qui  se perçoivent   en cours et après  la construction  de l’ouvrage. 


