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  شكر وعرفان
  

وفقني  و عليـه التوكل حسن و العقل رزقنا الذي العالمين ربأشكـر الله 
  .هذا البحث المتواضع وأعانني على إتمام

الجزال وعرفاني للأستاذة المشرفة بوشريط حسناء رحم أتوجه بتشكراتي 
      إلا أنها  الله والدها الذي وافته المنية  أثناء فترة إعــدادي لهذا البحث

  .ذه المذكرةلم تبخل عني أبدا  بتوجيهاتها القيمة طيلة إشرافها على هـ

      كما أقدم شكري الخالص للأستاذة المحترمة بوستة إيمان التي قدمت
  .نصائح معتبرة في كيفيـة إعداد البحث العلمي لي إرشادات و

كما أتوجه بأسمى عبارات التقدير والامتنان إلى أعضاء اللجنة الموقرة 
في  أساتذتنا الأكارم على تفضلهـم بقبول مناقشة هذا العمل أدامهم الله

  .المعرفة  خدمة العلم و

  .لو بكلمة طيبة  بعيد و لكل من ساعدني من قريب أو من الخالص شكري

  

  :قال أبو بكر الصديق رضي الله عنه 

  "ن أخطأت فقوموني إ إن أحسنت فأعينوني و "

 

  امً لْ عِ  ينِ دْ زِ  بِّ ل رَّ قُ  وَ 

  

 محمودعباس



 

  الإهداء
روح وال^^دي ى ل^^ه^^ذا العم^^ل المتواض^^ع ثم^^رة جه^^دي إ أه^^دي

الط̂^اهرة الزكي̂^ة  بلقاس̂^م ب̂^ن ارزي̂^ق رحم̂^ه الله وأس̂^كنه فس̂^يح 

جنانه، والـدتي الكريمة أطال الله في عمره^ا إل^ى ك^ل م^ن ص^ح 

أس^اتذتي  رفا كن^ت ل^ه عب^دا إل^ى جمي^عـفيه ق^ول م^ن علمن^ي ح^

عبر جميع أطواري التعليمي^ة لاس^يما الأس^ـرة العلمي^ة بجامع^ة 

̂^ى إخ̂^وتي وأخ̂^واتمحمد خيض̂^ر بس̂^كرة ، أس̂^اتذة الحق̂^ ي وق، إل

̂^ـزاء دون اس̂^تثناء و ̂^ائإالأعـ ̂^ى أبن ̂^مل ̂^ هم وأزواجه ̂^ائي  ىإل أبن

 .   هله̂^^^اأوالزوج̂^^^ة المحترم̂^^^ـة و و فاطم̂^^^ة محس̂^^^ن و ي̂^^^ونس

̂^د الرحم̂^ان وزوجت̂^ه  شك̂^ـري الخ̂^اص  إل̂^ى أخ̂^ي  ̂^اؤهوأبعب  ن

 إل̂^ى المح̂^امي المحت̂^رم طرش̂^ة، " صف̂^ـاء "لاس̂^يما الكتكوت̂^ة 

  .سهوامن قلمي  كل من سقطو إلى  عياش

  

   أصدقائي وزملاء الدراسة اختصاص قانون أعمال  جميع إلى

  

   محمود عباس  

  



 

  

  

 قائمة المختصراتقائمة المختصراتقائمة المختصراتقائمة المختصرات

        غة العربية غة العربية غة العربية غة العربية للللبالبالبالبال

        الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية : ج ر 

  الصفحة : ص

  الطبعة : ط

  سنة نشربدون : ن . س. ب 

  دون رقم الصفحة : ص.ر.د

  

  غة الفرنسية لبال

  

PDAU: Plan Directeur d'Aménagement  et d'Urbanisme.  

 

POS: Plan d'Occupation des Sols.  
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    قدمةقدمةقدمةقدمةمممم

ا من حيث المساحة، إذ تبلغ مساحة أراضيها يتصنف الجزائر كأكبر دولة في قارة إفريق
، حيث أولت له خاصة العمراني منه و ، مما يجعلها تزخر بوعاء عقاري كبير²كم 2381741

ستقلال ، وجدت الجزائر عد الإب و رتباطه بالحياة البشرية،اهتماما بالغا نظرا لإالدولة الجزائرية 
 ،لهذا الوعاء  ن تدمير شاملمستعمار الفرنسي ع مزري، نتيجة لما خلفه الإنفسها في وض

ساهم ، رسميةالسندات اللوثائق و اعلى إثره عقارات مثقلة بالمشاكل بسب فقدانها  ورثتحيث 
الذي خلف  لتوافر ظروف العيش الأمر ) ظاهرة التمدن ( الــــــــــان نحو الشمــــفي نزوح السكذلك 

ي ا للتنامر نظ و،  تهحاجا كثرة المتزايد للسكان ونمو لع الوطن نظرا لو فوارق في مختلف رب
 العمراني اللامشروع  نتيجة الحاجة إلى العقارع التوس والفوضوي المتسارع لظاهرة البناء 

طرق كفيلة من  و  إيجاد وسائل ستدعى إلىإذي لالأمر ا ،ةنعدام الملكية بعقود رسميإبسبب 
 ختلالات ولإفي عدة إصلاحات للتقليل من هذه ا بدأت الدولة تفكر، ارلأمثل للعقالتحكم اأجل 

قانون  سنإلى  دى، مما ال إعادة التوازن الجهويلك بإعداد عدة مخططات تنموية من أجذ
خاص بالعمران، يحدد كيفية تنظيم المدن و إنجاز التجمعات السكنية العمرانية، تنظيم الأراضي 

تطويرالمباني حسب التسيير العقلاني للأرض، تحقيق التوازنات بين القابلة للتعمير، إنجازو 
قيمة الكبيرة إن ال، وعليه فعمرانيم الا، المحافظة على المنظرالجمالي العالمجالاتف لمخت

الإجراءات من جملة  رساءإلى إ الدولة اللجوءبأدى  ،تأثيره على العقار الفلاحي للعقار المبني و
ذات مدن نتج عنه نشوء  الذيالبناء اللامشروع  التوسع و كل أشكال بسط الرقابة علىالقانونية ل

        .نسق فوضوي
البحث عن ستمرار إلى اب تسعى و الدولوعلى غرار باقي  جعلت الجزائر العواملكل هذه 

  النسيج العمراني، الحد من تغيير متينة من أجل حماية العقار و قواعد ونظم قانونية  ثابتة و
  .تحسين المنظر الجمالي للمدينةبصورة عامة  البنايات غير الشرعية و علىوالقضاء 
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  الموضوع الموضوع الموضوع الموضوع أهمية أهمية أهمية أهمية 
 في  التي تكمنالعلمية  لفائدتهنظرا في معيار ذاتي تتلخص أهمية موضوع هذا البحث 

هذا الموضوع الحساس الذي يمس كافة فئات المجتمع بالدرجة الأولى وتناول إثراء  فيالرغبة 
  .يمس بمصالح الدولة من جهة أخرى في الوقت الراهن ومن جهة 

العقار العمراني  شهدهاالتي ي حول الإشكالاتالاُهمية فتكمن  موضوعيةالمن الناحية أما  
، حركة العمرانرقابة  ليهااوكل الم هيئاتبعض النتيجة تقصير  ،نالوط ربوععبر مختلف 
صالحة للزراعة نتيجة لخرق أدى الى ظاهرة التعدي على الاراضي الفلاحية الالأمر الذي 

التعميرهذه التجاوزات المرتكبة  المقاييس في مجال التهيئة و عدم احترام الشروط و القوانين و
منه استوجب تقييد أشغال البناء بمجموعة  و بالتنمية المستدامة للمجتمعتمس  في مجال العقار

، كما تتجلى أهمية الموضوع ايضا في معايير من القواعد والآليات للحد من هذه التصرفات
على ضرورة العيش في وسط عمراني منظم للحفاظ على  توعية الافرادفي أخرى تصب أغلبها 
مدى تمكن وقدرة المشرع الجزائري من ضبط وبالنتيجة التعرف على ، النظام العام العمراني

  .حماية فعلية للعقار العمراني 
        

       أسباب اختيار الموضوعأسباب اختيار الموضوعأسباب اختيار الموضوعأسباب اختيار الموضوع
البحث فـي هـذا الموضـوع هـو تنـامي ظـاهرة البنـاء  والتوسـع العمرانـي غيـر  دواعي من إن 

اختيـــاري لهـــذا لـــذلك كـــان الســـبب فـــي ن الطـــرق الكفيلـــة لـــردع المخـــالفين ، الشـــرعي  والبحـــث عـــ
بالضــبط مكتــب  الميدانيــة فــي المجــال الإداري  و يممارســاتبحكــم  لــدوافع ذاتيــةلــدوافع ذاتيــةلــدوافع ذاتيــةلــدوافع ذاتيــةالموضــوع اساســا 

كـون البلديــة ولمصـالح الســكن  علاقــة  مباشـرة مــع المصـالح التقنيــة والممتلكـات للبلديـة الــذي لـه 
تملك عقارت عمرانية مختلفة منتجة للمداخيل وغير منتجة للمداخيل ، مبنيـة وغيـر مبنيـة ارتايـت 

قيمـة  التي أصبحت حتمية في الوقت الراهن نظـرا لأهميـة والمبادرة لمعالجة زوايا هذا الموضوع 
ســـيما فـــي مجـــال الترقيـــة لا قدمـــةضـــاهي الـــدول المتت للجزائـــرمســـتقبلية رغبـــة فـــي رؤيـــة و  العقـــار

       تمتـــــع بقــــدر كبيـــــر مـــــن الأهميـــــة ت التـــــي ةمـــــن المواضــــيع الحديثـــــ الموضـــــوع، كمـــــا يعتبر العمرانيــــة
ثبـات ال و تنظيمـات العمـران لـم تعـرف الاسـتقرار التطبيقـي لكـون قـوانين و في المجـالين النظـري و
   ورــــــالتط ى وــــة دوريــة تتماشــــــمناقش ة وــــــتحتــاج إلــى معالج، اءـــــــى الإلغــــــيصــل الــبعض منهــا إل

  .الاقتصادية منها جميع المجالات لاسيما الاجتماعية و ـــيف



    مقدمةمقدمةمقدمةمقدمة

 

 ج 

 

 تخصــصلــة البحــث القــانوني المقأهمهــا لاختيــار هــذا الموضــوع  الــدوافع موضــوعيةالــدوافع موضــوعيةالــدوافع موضــوعيةالــدوافع موضــوعيةمــن  و 
ـــالغرض المطلـــوب نظـــرا لعـــدم اســـتقرار الـــنظم  فـــي البنـــاء والتعميـــر حتـــى وان وجـــدت فـــلا تفـــي ب

عــدم المتعلقــة بــالعمران علــى  ن الحاليــة القانونيــة فــي مجــال العقــار العمرانــي ، كمــا تفتقــر القــواني
 أخـرى هـوأسـباب  ، وهناك وجود استراتيجية واضحة لتتنظيم البناءات وفق نظام التهيئة والتعمير

التنقيــب علــى روح النصــوص القانونيــة المتعلقــة بــالعمران ومــن ثمــة اســتنباط الصــعوبات محاولــة 
         .دون التطبيق الأمثل لها تحولالتي 

  

   أهداف الدراسةأهداف الدراسةأهداف الدراسةأهداف الدراسة
المطبــق كآليــة مــن آليــات  قــانونيإلــى التركيــز علــى النظــام ال ة هــذا الموضــوع تهــدف دراســ

هـذا الموضـوع  توقفـت علـى بعـض النقـاط مـن بينهـا ة أثنـاء معالجـ حماية العقار العمراني لأنـه و
غيــــر  ي ونــــالاســــتغلال العشــــوائي للعقــــار العمرانــــي المب تشــــخيص  حالــــة البنــــاءات الفوضــــوية و

إلى السلطات الإدارية المختصة لاستصدار رخـص من اللجوء و أسباب عزوف الأفراد   المبني،
بالرجوع إلـى إشـكالية الدراسـة  ات، هذا وعن أسباب تشويه الجانب الجمالي للبناي البناء، الوقوف
جهــود الدولــة مــن أجــل  أنــه بــالرغم مــن وجــود ترســانة قانونيــة فــي مجــال التعميــر و أمكــن القــول 

كــــذا الأعــــوان التقنيــــين  البشــــرية المؤهلــــة لاســــيما لجــــان البلديــــة و تســــخير الإمكانيــــات الماديــــة و
        العمرانـي يعانيـه العقـار أقـاليم البلـديات، إلا أن مـا عبـر التقنيـة لمراقبـة التعميـرالح التابعين للمصـ

طــــرح العديــــد مــــن علامــــات  مــــن مظــــاهر ســــلبية شــــوهت وجــــه المدينــــة الأمــــر الــــذي دفعنــــا إلــــى
    :بطرح الإشكالية التالية للتفصيل أكثر في هذا الموضوع قمنا  ، والاستفهام

        ي ؟ي ؟ي ؟ي ؟إلى أي مدى وفق المشرع الجزائري في حماية العقار العمرانإلى أي مدى وفق المشرع الجزائري في حماية العقار العمرانإلى أي مدى وفق المشرع الجزائري في حماية العقار العمرانإلى أي مدى وفق المشرع الجزائري في حماية العقار العمران
فكان لهذا الموضوع جانب معتبرمن البحث  ،كثرتهافسجلنا  بالدراسات السابقةوفيما يتعلق 

المنازعات  و  البناء معالجة مخالفات رخصةركز على الجانب القضائي في  أن أغلبها غير
، المنصوص عليها في )الشهادات  (دون التطرق إلى عقود التعمير الأخرى  ،المتعلقة بها

المحدد لكيفيات تحضير عقود المحدد لكيفيات تحضير عقود المحدد لكيفيات تحضير عقود المحدد لكيفيات تحضير عقود ، 2015 جانفي 25: المؤرخ في 15/19التنفيذي المرسوم 
  : الاستفادة منها م من بين الدراسات التي ت ، و19 التعميرالتعميرالتعميرالتعمير
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  ع ع ع ع في التشريفي التشريفي التشريفي التشري    التعميرالتعميرالتعميرالتعمير    قواعد التهيئة وقواعد التهيئة وقواعد التهيئة وقواعد التهيئة و    وووو    خلال أدواتخلال أدواتخلال أدواتخلال أدوات    حماية البيئة منحماية البيئة منحماية البيئة منحماية البيئة من :بعنوان دكتوراهدكتوراهدكتوراهدكتوراهأطروحة أطروحة أطروحة أطروحة
مقدمة لنيل شهادة دكتوراه علوم في الحقوق، أطروحة ، ، ، ، حمشة مكيحمشة مكيحمشة مكيحمشة مكي لدكتورا خصها ،الجزائريالجزائريالجزائريالجزائري

لإثراء  ،2017/2018تخصص قانون أعمال، جامعة الحاج لخضر باتنة، السنة الجامعية 
قواعد التعمير الأخرى  التعميرومخطط شغل الأراضي و المخطط التوجيهي للتهيئة و دور

الرخص لحماية البيئة، كما تحدث عن دور القواعد العامة  و التي تتمثل في الشهادات
  .كبديل في حال غياب أدوات التعمير

 للطالبةسلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانسلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانسلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانسلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران: بعنوان مذكرة ماجستيرمذكرة ماجستيرمذكرة ماجستيرمذكرة ماجستير ،    
 دورـــــــــا لــخصته، 2012/2013ة ــــــــة قسنطينة، سنــــمذكرة ماجستير، جامع ،بلمرابط حنانبلمرابط حنانبلمرابط حنانبلمرابط حنان

مدى مسؤوليته  التعمير و صلاحيات رئيس المجلس الشعبي البلدي في إطار البناء و و
  .التوسع العمراني ة البناء ومراقب عن المخالفات العمرانية و

 مذكرة لنيل ، إبراهيم غربيإبراهيم غربيإبراهيم غربيإبراهيم غربيللطالب  ،البناء الفوضوي في الجزائرالبناء الفوضوي في الجزائرالبناء الفوضوي في الجزائرالبناء الفوضوي في الجزائر        ::::بعنوان مذكرة ماجستيرمذكرة ماجستيرمذكرة ماجستيرمذكرة ماجستير
يوسف بن خدة، كلية ) 1(العقاري، جامعة الجزائرشهادة ماجستير في الحقوق،فرع القانون 

من خلالها أسباب انتشار البناء  ستعرضا، 2011/2012 الحقوق، الموسم الجامعي
    .التوسع العمراني الفوضوي و

   
   الدراسةالدراسةالدراسةالدراسةصعوبات صعوبات صعوبات صعوبات 

  ، فهو يحتاج إلى فترة  زمنية معتبرة حتى نتمكن من الإلمام نظرا لتشعب هذا الموضوع
ن معظم ألا إ رغم كثرة المراجع باللغة العربية و معالجته من جميع الجوانب ، به بشكل جيد و

على  ثناء بحثيأعثر أ، فلم للتشريع العمراني في الجزائر السريع ر و تواكب التط الدراسات لا
في مجال  من أهم الركائز الرقابية التي تعتبرجراءات تحضير عقود التعمير إتناول تجع امر 

       الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 15/19تناولها المرسوم التنفيذي كما العمران 
مواكبة التعديلات  و تسليمها مما جعلني أعتمد في غالب الاحيان على النصوص القانونية و

طلاع على المراجع علينا الإ كما تعذر ، ،أساسيالتي هي بمثابة مرجع  والتي طرأت عليها 
 من الصعوبات الأخرى و ، ندرتهاي تصب في هذا الموضوع بالذات بسبب باللغة الأجنبية الت

التي واجهتنا هو عدم تمكننا من الحصول على أحكام قضائية صادرة بشأن مخالفات التعمير 
، أحكام جزائية أو مدنية أو إداريةالتوسع العمراني سواء  و لاسيما فيما يتعلق  بالبناء الفوضوي

حتى يتسنى  )19كوفيد(الحجر الصحي تفاديا لانتشار عدوى وباء كورونا لتزامنها مع اجراءات 



    مقدمةمقدمةمقدمةمقدمة

 

 ه 
 

ردع المخالفين أمام  لنا الوصول إلى مدى توفيق المشرع الجزائري في حماية العقـار العمراني و
                                                                                                                                                                                                                                                                              . القضاء
    ،وضــوع هــي التــي تحــدد المــنهج المتبــعفــي الدراســة فطبيعــة الم المــنهج المعتمــدالمــنهج المعتمــدالمــنهج المعتمــدالمــنهج المعتمــدأمــا عــن  

متـداخل العناصـر  متفـرع والذي يبدو  لمعالجة هذا البحثفي دراستنا بناء على ماسلف ذكره   و
  ؟التحليلي، لماذا التحليلي، لماذا التحليلي، لماذا التحليلي، لماذا     المنهجالمنهجالمنهجالمنهجو و و و     المنهج الوصفيالمنهج الوصفيالمنهج الوصفيالمنهج الوصفيتبعنا إتماشيا مع حقيقة الموضوع  حد بعيد و إلى

ــــك المــــنهج الوصــــفي المــــنهج الوصــــفي المــــنهج الوصــــفي المــــنهج الوصــــفي : : : : أولاأولاأولاأولا        ه اهرة التوســــع العمرانــــي فــــي الجزائــــر و أســــبابلوصــــف ظــــ وذل
  .مسبباته و

تحليـل بعـض النصـوص القانونيـة التـي سـنها المشـرع الجزائـري وهـو  المنهج التحليلـيالمنهج التحليلـيالمنهج التحليلـيالمنهج التحليلـي ::::ثانياثانياثانياثانيا
مــن ظــاهرة  أســاليب حمايــة العقــار العمرانــي التعميــر للوصــول إلــى طــرق و و  فــي مجــال  البنــاء

رة شـاملة للجوانـب ـإعطاء نظ ، ومتطلبات البحثب املإلمابغية  ويضالتوسع العمراني والبناء الفو 
ــــ ـــواه وحيـــث  ،لمعالجـــة الموضـــوع ةالضروري ـــم عـــرض محت ـــممشـــتملاته فـــي فصـــلين  ت التمهيـــد  ث

، المعروفــة التســاؤلات الفرعيــة طــرح الإشــكالية الرئيســية ولــى خلصــنا إعلــى إثرهــا و بمقدمــة عامــة 
  :على النحو التالي  منهجيا ثم تناولنا تقسيم الدراسة

: إلى مبحثين قمنا بتقسيمه، ، ، ، حماية العقار العمراني بواسطة أدوات التعميرحماية العقار العمراني بواسطة أدوات التعميرحماية العقار العمراني بواسطة أدوات التعميرحماية العقار العمراني بواسطة أدوات التعمير    بعنوان: : : : الفصل الأولالفصل الأولالفصل الأولالفصل الأول
       المخطط التوجيهي للتهيئة : : : : هو خصصناه إلى أداة من أدوات التعمير و المبحث الأولالمبحث الأولالمبحث الأولالمبحث الأول

  .مخطط شغل الأراضي: هو خصصناه إلى أداة تخطيط ثانية و المبحث الثانيالمبحث الثانيالمبحث الثانيالمبحث الثانيأما التعمير،  و
بدوره  و    حماية العقار العمراني عن طريق عقود التعميرحماية العقار العمراني عن طريق عقود التعميرحماية العقار العمراني عن طريق عقود التعميرحماية العقار العمراني عن طريق عقود التعمير    وضع له عنوان: : : : لفصل الثانيلفصل الثانيلفصل الثانيلفصل الثانيافي و 

المبحث المبحث المبحث المبحث الحماية عن طريق رخص التعمير، أما     :بعنوان المبحث الأولالمبحث الأولالمبحث الأولالمبحث الأول، قسمناه إلى مبحثين
  .الحماية عن طريق شهادات التعمير سنتناول فيه ::::الثانيالثانيالثانيالثاني

  

ية ية ية ية المحور المحور المحور المحور  العناصرالعناصرالعناصرالعناصرالتوصل إلى خلاصة شاملة كخاتمة عامة للموضوع تضمن تم ا أخيرً  و
  ::::التاليةالتاليةالتاليةالتالية

  



 

 

  

  
  
  
  
  

        الأولالأولالأولالأولالفصل الفصل الفصل الفصل 
        

        العمراني بواسطة العمراني بواسطة العمراني بواسطة العمراني بواسطة     العقارالعقارالعقارالعقارحماية حماية حماية حماية 
ررررأدوات التعميأدوات التعميأدوات التعميأدوات التعمي
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        الاولالاولالاولالاوللفصل لفصل لفصل لفصل اااا

        عقود التعميرعقود التعميرعقود التعميرعقود التعميربواسطةبواسطةبواسطةبواسطةحماية العقار العمراني حماية العقار العمراني حماية العقار العمراني حماية العقار العمراني 

الجزائري تدخل المشرع لاجل حماية العقار العمراني من كل اشكال التوسع والبناء الفوضوي 
 14/08/2004المؤرخ في  04/05وذلك بموجب  القانون 90/29بتعديله لقانون التهيئة والتعمير 

في أي نشاط عمراني قبل الشروع  أنه أوجبعلى ضوء ذلك  ، وجل رقابة حركة العمرانأ من، ))))1111((((
بهدف  لإطار قانوني ،ل الانشطة خضعتسواء من قبل شخص طبيعي أو شخص معنوي لابد أن 

للإدارة المشرع  أين منحبسط الرقابة على أشغال التعمير  العقار العمراني و تنظيم حركية
حكم ستراتيجية جديدة للتانتهج اف العمرانية، ثباث المخالفات إبلأعوان المؤهلين ل واسعة صلاحيات 

ييس المعمول المقا على البناءات غير المطابقة للمواصفات و القضاء  و أكثر في التوسع العمراني
لتعمير قبل حترام أدوات اا، بفرض ارهذا بوضع شروط لشغل العق ، وفي مجال العمران بها

التي  و، من الضوابط يجب احترامها مجموعة هي عبارة عنهذه الأدوات  ،استئناف أشغال البناء
 الابتعاد، مكان إنجازه ،للبناء يتشمل الشكل الخارج بترشيد استعمال المساحات ولا محالة  محست

 وــــالعل احترامات، ــــالطريق العمومي لتسهيل حركة المرور سواء من جانب الراجلين أو المركبعن 
 ،المياه الصالحة للشربتوصيل  ،اه القذرةتنظيم المرافق الأخرى كتصريف المي و التهويةواعد ق و

تتمثل في  و ،روعقبل انجازأي مشدة المتينة القاع و اللبنة الأساسيةذه الأدوات حيث تعتبره
 للتهيئة ةلقواعد العامل مراعاةمخطط شغل الأراضي مع  والتعمير،  و للتهيئة  التوجيهيالمخطط 

التعمير تحدد قوام  ن أدوات التهيئة وإف بصورة عامة ، وغياب هذين الأخيرين حال في التعمير و
ظائف  بين مختلف و التوازنعن طريق إيجاد     ((((2222)))) ) للتعميرالقابلة  العامرة و ( الأراضي العمرانية

هذا ما سنفصل فيه من خلال تعرضنا   و ،((((3333))))الأنشطة المتنوعة  أنماط البناء و و الأراضي
 يـــــي فــــــل الأراضـــــــــمخطط شغ و)  المبحث الأولالمبحث الأولالمبحث الأولالمبحث الأول (ي ــــــــف رــــــــالتعمي للمخطط التوجيهي للتهيئة و

  ).     المبحث الثانيالمبحث الثانيالمبحث الثانيالمبحث الثاني( 
                                                           

المؤرخ  52 ، الصادر في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العددالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعمير، 1990ديسمير  01المؤرخ في  90/29القانون رقم  1
، الصادر في الجريدة الرسمية التعميرالتعميرالتعميرالتعمير    بالتهيئة وبالتهيئة وبالتهيئة وبالتهيئة ويتعلق يتعلق يتعلق يتعلق  2004أوت  14المؤرخ في  04/05: المتمم بالقانون رقم ، المعدل و1990ديسمير  02: في

 2004 أوت 15 ، المؤرخ في51 للجمهورية الجزائرية، العدد
، ص 2002: والتوزيع ،الجزائر ،ط ، دراسة وصفية و تحليلية، دار هوهة للطباعة والنشرالنظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاريالنظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاريالنظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاريالنظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاريسماعين شامة،  2

172. 
رض يشغلها رض يشغلها رض يشغلها رض يشغلها أأأأهي كل قطعة هي كل قطعة هي كل قطعة هي كل قطعة     الأرض العامرةالأرض العامرةالأرض العامرةالأرض العامرةالأراضي المعمرة والقابلة للتعمير من الأراضي التي يقتضيها التشريع حسب طبيعتها القانونية فالأراضي المعمرة والقابلة للتعمير من الأراضي التي يقتضيها التشريع حسب طبيعتها القانونية فالأراضي المعمرة والقابلة للتعمير من الأراضي التي يقتضيها التشريع حسب طبيعتها القانونية فالأراضي المعمرة والقابلة للتعمير من الأراضي التي يقتضيها التشريع حسب طبيعتها القانونية فيتمثل قوام يتمثل قوام يتمثل قوام يتمثل قوام  3

سطة سطة سطة سطة أما الأراضيالقابلة للتعمير هيكل القطع الأرضية المخصصة للتعمير بواأما الأراضيالقابلة للتعمير هيكل القطع الأرضية المخصصة للتعمير بواأما الأراضيالقابلة للتعمير هيكل القطع الأرضية المخصصة للتعمير بواأما الأراضيالقابلة للتعمير هيكل القطع الأرضية المخصصة للتعمير بواتجمع بنايات في مجالاتها الفضائية و في مشتملات تجهيزاتها و أنشطتها، تجمع بنايات في مجالاتها الفضائية و في مشتملات تجهيزاتها و أنشطتها، تجمع بنايات في مجالاتها الفضائية و في مشتملات تجهيزاتها و أنشطتها، تجمع بنايات في مجالاتها الفضائية و في مشتملات تجهيزاتها و أنشطتها، 
المتضمن التوجيه العقاري المعدل المتضمن التوجيه العقاري المعدل المتضمن التوجيه العقاري المعدل المتضمن التوجيه العقاري المعدل     1990199019901990نوفمبر نوفمبر نوفمبر نوفمبر     18181818المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في المؤرخ في     25252525////90909090القانون القانون القانون القانون     منمنمنمن            21212121و و و و     20202020أدوات التعمير لمزيد من التفصيل أنظر المادتين أدوات التعمير لمزيد من التفصيل أنظر المادتين أدوات التعمير لمزيد من التفصيل أنظر المادتين أدوات التعمير لمزيد من التفصيل أنظر المادتين 

 ....والمتمموالمتمموالمتمموالمتمم
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        المبحث الأول المبحث الأول المبحث الأول المبحث الأول 

        التعميرالتعميرالتعميرالتعميرو و و و     المخطط التوجيهي للتهيئةالمخطط التوجيهي للتهيئةالمخطط التوجيهي للتهيئةالمخطط التوجيهي للتهيئة
 

        المتعلق بالتهيئة 1990أول ديسمبر فيالمؤرخ  90/29 القانون منذ بداية صدور
     ر و ثم صد 2004أوت  14 المؤرخ في 04/05المتمم بالقانون  و التعمير المعدل و

     ام إنجازها  مإت و اتالمحدد لقواعد مطابقة البناي 2008جويلية  20 فيالمؤرخ  08/15القانون 
المحدد لكيفيات تحضير  2015جانفي  25: المؤرخ في 15/19: أخيرا المرسوم التنفيذي رقم و

تبنى توجهات جديدة من أجل  يلمشرع الجزائر اعلى ضوء ذلك  و ،هاتسليم عقود التعمير و
لمطابقة ا غير البناءات القضاء على البناءات الفوضوية و و يالتوسع العمران فيالتحكم أكثر 

   هذا بوضع ضوابط تحدد شروط شغل العقار المبني  للمعايير المعمول بها في مجال البناء و
التعمير  و ةذلك بفرض قواعد التهيئ محاربة التوسع العمراني اللامشروع و ني وبأو غير الم

سنتناول التعريف  ، وعليهتستمر إلى غاية انتهاء الأشغال اء إنجاز البناء أو الهدم ونأث
   .ليه وأخيرا أهدافه في المطالب الأربع التاليةواجراءات اعداده والمصادقة ع تهومشتملابالمخطط 

        المطلب الأولالمطلب الأولالمطلب الأولالمطلب الأول

  PDAUالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير     تعريفتعريفتعريفتعريف    

بأنه وسيلة جديدة لا تهتم بالتهيئة " التعمير  يعرف الفقه المخطط التوجيهي للتهيئة و
داخل حدود المحيط العمراني للتجمع الحضري فقط بقدر ما يتناول التجمع الحضري  العمرانية

بين نقاط الأوساط الأخرى الموجودة  ينظم العلاقات بينه و و ،الطبيعي ي وداخل إطاره البيئ
بين جميع  التناسق بينه و يراعي جوانب الانسجام و الإقليمي و على المستوى المحلي و

      ))))1111(((("  المجاورةالمراكز الحضرية 
مـــن الناحيـــة  ،تقنيـــة فـــي نفـــس الوقـــت ة وأداة تعميـــر ذات وجهـــين قانونيـــ "كمـــا عـــرف بأنـــه 

        يمكـــــن اســـــتعمال الأرض أو بنائهـــــا علـــــى نحـــــو ينـــــاقض القانونيـــــة فهـــــو يواجـــــه بـــــه الغيـــــر، إذ لا

                                                           

، دار التعليم الجامعي، الاسكنرية،        الرقابة السابقة على عمليات البناء في التشريع الجزائريالرقابة السابقة على عمليات البناء في التشريع الجزائريالرقابة السابقة على عمليات البناء في التشريع الجزائريالرقابة السابقة على عمليات البناء في التشريع الجزائريصابر بن صالحية،     1
 .67، ص2020القاهرة، ط سنة 
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   فبمجــــرد المصــــادقة   التعميــــر، أو يخــــالف مــــا جــــاء فــــي مضــــمون المخطــــط التــــوجيهي للتهيئــــة و
ـــــى هـــــذا المخطـــــ ـــــي طعل ـــــه الإدارة الت ـــــع بمـــــا في ـــــزم للجمي ـــــه و، يصـــــبح مل ـــــه أعدت            ،صـــــادقت علي

أما من الناحية التقنية فهو يحـدد القواعـد الواجـب تطبيقهـا فـي كـل منطقـة مـن المنـاطق المتواجـدة 
  .))))1111((((، في قطاع التعمير بصفة عامة

أداة  للتخطيط " بأنه التعمير  للتهيئة ولمخطط التوجيهي أما المشرع الجزائري فقد عرف ا 
المجالي والتسيير الحضري يحدد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلديات 

بعين الاعتبار تصاميم التهيئة ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية المعنية أخذا 
  .    ))))2222(((("لمخطط شغل الأراضي
        المطلب الثاني المطلب الثاني المطلب الثاني المطلب الثاني 

    مشتملات المخططمشتملات المخططمشتملات المخططمشتملات المخطط    
تقرير توجيهي ولائحـة تنظيم ومسندات تهيئة والتعمير على التوجيهي للمخطط  اليشمل  

  ::::((((3333))))بيانية كما يلي 
  :   توجيهيتوجيهيتوجيهيتوجيهيالالالالتقرير تقرير تقرير تقرير الالالال    ::::أولاأولاأولاأولا

آفاق التنمية  تحدّد فيه التوجهات العامة للسياسة العمرانية بعد تقديم شرح للوضع الحالي و
أو مجموعة من البلديات  يمكن أن يضم بلدية ، ويطبّق فيها فة و المناطق التي سو العمراني

من رؤساء  المجالس الشعبية للبلديات  باقتراح اجتماعيةو  اقتصاديةتجمع بينهما مصالح 
من خصائص المخطط التوجيهي للتهيئة  ، والمعنية و بقرار من الوالي المختص إقليميا

 : والتعمير أنه
 .البلديات حسب القطاع العام للأراضي على تراب البلدية أو مجموعة من التخصيصيحددّ  .1

                                                           

، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير في العلوم القانونية، قرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائريقرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائريقرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائريقرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائريعبد االله لعويجي،     1
 .، د، ر، ص2012 -2011تخصص قانون إداري وإدارة عامة، جامعة الحاج لخضر باتنة، السنة الجامعية 

 52، العددج ر، التعميرالتعميرالتعميرالتعمير    المتعلق بالتهيئة والمتعلق بالتهيئة والمتعلق بالتهيئة والمتعلق بالتهيئة و، 1990ديسمير  01المؤرخ في  90/29من القانون رقم  16أنظر المادة  2
             ، 51 ، العددج ر، التعميرالتعميرالتعميرالتعمير    يتعلق بالتهيئة ويتعلق بالتهيئة ويتعلق بالتهيئة ويتعلق بالتهيئة و  04/05: ، المعدل والمتمم بالقانون رقم1990ديسمير  02: المؤرخ في
 . 2004 أوت 15: المؤرخ في

 91/177من المرسوم التنفيذي  17، والمادة مصدر السابقالمتعلق بالتهيئة والتعمير ال 90/29من القانون  16 أنظرالمادة 3333
إجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و محتوى إجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و محتوى إجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و محتوى إجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و محتوى     يحدديحدديحدديحددالذي  1991ماي  28المؤرخ في 

: المؤرخ في 05/317: المعدل و المتمم بالمرسوم التنفيذي رقم ،1991لسنة  26 ، ج ر عددالوثائق المتعلقة بهالوثائق المتعلقة بهالوثائق المتعلقة بهالوثائق المتعلقة به
 .2012لسنة  19، ج ر، عدد 12/148: المتمم بالمرسوم التنفيذي رقما، 2005سنة  62ج ر، عدد   10/09/2005
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 .و الأساسية الكبرى موقع التجهيزات النشاطات و يحدّد توسّع المباني السكنية و تمركز المصالح و .2

   .يحدّد مناطق التدخل في الأنسجة الحضرية و المناطق الواجب حمايتها  .3
 :بها إلى  قطاعات  محدّدة كمايلي كما يقسم المنطقة التي يتعلق

  .القطاعات المعمّرة الحالية .1
  .سنوات 10المتوسط في آفاق  و الأمدين القصير على القطاعات المبرمجة للتعمير .2
 .سنة 20قطاعات التعمير المستقبلية على المدى البعيد في آفاق  .3
  .قابلة للتعميرالالقطاعات غير  .4

        
  :لائحة التنظيم لائحة التنظيم لائحة التنظيم لائحة التنظيم     ::::ثانياثانياثانياثانيا

،    10/09/2005 :المؤرخ في 05/317: رقمالتنفيذي من المرسوم  17وفقا للمادة 
حددت من خلالها القواعد التي تطبق بالنسبة إلى كل منطقة عمرانية في القطاعات كما  التي

  :يلي  كما 90/29من القانون  ) 23، 22، 20،21 ( : هي محددة في المـواد
  الأراضيالكثافة السكانية عن معامل شغل.  
 ت المطلوبة الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشاؤهااالارتفاق.  
  المساحات التي تتدخل فيها مخططات شغل الأراضي مع الحدود المرجعية المرتبطة بها

مساحات المناطق  وذلك بابراز مناطق التدخل في الأنشطة العمرانية القائمة  و
  .المطلوب حمايتها 

  الأساسية والخدمات والاعمال ونوعها الكبرى والمنشآتتحديد موقع التجهيزات.  
 شروط البناء الخاصة داخل بعض أجزاء تراب البلدية.  
        :فيما يلي أخرى تتمثل شروط    ((((1111)))) 05/317من المرسوم التنفيذي )  03 (قد أضافت المادة  و

 نهيار إأو  نزلاقاتالإ الأراضي المعرضة للأخطار الطبيعية لاسيما التصدعات و المساحات و
  .الفيضانات نهيار والإ التمييع و التربة والتدفقات الوحلية و

                                                           

جيهي للتهيئة جيهي للتهيئة جيهي للتهيئة جيهي للتهيئة الذي يحدد اجراءات اعداد المخطط التو الذي يحدد اجراءات اعداد المخطط التو الذي يحدد اجراءات اعداد المخطط التو الذي يحدد اجراءات اعداد المخطط التو ،  10/09/2005 :المؤرخ في 05/317المرسوم التنفيذي رقم  1
 :قمر          ، المتمم بالمرسوم التنفيذي 2005سنة  62، ج ر، العدد  والتعمير والمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة بهوالتعمير والمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة بهوالتعمير والمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة بهوالتعمير والمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة به

 .2012لسنة  19 الصادر في ج ر، عدد ،12/148
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 في المؤسسات  المتمثلة ةالأراضي المعرضة للأخطار التكنولوجي مساحات حماية المناطق و
قنوات نقل  و البتروكيماوية المنشآت الأساسية لاسيما منها المنشآت الكيماوية و و

  .اقلة للطاقةالخطوط الن الغاز و المحروقات و
 تصنيفها حسب درجة قابليتها لخطر الزلزال المناطق الزلزالية و  

  :المستندات البيانية المستندات البيانية المستندات البيانية المستندات البيانية     ::::ثالثاثالثاثالثاثالثا
  ))))1111((((: التاليلكل مخطط وثائقه البيانية فيمكن استخلاص ذلك من خلال الجدول 

        

        المستندات البيانيةالمستندات البيانيةالمستندات البيانيةالمستندات البيانية
        

        القاعديةالقاعديةالقاعديةالقاعديةتحليل البنى التحتية تحليل البنى التحتية تحليل البنى التحتية تحليل البنى التحتية         ))))المجاليالمجاليالمجاليالمجالي((((التحليل الفيزيائي التحليل الفيزيائي التحليل الفيزيائي التحليل الفيزيائي         تحليل الموقعتحليل الموقعتحليل الموقعتحليل الموقع

 هو عبارة عن مخططات  و

خرائط تبين الوضعية  و

  .العوائق المستقبلية الحالية و

يوضح التجمعات السكانية 

الرئيسية والتجمعات 

السكانية الثانوية والمعوقات 

  .الاقتراحات التنموية و

عبارة عن خرائط لشبكة 

مخطط شبكة  الطرقات ، و

الصرف الصحي  الشوارع و

بالماء  شبكتي الإمداد و

  الكهرباء الشروب و

ماي  28: المؤرخ في 91/177المرسوم التنفيذي  17تحليلا لذلك فانه طبقا للمادة  و
المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميروالمصادقة عليه ومحتوى المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميروالمصادقة عليه ومحتوى المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميروالمصادقة عليه ومحتوى المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميروالمصادقة عليه ومحتوى  1991

  :وهي  التي حددت الوثائق اللازمة، الوثائق المتعلقة بهالوثائق المتعلقة بهالوثائق المتعلقة بهالوثائق المتعلقة به
 أهم الطرق حيث يبرز هذا المخطط الإطار المشيد حاليا و ،مخطط الواقع القائم         

  .الشبكات المختلفة و
 القطاع الغير  قبلي والقالبة للتعمير المست مخطط تهيئة يبين فيه حدود القطاعات المعمرة و

 الأراضي الفلاحية ذات المردود العالي بعض أجزاء الأراضي كالساحل وقابل للتعمير 
 90/29، كما هو محدد في القانون الثقافية البارزة صبغة الطبيعية وال الأراضي ذات و .  
 مساحات تدخل في مخططات شغل الأراضي ،  

                                                           

 .تم اعداد هذا الجدول بالتنسيق مع رئيس مكتب المصلحة التقنية لبلدية فوغالةتم اعداد هذا الجدول بالتنسيق مع رئيس مكتب المصلحة التقنية لبلدية فوغالةتم اعداد هذا الجدول بالتنسيق مع رئيس مكتب المصلحة التقنية لبلدية فوغالةتم اعداد هذا الجدول بالتنسيق مع رئيس مكتب المصلحة التقنية لبلدية فوغالة  1
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 تفاقات الواجب الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشائهامخططات الإ.  
 ماء  أهم سبل إيصال الماء الشروب و مخطط تعمير يبرز خطوط مرور الطرق و

  .منشآت المنفعة العمومية  التجهيزات الجماعية وتحديد مواقع  التطهير و

        لمطلب الثالثلمطلب الثالثلمطلب الثالثلمطلب الثالثاااا

    المصادقة عليهالمصادقة عليهالمصادقة عليهالمصادقة عليه    المخطط والمخطط والمخطط والمخطط وإعداد إعداد إعداد إعداد إجراءات إجراءات إجراءات إجراءات     

يتم إعداد  ، غير أنه لابمخطط توجيهي للتهيئة و التعمير المبدأ أنّه يجب تغطية كلّ بلدية
 المرسوم التنفيذيالتعمير إلا بإتباع مجموعة من الإجراءات حددها  مخطط التوجيه للتهيئة و

            المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة  1991ماي  28 :المؤرخ في 91/177
 ،منه 03و  02لاسيما المادتين ، محتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة به    المصادقة عليه والمصادقة عليه والمصادقة عليه والمصادقة عليه و    التعمير والتعمير والتعمير والتعمير و    وووو

  :التي يمكن حصرها في مرحلتين و 05/317المتمم بالمرسوم التنفيذي  المعدل و
 إعداد المخطط  مرحلة.  
  مرحلة المصادقة على المخطط.  

أما عن مرحلة الإعداد فيتم ذلك وفق خطوات محددة يبرز فيها دور رئيس المجلس 
ه لمختلف قرارات العمران الشعبي البلدي ذلك أنه يترجم توجهات المخطط من خلال منح

التنظيم  التشريع و، حيث تتزود البلدية بكل أدوات التعمير المنصوص عليها في الفردية
  ((((1111))))....البلدي المعمول بهما بعد المصادقة عليها بموجب مداولة المجلس الشعبي 

  :حتى تتم هذه العملية بنجاج لا بد من إتباع الإجراءات التالية  و    
  

 المخطط المخطط المخطط المخطط بإعداد بإعداد بإعداد بإعداد مبادرة رئيس المجلس الشعبي البلدي مبادرة رئيس المجلس الشعبي البلدي مبادرة رئيس المجلس الشعبي البلدي مبادرة رئيس المجلس الشعبي البلدي     أولاـأولاـأولاـأولاـ
كل بلدية من بلديات الوطن  وجوب تغطية(  على 90/29من قانون  24نصت المادة 

).  بمبادرة من رئيس المجلس الشعبي البلدي و تحت مسؤوليته .بمخطط توجيهي للتهيئة و التعمير
المجلس الشعبي ة د مداولالتعمير بع تتم الموافقة على مشروع المخطط التوجيهي للتهيئة و و

    ، أكثر وأ، في حالة ما اذا كان المخطط يغطي بلديتين ةدي أو المجالس الشعبية البلديالبل

                                                           

  2011لسنة  37، ج ر، العدد المتعلق بالبلديةالمتعلق بالبلديةالمتعلق بالبلديةالمتعلق بالبلدية، 2011جويلية  30، المؤرخ في11/10من القانون  113انظر نص المادة  1
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      التعمير الموافق عليه للتحقيق العمومي  ثم يطرح مشروع المخطط التوجيهي  للتهيئة و
 45لشعبية البلدية خلال مدة من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس ا

لسلطة المختصة اإلى  لس الشعبي البلديلمجبعد الموافقة عليه من قبل ا، ثم يرسل يوما
 91/177من المرسوم التنفيذي  02على المادة بناء  و     ،،،،))))1111((((.من أجل المصادقة )الوصاية (
من المجلس  طريق مداولةداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير لا يكون إلا عن ن إعإف

        :النقاط التاليةلدي أو المجالس الشعبية البلدية المعنية حيث تتضمن هذه المداولة الشعبي الب
 ودية للتهيئة بالنسبة للتراب المقصالتوجيهات التي تحددها الصورة الإجمال. 
  مشاركة الإدارات العمومية و الهيئات و المصالح العمومية و الجمعيات في إعداد

  .و التعمير المخطط التوجيهي للتهيئة
تنشر لمدة شهر  ، وهاإلى الوالي المختص إقليميا للمصادقة علي ةيتم إبلاغ المداول و

  ، ، ، ، ((((2222))))أو المجالس الشعبية البلدية المعنية  كاملة بمقر المجلس الشعبي البلدي
        

        التعمير التعمير التعمير التعمير     تحديد محيط المخطط التوجيهي للتهيئة وتحديد محيط المخطط التوجيهي للتهيئة وتحديد محيط المخطط التوجيهي للتهيئة وتحديد محيط المخطط التوجيهي للتهيئة و: : : : ثانياثانياثانياثانيا
          المداولة المتعلقة يشمله المخطط و يصدر القرار الذي يرسم حدود التراب الذي

، أما إذا كان انجاز المخطط المعني تابعا لولاية واحدة به من طرف الوالي إذا كان الإقليم
عن الوزير ن القرار يصدر إالتعمير يمس أقاليم عدة بلديات لولايات مختلفة ف التوجيهي للتهيئة و

  .))))3333(((( عات المحليةالمكلف بالتعمير مع الوزير المكلف بالجما

                                                           

  .علق بالتهيئة والتعمير علق بالتهيئة والتعمير علق بالتهيئة والتعمير علق بالتهيئة والتعمير تتتتالمالمالمالم 90/29من القانون   27،  26،  25للتفصيل أكثر أنظر المواد  1
المحـدد لإجـراءات إعـداد المخطـط التـوجيهي المحـدد لإجـراءات إعـداد المخطـط التـوجيهي المحـدد لإجـراءات إعـداد المخطـط التـوجيهي المحـدد لإجـراءات إعـداد المخطـط التـوجيهي  1991مـاي  28المـؤرخ فـي  91/177من المرسـوم التنفيـذي  03أنظر المادة  2

، المعـدل و المـتمم بالمرسـوم 1991لسـنة  26، ج ر، عـدد للتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و محتـوى الوثـائق المتعلقـة بـهللتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و محتـوى الوثـائق المتعلقـة بـهللتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و محتـوى الوثـائق المتعلقـة بـهللتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و محتـوى الوثـائق المتعلقـة بـه
ـــر ، 10/09/2005المـــؤرخ   فـــي  05/317: التنفيـــذي رقـــم ـــة والتعمي ـــوجيهي للتهيئ ـــذي يحـــدد اجـــراءات اعـــداد المخطـــط الت ـــر ال ـــة والتعمي ـــوجيهي للتهيئ ـــذي يحـــدد اجـــراءات اعـــداد المخطـــط الت ـــر ال ـــة والتعمي ـــوجيهي للتهيئ ـــذي يحـــدد اجـــراءات اعـــداد المخطـــط الت ـــر ال ـــة والتعمي ـــوجيهي للتهيئ ـــذي يحـــدد اجـــراءات اعـــداد المخطـــط الت ال

، 12/148: ، والمــتمم بالمرســوم التنفيــذي رقــم2005ســنة  62، ج ر، العــدد  والمصــادقة عليــه ومحتــوى الوثــائق المتعلقــة بــهوالمصــادقة عليــه ومحتــوى الوثــائق المتعلقــة بــهوالمصــادقة عليــه ومحتــوى الوثــائق المتعلقــة بــهوالمصــادقة عليــه ومحتــوى الوثــائق المتعلقــة بــه
 .2012لسنة  19الجريدة الرسمية، عدد الصادر في 

 .المصدر نفسهالمصدر نفسهالمصدر نفسهالمصدر نفسهالمعدل و المتمم  91/177من المرسوم التنفيذي  04انظر المادة  3
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التعمير المراد إعداده يشمل تراب بلديتين أو عدة  إذا كان المخطط التوجيهي للتهيئة و و 
      المخطط بلديات يمكن لرؤساء المجالس الشعبية البلدية المعنية إسناد مهمة انجاز هذا 

        ، ، ، ، ))))1111((((    إلى مؤسسة عمومية مشتركة بين البلديات
        

        المشاركةالمشاركةالمشاركةالمشاركة    إخضاع المخطط للتشاور وإخضاع المخطط للتشاور وإخضاع المخطط للتشاور وإخضاع المخطط للتشاور و    ::::ثالثاثالثاثالثاثالثا
تحقيقا  التعمير و المشاركة والتنسيق في وضع أدوات التهيئة و تكريسا لمبدأ التشاور و

أو رؤساء المجالس الشعبية  ، يقوم رئيس المجلس الشعبي البلديتشاركياللما يسمى بالتعمير 
رؤساء المنظمات المهنية ورؤساء  رؤساء غرفة الفلاحة و البلدية باطلاع رؤساء غرفة التجارة و

لهؤلاء  ، والتعمير لمخطط التوجيهي للتهيئة وا بالمقرر القاضي بإعداد الجمعيات المحلية كتابيا
          عن رغبتهم  ابتداء من تاريخ استلام الإرسال، الإفصاح ايوم 15المرسل إليهم مهلة 

ماي  28 :المؤرخ في 91/177 التنفيذيالمرسوم من  08كما حددت المادة     ،،،،))))2222((((المشاركة في 
                            المصادقة عليه المصادقة عليه المصادقة عليه المصادقة عليه     التعمير والتعمير والتعمير والتعمير و    المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والمحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والمحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والمحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و 1991

  : المصالح التي تستشار وجوبيا وهي لهيئات وا، محتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة به    وووو
التعمير،  :هي الولاية والإدارات العمومية والمصالح التابعة للدولة المكلفة على مستوى  •

المواقع الأثرية  ، المباني والتنظيم الاقتصادي، الري، النقل، الأشغال العمومية الفلاحة،
 .، البريد والمواصلاتالطبيعية و

    الكهرباء توزيع : هي المصالح العمومية المكلفة على المستوى المحلي و الهيئات و •
  .توزيع مياه الشروب ، النقل،  والغاز و

قرار يبين فيه قائمة الإدارات العمومية  حيث يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي بإصدار
، وينشر أن مشروع المخططوالهيئات والمصالح العمومية والجمعيات التي طلبت استشارتها بش

 ،المجالس الشعبية البلدية المعنيةبمقر المجلس الشعبي البلدي المعني أو  القرار لمدة شهرهذا 
للمصالح التابعة  وللجمعيات  المصالح العمومية و الهيئات و يبلغ للإدارات العمومية و و

أرائها حول مشروع  لإيداع ملاحظاتها و) 60(، حيث تمنح لها مهلة ستين يوم للدولة المعنية

                                                           

ة و ة و ة و ة و ــــــــــــــــي للتهيئي للتهيئي للتهيئي للتهيئــــــــــــــــــــــــدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهــــــــــــــــالمحالمحالمحالمح    المعدل و المتمم 91/177 من المرسوم التنفيذي 05أنظر المادة  1
 .المصدرالسابقالمصدرالسابقالمصدرالسابقالمصدرالسابق محتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهالتعمير و المصادقة عليه و التعمير و المصادقة عليه و التعمير و المصادقة عليه و التعمير و المصادقة عليه و 

المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة  91/177من المرسوم التنفيذي  07أنظر المادة  2
 .المصدر نفسهالمصدر نفسهالمصدر نفسهالمصدر نفسه    المعدل والمتمم،عليه و محتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و محتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و محتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و محتوى الوثائق المتعلقة به
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 ))))1111((((رأيها بالموافقة اعتبر، وإذا لم ترد خلال المدة طريقة صريحة ومكتوبةك بهذا المخطط وذل
    01010101الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم نظرلتوضيح ذلك أ، و 91/177 لتنفيذيامن المرسوم  10لمادة احسب 

  .نسخة من سجل مداولات المجلس الشعبي البلدي مصادق عليه من طرف الوصايةالمتضمن 
 ، التعمير الهيئات لها علاقة مباشرة بالتهيئة العمرانية و الملاحظ أن هذه المديريات و و

نصت عليه  ماهذا المشاركة الجماعية في إعداد المخطط  و الذي يزيد من دائرة التشاور و
التي أخضعت موضوع المخطط المصادق  و 91/177 من المرسوم التنفيذي 10المادة أيضا 

         ، )60(من انقضاء مهلة الستين يوما ابتداء  ايوم 45 عليه للاستقصاء العمومي لمدة
بية البلدي المعني أو رؤساء المجالس الشعفي هذا الصدد يصدر رئيس المجلس الشعبي  و

  :البلدية قرارا إداريا من أجل
 هي للتهيئة و التعمير تحديد المكان أو الأماكن التي يمكن استشارة مشروع المخطط التوجي

  .فيه أو فيها
 تعيين المفوض المحقق أو المفوضين المحققين.  
 تاريخ انتهائها تاريخ انطلاق مدة التحقيق و نتبيا.  
  تحديد كيفيات إجراء التحقيق العمومي.  
 ينشر هذا القرار بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية  و

  .))))2222((((تبلغ نسخة منه إلى الوالي المختص إقليميا  ، وطول مدة هذا التحقيق
ا وموثقا مرقممقابل ذلك يتعين على رئيس المجلس الشعبي البلدي أن يفتح سجلا خاصا 

الاعتراضات المكتوبة المتعلقة بإعداد هذا المخطط،  ، يسجل فيه يوميا الملاحظات ومن طرفه
المفوضين  إرسالها كتابيا إلى المفوض المحقق أو كما يمكن الإعراب عنها مباشرة أو

            ))))3333((((.المحققين

                                                           

المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة     91/177من المرسوم التنفيذي   10انظر المادة  1
 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمعدل و المتمم  ،عليه و محتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و محتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و محتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و محتوى الوثائق المتعلقة به

المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة  91/177من المرسوم التنفيذي  11انظر المادة  2
 .المصدرنفسهالمصدرنفسهالمصدرنفسهالمصدرنفسه المعدل و المتمم،الوثائق المتعلقة بهالوثائق المتعلقة بهالوثائق المتعلقة بهالوثائق المتعلقة به    عليه و محتوىعليه و محتوىعليه و محتوىعليه و محتوى

المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة     91/177من المرسوم التنفيذي  12انظر المادة  3
  ....المصدر نفسهالمصدر نفسهالمصدر نفسهالمصدر نفسهالمعدل و المتمم  ،عليه و محتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و محتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و محتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و محتوى الوثائق المتعلقة به
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من قبل  توقيعه، يقفل محضر التحقيق بعد ) 45 (وما أربعون ي بانقضاء مهلة الخمسة و
المفوض المحقق، حيث يقوم هذا الأخير خلال مهلة الخمسة عشرة يوما الموالية بإعداد ملف 

يحوله مباشرة إلى المجلس الشعبي البلدي  النتائج المتوصل إليها، و كامل عن التحقيق و
ما تدل ن هذه الخطوات إنإمهما يكن من أمر ف و .المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية

  الحوار و ترقية الحس المدني  على اهتمام المشرع الجزائري بضرورة توسيع نطاق التشاور و
  .روح المسؤولية لدى الجميع و

    ا المواطن؟ههل أن هذه الأدوات يستجيب لفهم، لكن السؤال الذي يطرح نفسه
  لابد من إيجاد مؤسسات عمومية يشارك من خلالها المواطن في طرح الانشغالات   لذا

الإشكالات العالقة في المجال العمراني أمام الهيئات المعنية ، من شأنه أن يطور الحوار بينه  و
، التخطيطيةبين المختصين مما يجعله أكثر تقبلا للحلول العمرانية التي تقترحها المؤسسات  و

  تنسجم مع عادات  لا ة إلى دوره في ضمان عدم إقبال هذه المؤسسات باتخاذ قراراتبالإضاف
حتى  التعمير و لضمان فعالية المخطط التوجيهي للتهيئة و و.طموحات المواطن تقاليد و و

هياكـل  كلما تمت تسوية الأوعية العقارية المستوعبة لمنشآت و هو انه و ،بنجاح تكتمل العملية
م مصالح أملاك الدولة بما في ذلك تكوين محفظة عقارية قصد تلبيـة الحاجيـات مختلفـة أما

لعمراني اللامشروع التوسع ا للأراضي مكن السلطات المحلية من تجنب التعمير غير الشرعي و
 حتى و و ن معظم الاختلالات التي تعرفها مدننا حاليا جلها بسبب ندرة العقارلأ ،للعقار البلدي

   .    ))))    1111    ((((وجد فهو متناثر دون مقاييس إستراتيجية ن إ
بما أن هذا الأخير  ، والتعميرالتعميرالتعميرالتعمير    المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والمصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والمصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والمصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة ومرحلة مرحلة مرحلة مرحلة     أما عنأما عنأما عنأما عن

، لذا لابد من الحصول على رأي المجلس الشعبي توجهات الكبرى للسياسة العمرانيةيحدد ال
، تتم تلقي رأي المجلس الشعبي الولائي بعد ، وقبل المصادقة عليه من طرف الواليالولائي 

    التعمير على ثلاث مستويات عملا بأحكام  المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة و
  ))))    2222    ((((: يأتيا تبعا لأهمية البلدية أو البلديات كم ، حسب الحالة و90/29من القانون  27المادة 

                                                           

، مذكرة ماجستير، كلية الحقوق، جامعة قسنطينة، المجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانالمجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانالمجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانالمجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانسلطات رئيس سلطات رئيس سلطات رئيس سلطات رئيس حنان بلمرابط،      1
 .15، ص2012/2013سنة 

المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة  91/177من المرسوم التنفيذي  15أنظر المادة  2
  .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق المتممالمعدل و ،عليه و محتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و محتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و محتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و محتوى الوثائق المتعلقة به
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 يقل عدد والبلديات المعنية التيبقرار من الوالي بعد أخذ رئيس المجلس الشعبي البلدي  .1
  .ساكن 200.000سكانها عن 

     ، الوزير المكلف بالجماعات المحلية بقرار مشترك بين الوزير المكلف بالتعمير و .2
   ساكن  200.000: بعد استشارة الوالي المعني للبلديات التي يفوق عدد سكانها عن 

  .ساكن 500.000يقل عن  و
بناء على تقرير الوزير المكلف بالتعمير بالنسبة للبلدية أو البلديات بمرسوم تنفيذي يتخذ  .3

  .ساكن فأكثر 500.000ن عدد سكانها التي يكو  المعنية  و
  

  :مايليالتعمير على  ط التوجيهي للتهيئة ويتكون ملف المصادقة على المخط 
 .المعنية مداولة المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية البلدية المعنية  •
 .رأي المجلس الشعبي الولائي أو المجالس الشعبية الولائية المعنية  •
  .المحققون المفوضون أو المحقق المفوض يستخلصها والنتائج التي سجل الاستقصاء العمومي •

 مـن  17 المادة في التعمير، المبينة و للتهيئة التوجيهي للمخطط البيانية و المكتوبة الوثائق •
 التـوجيهي المخطـط علـى يصـادق عليـه  و .المـتمم و المعـدل 91/177 التنفيـذيالمرسـوم 

 المختص الوالي إلى يحول ثم البلدي الشعبي من المجلس  مداولة التعمير بموجب و للتهيئة
 اسـتلام لتـاريخيومـا المواليـة  15خـلال  و الـولائي الشـعبي المجلـس رأي يتلقـى الـذي إقليميـا
 و للتهيئـة التـوجيهي المخطـط يبلـغ. المخطـط علـى المصـادقة بإصـدار قـرار يقـوم الملـف
        ))))    1111((((:الآتية للجهات عليه المصادق التعمير

  الوزير المكلف بالتعمير.  
  الوزير المكلف بالجماعات المحلية.  
  مختلف الأقسام الوزارية المعنية.  
  المعنيين رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية.  
  المصالح التابعة للدولة المعنية بالتعمير على مستوى الولاية.  

  .الغرف التجارية  *
  .الغرف الفلاحية  *

                                                           

المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة عليه و  91/177من القانون  16أنظر المادة  1
 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمعدل و المتمم  ،محتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة به



  العمراني بواسطة أدوات التعميرالعمراني بواسطة أدوات التعميرالعمراني بواسطة أدوات التعميرالعمراني بواسطة أدوات التعمير    العقارالعقارالعقارالعقارحماية حماية حماية حماية   الأولالأولالأولالأولالفصل الفصل الفصل الفصل 
 

18 

 

المتعلقة  تلك باستثناء المداولات، البلدية الحالي تعلق طبقا لقانون نه وإفي هذا الصدد ف و
 الأماكن في البلدي الشعبي المجلس رئيس إشراف تحت التأديبية، بالنظام العام والحالات

 أيام الثمانية خلال أخرى إعلام وسيلة بكل تنشر و مهورجإعلام ال و للملصقات المخصصة
  . . . . ))))    1111    ((((التنفيذ  حيز لدخوله الموالية
التعمير تتم من طرف  ما يلاحظ على أن المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة و و

الإجمالية  سالفا دون مراعاة المساحةالجهات الوصية حسب عدد السكان حسب ماذكر 
للمخطط لذا كان على المشرع وضع آلية جديدة لترجيح الكفة بين عدد السكان على ضوء 

المساحة الإجمالية  سنوات و 10السكن التي تتم كل  المعطيات من الإحصاء العام للسكان و
  .محل المصادقة على المخططللعقار 

   28للمادة  التعمير وفقا مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة وتجدر الإشارة أنه  لايمكن و 
       إليهاع تعميرها المشار ـالمزم القطاعاتكانت  إذاالمتمم إلا  المعدل و 90/29لقانون امن 
أو المحيط أصبحت  الأوضاعكان تطور  إذا أو الإشباعالقانون في طريق  من ذات 19لمادة افي 

حيث للإشارة أساسا للأهداف المعينة لها ب ية الحضرية لاتستجـالبني للبلدية أومعه مشاريع التهيئة 
المصادقة على مراجعات وتعديلات المخطط الساري المفعول تتم حسب نفس الأشكال أن 

  .قاعدة توازي الأشكال حسب التعمير المنصوص عليها للمصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة و
        ،ةن جهم التعمير ية لقانون التهيئة وذي يعتبر بالغ الأهمنظرا لعامل الوقت ل و 

تطور سريعين من جهة أخرى فهناك من يرى أن فكرة  ما يعرفه قطاع العمران من حركية و و
التعمير فقد أثبتت  تعير اهتمام الساهرين على تنفيذ المخطط التوجيهي للتهيئة و الزمن لا

      الموافقة ثم المصادقة  الإجراءات الإدارية المرتبطة بالإعداد والممارسة الميدانية بطء 
على مواكبة   مما يفقد المخطط القدرة التي تأخذ بعض الأحيان فترة طويلة على أدوات التعميرو

التحولات العمرانية المتسارعة الأمر الذي ينجر عنه استغلال بعض الأطراف هذه الثغرة تخول 
الحائط  عرض إما التوسع العمراني اللامشروع ضاربين إما نهب العقار و لهم انتهاز الفرصة

ولدت ميتة بنشوء  ن فترة المصادقة تجاوزتها الأحداث و، لأالقوانين التشريعات المعمول بهاكل 
        ))))    2222    (((( .هاتها على أرض الواقعواقع جديد يعيق تطبيق توج

                                                           

 . المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق، المتعلق بالبلديةالمتعلق بالبلديةالمتعلق بالبلديةالمتعلق بالبلدية، 2011جويلية  30، المؤرخ في 11/10من القانون  30أنظر نص المادة  1

أطروحة مقدمة لنيل شهادة  ،التعمير في التشريع الجزائريالتعمير في التشريع الجزائريالتعمير في التشريع الجزائريالتعمير في التشريع الجزائري    عد التهيئة وعد التهيئة وعد التهيئة وعد التهيئة وواواواواقققق    حماية البيئة من خلال أدوات وحماية البيئة من خلال أدوات وحماية البيئة من خلال أدوات وحماية البيئة من خلال أدوات و، مكي حمشة 2
 . 235، ص2017/2018 :دكتوراه علوم في الحقوق، تخصص قانون أعمال، جامعة الحاج لخضر باتنة، السنة الجامعية
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        طلب الرابعطلب الرابعطلب الرابعطلب الرابعالمالمالمالم

        ....التعميرالتعميرالتعميرالتعمير    أهداف المخطط التوجيهي للتهيئة وأهداف المخطط التوجيهي للتهيئة وأهداف المخطط التوجيهي للتهيئة وأهداف المخطط التوجيهي للتهيئة و    

  تسلم أية رخصة لاأن  إن عملية تعمير الأرض تكون على أساس المخطط التوجيهي و
كما يبين   مقاييس المخطط، لا شهادة في مجال التعمير إلا إذا كانت تستجيب لأهداف و و

عليه  و ،))))1111((((الوقاية الوقاية من الأخطار الكبرى وفقا لمخطط  المخطط ميكانزمات الحماية و
         في الحفاظ على النمط العمراني من جهة يساهم التعمير  التوجيهي للتهيئة و المخطط

 العقلاني للأرض  على المنظر الجمالي من جهة أخرى من خلال الاستعمال الأمثل و و
حتى فيما يتعلق  ، والمستقبلية ة والمتوسط ر على الأبعاد القريبة والقابلة للتعميالمعمرة أو 

 كما يسعى المخطط إلى حماية البيئة للوقاية من كل أشكال، ربلة للتعميبالأرض غير قا
   بصفة عامة  يهدف و التاريخي  التراث الثقافي و كذا حماية الأوساط  الطبيعية و ، والتلوث

      لال المساحات الخضراء ـكذا استغ غير المبنية و المبنية و الأراضيترشيد استعمال  إلى
الاحتمالات الرئيسية للتنمية بالنظر إلى التطور  يقوم بتحليل الوضع القائم و، كما حمايتها و

من المرسوم التنفيذي  17/01الخ تحكيما للمادة ....الاجتماعي الديموغرافـي و الاقتصادي و
المصادقة عليه  التعمير و و المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة 91/177رقم 

ومن أهدافه الأخرى استغلال الأراضـي الشاغـرة أو سيئة لمتعلقة به الوثائق اومحتوى 
  .الاستغلال، احترام التعليمات الفوقية المتعلقة بالسكن في المناطق العمرانية 

        

        المبحث الثانيالمبحث الثانيالمبحث الثانيالمبحث الثاني

    مخطط شغل الأراضيمخطط شغل الأراضيمخطط شغل الأراضيمخطط شغل الأراضي

 ويعتبر دليل للسلطة المختصة في مجال التخطيط الحضري هو الأداة الثانية للتعمير  و
التعمير، كما يعتبر  أداة لترجمة توجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة و التوسع العمراني و و

       الرقابة الفعلية بالتالي فهو يجسد الشهادات العمرانية و مرجع لمنح مختلف الرخص و

                                                           

، دار الهدى للطباعة و النشر و التوزيع، عين مليلة الجزائر،          قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريعقواعد التهيئة والتعمير وفق التشريعقواعد التهيئة والتعمير وفق التشريعقواعد التهيئة والتعمير وفق التشريعنورة منصوري،   1
 . 22، ص2010ط سنة 
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    نظرا لأهميته سنتناول تعريفه  على ضوء ذلك و ، والتعمير لى مختلف عمليات البناء وع
      ))))1111(((( التالية وفقا للمطالب  .المصادقة عليه إجراءات إعداده و و لاتهمشتم و

  
            الأولالأولالأولالأوللمطلب لمطلب لمطلب لمطلب اااا

     POS    الأراضيالأراضيالأراضيالأراضي    شغلشغلشغلشغل    تعريف مخططتعريف مخططتعريف مخططتعريف مخطط    

بأنه وسيلة قانونية لضبط استعمال الأرض عن طريق بيان " شغل الأراضي مخططيعرف 
المناطق كما يبين حسب ،  (zone)))) تخصيصها حسب وجهة استعمالها الرئيسي إلى مناطق

      ))))    2222    ((((."  شغل الأرض يبين بالتدقيق حقوق استعمال و ، وبناءلالقواعد المتعلقة بحقوق ا
أو على مستوى وثيقة عمرانية بصفةعامة  ينجز على مستوى البلدية  "عرف بأنه  و

تثبت القواعد العامة لاستغلال الأرض، فمخططات شغل الأراضي لها  ،مجموعة من البلديات
كذلك في تنظيم  ، وة بكل تجزئةيتمثل في تحديد بطريقة دقيقة القوانين المتعلقهدف أولي 

الكثافات التي هي القواعد التي يمكن  النسيج العمراني عن طريق تحديد مصير البنايات و
الأماكن  اية المساحات وحم تطبيقها احتماليا للاماكن المخصصة لإنشاء التجهيزات و

  ))))    3333    (((( .الطبيعية
الذي يحدد أداة من أدوات التعمير  " بأنهشغل الأراضي  مخططأما المشرع فقد عرف 

   التعمير حقوق استخدام الأراضي  في إطار توجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة و بالتفصيل و
 1990ديسمبر 10 :المؤرخ في 90/29منصوص عليها في القانون البناء عليها كما هو  و

ماي  08في  المؤرخ 91/178، و يبين أحكامه المرسوم التنفيذي ))))    4444    (((("التعمير المتعلق بالتهيئـة و
محتوى الوثائق  و المصادقة عليه مخطط شغل الأراضي و المحدد لإجراءات إعداد 1991

  .))))5555((((05/318المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم  به المتعلقة 

                                                           

 . المرجع سابقالمرجع سابقالمرجع سابقالمرجع سابق 88صابر بن صالحية ، ص  1
 . المرجع سابقالمرجع سابقالمرجع سابقالمرجع سابق، 29نورة منصوري،  ص 2
 .ص.ر.سابق،دالمرجع العبد االله لعويجي،  3
 .المعدل والمتمم المتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعمير،  29/ 90من القانون  35، 34، 33، 32، 31:أنظر المواد 4
المصادقة المصادقة المصادقة المصادقة     إعداد مخططات شغل الأراضي وإعداد مخططات شغل الأراضي وإعداد مخططات شغل الأراضي وإعداد مخططات شغل الأراضي و    يحددالذي ، 1991 ماي 28 المؤرخ في 91/178 المرسوم  التنفيذي رقم 5

 المتمم بموجب المرسوم التنفيذي  المعدل و 1991يونيو  01: المؤرخة في 26، ج ر عدد ههههبببب    محتوى الوثائق المتعلقةمحتوى الوثائق المتعلقةمحتوى الوثائق المتعلقةمحتوى الوثائق المتعلقة    عليها وعليها وعليها وعليها و
 .2005سبتمبر  11: المؤرخة في 62، ج ر عدد 2005سبتمبر  10 المؤرخ في 05/318رقم 
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ة غالب الأحيان تراب بلدي فييغطى أداة تعمير  " بأنه كما عرف مخطط شغل الأراضي 
، مع احترام دام الأراضي و البناءو حقوق استخ قواعد  ، تحدد فيه و بصفة مفصّلة كاملة
متر المكعب ال المعبر عنه بالمتر المربع أو ه وـو القصوى من البناء المسموح ب الدنيا ةالكمي

كل ذلك  .الشوارع ،لخضراءاات العمومية و ـالمساح ،الخارجي للبنايات ، المظهرامن الأحجـم
، بحيث يجب انجازه لتي تضمنها المخطط التوجيهي للتهيئة و التعميراالقواعد  احترامفي إطار 

، 90/29 تنظيم استعمال الأرض طبقا لأحكام القانون و على مستوى البلدية من أجل توجيه
         وعلى أساس المخطط التوجيهي للتهيئة  أساسه أين تكمن قرارات العمران الفردية على

يشكل  التعمير، يكتسب مخطط شغل الأراضي قوة القانون، قابل للمعارضة أمام الغيـر و و
  ))))    1111    (((("المحلية مرجعا تنظيميا للسلطات العمومية 

        
        المطلب الثاني المطلب الثاني المطلب الثاني المطلب الثاني 

        مشتملات المخططمشتملات المخططمشتملات المخططمشتملات المخطط    

يجب أن تغطي (  ،التعمير المتعلق بالتهيئة و 90/29من القانون  34طبقا لنص المادة 
     يمكن أن يشمل المخطط تراب بلديتين  ، وة أو جزء منها بمخطط شغل الأراضيكل بلدي

            ،،،،))))    2222    ((((.91/178من المرسـوم التنفيذي  05نصت عليه أيضا المادة  هذا ما و)  عدة بلديات أو

 أن لائحة  فنجد ،91/178 رقم لمرسوم التنفيذيمن ا 18بعد الاطلاع على نص المادة  و
  :التنظيم تتكون من

   مذكرة إيضاحية و تقديممذكرة إيضاحية و تقديممذكرة إيضاحية و تقديممذكرة إيضاحية و تقديم .1
التي حدّدها المخطط  الضوابطتبرز فيها مطابقة ما يتضمّنه مخطط شغل الأراضي مع  

   يضبط فيه الشكل الحضري  و .لبلدية أو البلديات المطبق فيهاالتوجيهي و برنامج التنمية ل
و الأحياء و الحد الأدنى  و الأقصى للبناء المسموح  الارتفاقاتأو العمراني و تحدّد الشوارع و 

  .ذلك الخارجي إلى غير القواعد المتعلّقة بالمظهرو المكعب الحجمي  ربع و المترمبه في المتر ال
 

                                                           

فرع الإدارة العامة، ، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير في القانون العام ، الآليات القانونية لتسيير العمرانالآليات القانونية لتسيير العمرانالآليات القانونية لتسيير العمرانالآليات القانونية لتسيير العمرانحسينة غواس،  1
 .27، ص 2012- 2011القانون و تسيير الإقليم، جامعة منتوري  قسنطينة، السنة الجامعية 

د اجراءات اعداد مخطط شغل الاراضي و المصادقة عليها و د اجراءات اعداد مخطط شغل الاراضي و المصادقة عليها و د اجراءات اعداد مخطط شغل الاراضي و المصادقة عليها و د اجراءات اعداد مخطط شغل الاراضي و المصادقة عليها و ،  يحد28/05/1991، المؤرخ في 91/178المرسوم التنفيذي     2
 .سابقسابقسابقسابقالمصدر الالمصدر الالمصدر الالمصدر الالمعدل والمتمم، ه ه ه ه محتوى الوثائق المتعلقة بمحتوى الوثائق المتعلقة بمحتوى الوثائق المتعلقة بمحتوى الوثائق المتعلقة ب



  العمراني بواسطة أدوات التعميرالعمراني بواسطة أدوات التعميرالعمراني بواسطة أدوات التعميرالعمراني بواسطة أدوات التعمير    العقارالعقارالعقارالعقارحماية حماية حماية حماية   الأولالأولالأولالأولالفصل الفصل الفصل الفصل 
 

22 

 

   المستندات البيانيةالمستندات البيانيةالمستندات البيانيةالمستندات البيانية .2
موقع  ،وصول الشبكات إليها ،الطرق ،المخططات الطبوغرافية و الخرائط تبين المنافذإن 

أحكام  مواقف السيارات و هي تجسيد تقني لما تضمنه النظام من قواعد و ،ارتفاعها ،المباني
  .بمختلف المقاييس

       الترابط بين المخطط التوجيهي للتهيئة  هذه المذكرة إنما تدعم العمل المنسق و إن
   اختلاف من حيث الموضوع  يقع أي تناقض أو مخطط شغل الأراضي حتى لا التعمير و و
متعلقة بالمظهر الخارجي ن مخطط شغل الاراضي يضبط القواعد الإف لهذا هداف، والأ و

  .))))1111((((.الأراضي ، تنظيم حقوق البناء واستعمال للبنايات
        

        المطلب الثالثالمطلب الثالثالمطلب الثالثالمطلب الثالث

        المصادقة عليهالمصادقة عليهالمصادقة عليهالمصادقة عليه    شغل الأراضي وشغل الأراضي وشغل الأراضي وشغل الأراضي و    مخططمخططمخططمخطط    إجراءات إعدادإجراءات إعدادإجراءات إعدادإجراءات إعداد    

القاعدة أنه يجب أن تغطى كلّ بلدية أو جزء منها بمخطط شغل الأراضي و يحضر 
الخطوات المتبعة من أجل  و تحت مسؤوليته و عليه فإنّ البلدية مشروعه بمبادرة من رئيس 

التعمير في تجسيد الرقابة  إعداد مخطط شغل الأراضي تبرز دور المخطط التوجيهي للتهيئة و
ن إعداد مخطط إمن ثمة ف و    .))))2222(((( مهما كان تخصيصها شييد أي بنايةالفعلية المسبقة على ت

  :شغل الأراضي يتم وفقا لمايلي 
أو الوزير  و بقرار من الوالي يقرّر إعداده بموجب مداولة من المجلس الشعبي البلدي المعني .1

 .المكلّف بالتعمير وزير التجمعات المحلية حسب الحالات
 .يوم  60 لتحقيق عمومي خلال مدّةيطرح مشروع مخطط شغل الأراضي  .2
من رؤساء غرف التّجارة و رؤساء غرف الفلاحة  لرض المشروع للإطلاع على كع .3

ورؤساء المنظمة المهنية ورؤساء الجهات المحلية و المجتمع المدني و كذا طلب الاستشارة 
و جوبا من الهيئات الإدارية التي تشكل المصالح الخارجية للوزارات و المبنية في المرسوم 

  .  ايوم 60العمومي لمدة  للاستقصاءأعلاه و كذا خضوعه 

                                                           

 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق ، ، ، ، المتعلق يالتهيئة والتعميرالمتعلق يالتهيئة والتعميرالمتعلق يالتهيئة والتعميرالمتعلق يالتهيئة والتعمير،  90/29من القانون  31للتفصيل أكثر أنظر المادة  1
 .المرجع سابقالمرجع سابقالمرجع سابقالمرجع سابق، 100صابر بن صالحية، ص 2
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المصادقة عليه بموجب مداولة من المجلس الشعبي البلدي بعد أخذ رأي الوالي على أساس  .4
  ).).).).    1111((((العمومي نتائج الاستقصاء 

 ،يبلغ مخطط شغل الأراضي المصادق عليها إلى الوالي المختص و كذا مديرية التعمير .5
 .الفلاحية الغرفة التجارية و

 .الوثائق و البيانات التي يتكون منهايوضع تحت تصرّف الجمهور مع قائمة  .6
 

        المطلب الرابعالمطلب الرابعالمطلب الرابعالمطلب الرابع

    تطبيق القواعد العامة في غياب أدوات التعميرتطبيق القواعد العامة في غياب أدوات التعميرتطبيق القواعد العامة في غياب أدوات التعميرتطبيق القواعد العامة في غياب أدوات التعمير    

     بالرجوع  التعمير و لم يقدم المشرع الجزائري تعريفا صريحا للقواعد العامة للتهيئة و
الفصل  ،04/05المتمم بالقانون  التعمير المعدل و المتعلق بالتهيئة و 90/29 إلى القانون

التنظيمية  القانونية و الأحكاممع مراعاة "  مايلي  علىمايليها  و 03تنص المادة منه الثاني 
المتمثلة أساسا في المخطط  التعمير في حال غياب أدوات التهيئة و الخاصة بشغل الأراضي و

 ،  تخضع البنايات للقواعد العامة للتهيئة مخطط شغل الأراضي التعمير و هيئة والتوجيهي للت
القواعد العامة ، ف"السالف الذكر من القانون 09الى  04من  :التعمير المحددة في المواد و

قواعد موضوعية تطبق عند غياب أدوات التعمير أو  "يمكن تعريفها على أنها  للتهيئة والتعمير
 اعتمادها مرحلة المصادقة عليها و المخططات وبين تحضير هذه  خلال فترة الفراغ الكبير ما

الالتزامات  و بمقاييس البناء كحد أدنى من القيود القابلة للتعمير و بالأرض أساساهي تتعلق  و
  ، ))))2222(((( "بناءاحترامها في أي عملية عمرانية تقسيم كان أو  الواجب

  

، التــي تطبـــق  الوطنيـــة بانهـــا مجموعــة القواعـــد العامــة و" يمكــن تعريــف القواعـــد العامــة  و
بنــاء التــي تهــدف الــى تحديــد الشــروط الواجــب توافرهــا فــي مشــاريع ال عنــد غيــاب أدوات التعميــر و

 ، يسـمح بـابراز قيمـة المنـاطق التـي تتـوفر علـى منجـزات طبيعيـةقصد تحقيق توسع عمرانـي سـليم

                                                           

المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و المصادقة ، 91/178التنفيذي  المرسوم من 15 أنظرالمادة 1
 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق المتمم المعدل و ،محتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهعليه و عليه و عليه و عليه و 

 .سابقسابقسابقسابقالالالالمرجع مرجع مرجع مرجع الالالال،  209مكي حمشة، ص 2
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 و البنـــاءاو ثقافيـــة أو تاريخيـــة وغيرهـــا مـــن المنـــاطق ذات المميـــزات البـــارزة لاســـيما فيمـــا يخـــص 
  )  1 .(ه المناطق على نحو يسمح بتنظيمهاتهيئة هذ موقعه، و الاعمال المتعلقة به و

بعض قواعد  في باب القواعد العامة كبديل في حال غياب المخططات العمرانية، نذكر و
موانع في الفن المعماري  العرف المحلي لمنطقة وادي ميزاب بغرداية التي هي قواعد عامة و

 يفوق لا علو الدار    ::::))))    2222    ((((منهازالت ملزمة لكافة السكان التي أصدرها مجلس الأعيان ولا الميزابي
    يسمح بإقامة الجدار على حدود السطح من الناحية الشرقية أو الغربية كي  لا، و أمتار 07
     هما كانت مساحتهاميحدث أحد نافذة،  لا .عشية يحرم الجار من ضوء الشمس ضحى و لا

  .إلا برخصة من الجيران ليحددوا له المكان الذي يمكن يحدث فيه هذه النافذة

                                                           

   ي حول ول، ورقة عمل مقدمة الى الملتقى العلمي الدالجزائرالجزائرالجزائرالجزائر    المخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية فيالمخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية فيالمخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية فيالمخطط التوجيهي للتهيئة العمرانية فيصادق رحماني، لا 1
              يدةالاقتصادية في علوم التسيير، جامعة سعد دحلب، البل التحديات، كلية العلوم تسيير الجماعات المحلية الواقع و

 .03ص ،2010 ماي 18- 17بتاريخ 
، استحداث نماذج اسكان محلية جديدة ، استحداث نماذج اسكان محلية جديدة ، استحداث نماذج اسكان محلية جديدة ، استحداث نماذج اسكان محلية جديدة  التعمير في وادي ميزابالتعمير في وادي ميزابالتعمير في وادي ميزابالتعمير في وادي ميزابمصطفى قواس،  مكي حمشة، نقلا عن أحمد عقاقبة و 2

التخطيط،  الإسكان المستدام، كلية العمارة و التطوير العقاري و :، ندوة التنمية العمرانية الأول لتحقيق تنمية عمرانية مستدامةلتحقيق تنمية عمرانية مستدامةلتحقيق تنمية عمرانية مستدامةلتحقيق تنمية عمرانية مستدامة
 .السابقالسابقالسابقالسابقمرجع مرجع مرجع مرجع الالالال، 208،  ص2010 أكتوبر 27-25جامعة الدمام السعودية، أيام
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        خلاصة الفصل الأولخلاصة الفصل الأولخلاصة الفصل الأولخلاصة الفصل الأول

التعمير  نستخلص مما سبق ذكره أن المشرع الجزائري أولى أهمية كبيرة لأدوات التهيئة و
مخطط شغل الاراضي كما أنه في حال  التعمير و المتمثلة في المخطط التوجيهي للتهيئة و

من خلال النصوص القانونية التي تضمنها عامة، غياب هذين المخططين نلجأ إلى القواعد ال
الحد  لحماية العقار العمراني و ،ذلك والمراسيم التنظيمية المتعلقة به  و 90/29القانون رقم 

النسق العمراني للمدن  المخالفات التي تهدف إلى تشويه المنظر الجمالي و من التجاوزات و
بأن المشرع جليا حيث اتضح التوسع العمراني اللامشروع،  من خلال البناءات الفوضوية و

من  تمكين الإدارةلتهيئة أرضية خصبة لذلك  ، والعقار العمرانيالجزائري يسعى جاهدا لتنظيم 
 كيفيات تجسيدها و و كل الوسائل الكفيلة لحماية العقار العمراني من خلال أدوات التعمير

مشتملات هذه  ساس تطرقنا إلى الإطار المفاهيمي وعلى هذا الأ ورض الواقع أتطبيقها على 
من أجل ضمان تطبيق  كيفيات المصادقة عليها، و كذا إجراءات إعدادها و المخططات و
حماية  بالأحرى ميكانزمات تضمن ميدانيا، كرس المشرع الجزائري آليات أخرى و أدوات التعمير

، بمثابة قرارات عمران فردية هي الشهادات وو  ،  تتمثل في الرخصالعقار من البناء الفوضوي
، 2015جانفي  15: المؤرخ في  15/19 يتجسد ذلك من خلال إصداره للمرسوم التنفيذي و

، ) عقود التعمير ( تسليمها، هذه التسمية الجديدة و المتعلق بكيفيات تحضير عقود التعمير
  .مكان تواجده و كل عقارحسب طبيعة  في بسط الرقابة كل أنواع التعميردورها يتمثل 
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        لفصل الثانيلفصل الثانيلفصل الثانيلفصل الثانياااا

        حماية العقار العمراني عن طريق عقود التعميرحماية العقار العمراني عن طريق عقود التعميرحماية العقار العمراني عن طريق عقود التعميرحماية العقار العمراني عن طريق عقود التعمير

بين  ، ون تحقق المصالح الخاصة للأفرادأب هي أدوات ردعية كفيلةعقود التعمير،  إن
فرض تراخيص يجب انطلاقا من التي تسعى للحفاظ على المصلحة العامة العمرانية،  الإدارة

صورة الرخص الفردية المتعلقة  أو هدمه، و تتجلي في الحصول عليها قبل الشروع في أي بناء
معاينات ميدانية و  من جهةمن جهةمن جهةمن جهة تعميرال والتقسيم  الهدم و التجزئة وشهادات المطابقة، بالبناء و

   الإنجاز بواسطة أعوان الدولة المؤهلين بهدف مراقبة البنايات المنجزة أو التي هي في طور 
حيث تجدر ، من جهة اخرىمن جهة اخرىمن جهة اخرىمن جهة اخرى إثباث المخالفات المرتكبة و اتخاذ الإجراءات القانونية بشأنها و

ل العشرية السوداء سببا في وجود للأحداث المأساوية التي شهدتها الجزائر خلا أنالإشارة 
ن ــــــــــرالأمـــــــد هو توفيــــــة آنذاك كان همها الوحيــــــــــــالبناءات الفوضوية و التوسع العمراني، فالدول

النظام، فعدم استتباب الأمن الذي مس بالدرجة الأولى القرى المعزولة و الأرياف،  و استقرار
الاجتماعي و الاقتصادي فتولد عن ذلك ارتفاع نسبة  رزعة الاستقراالذي انعكس سلبا على زع

سلامة، و ذلك  من خلال بناء  بمواقع أكثر أمنا و من القرية الى المدينة بهدف الاحتماء الهجرة
  .))))    1111    ((((مساكن ذات تركيبة عشوائية، تفتقد الى أدنى معايير البناء و التعمير

الأنشطة العمرانية لتراخيص و شهادات إدارية، و إذا كان المشرع قد أخضع جميع هذا  
اتجاه مختلف  نه من حق الأفراد الحصول عليها و تكون الإدارة ملزمة بان تقوم بواجبهاإف

  )  )  )  )  2222((((،الطلبات في هذا الشأن

التوسع العمراني اللامحدود  المسبوق للبناءات الفوضوية و رغي نظرا للانتشار و  .1
الحصول على رخص مسبقة من الجهات الإدارية  كذا مباشرة أشغال البناء دون و

المختصة تدخل المشرع لتأطير النشاط العمراني للحد من هذه التصرفات اللامشروعة 
من  ، حيث قام بتنظيم عملية التعميراريفي تشويه النمط المعم التي تساهم بشكل كبير
، 90/29رقم الشهادات التي تضمنها القانون  ن الرخص ومخلال فرض مجموعة 

                                                           

، مذكرة لنيل شهادة ماجستير في الحقوق، فرع القانون العقاري، كلية الحقوق البناء الفوضوي في الجزائرالبناء الفوضوي في الجزائرالبناء الفوضوي في الجزائرالبناء الفوضوي في الجزائر    براهيم غربي،ا 1
 .20،  ص 2011/2012يوسف بن خدة، ، الموسم الجامعي ) 1(الجزائرجامعة 

كلية الحقوق ، المفكر،  مجلة، مقال منشور، إجراءات إصدار قرارات البناء و الهدم في التشريع الجزائريإجراءات إصدار قرارات البناء و الهدم في التشريع الجزائريإجراءات إصدار قرارات البناء و الهدم في التشريع الجزائريإجراءات إصدار قرارات البناء و الهدم في التشريع الجزائريالزين عزري،  2
 10العدد الثالث، د،س ،ن ، صجامعة محمد خيضر بسكرة 
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: القانون رقمكذا  ، و04/05رقم المتمم بالقانون  المعدل و المتعلق بالتهيئة والتعمير
غير ، إتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازها    المحدد لقواعد مطابقة البنايات والمحدد لقواعد مطابقة البنايات والمحدد لقواعد مطابقة البنايات والمحدد لقواعد مطابقة البنايات و، 2008جويلية  20: ، المؤرخ في08/15

 منه على تحيين كيفيات تحضير و حرصا و 15/19أن المشرع وفقا للمرسوم التنفيذي 
قام بإلغاء جميع الأحكام المخالفة لهذا  94طبقا للمادة  الرخص و الشهادات وتسليم 

 1991ماي  28المؤرخ في  91/176رقم المرسوم لاسيما أحكام المرسوم التنفيذي 
رخصة  شهادة التقسيم و تحضير شهادة التعمير ورخصة التجزئة و لمحدد لكيفيات ا

الذي أصبح يطلق على هذه  و، تسليم ذلك رخصة الهدم و شهادة المطابقة و البناء و
  . ))))    1111    (((("  عقود التعميرعقود التعميرعقود التعميرعقود التعمير "الشهادات تسمية  الرخص و

        لزم إ المستحدثة إلى ضبط التوسع العمراني فمن خلالها إذ تهدف عقود التعمير
هذا ما سنتطرق إليه  ، واط عمراني أن يمتثل لهذه العقودكل شخص مقبل على انجاز أي نش

  :ذا الفصل الذي قسمناه الى مبحثينه من خلال دراسة
  . الحماية عن طريق رخص التعمير:  المبحث الأولالمبحث الأولالمبحث الأولالمبحث الأول
   .الحماية عن طريق شهادات التعمير : المبحث الثانيالمبحث الثانيالمبحث الثانيالمبحث الثاني

  

        الأولالأولالأولالأولالمبحث المبحث المبحث المبحث 

        التعميرالتعميرالتعميرالتعمير    عن طريق رخصعن طريق رخصعن طريق رخصعن طريق رخص    الحمايةالحمايةالحمايةالحماية

لاسيما البلدية منها بوضع الأنشطة العمرانية في إطارها العمومية حتى يتسنى للإدارات 
ألزم ، لأحكام و معايير التهيئة والتعميرالبناء غير المطابق  والحد من مظاهرالقانوني السليم 
، أصحاب مشاريع البناء اللجوء إلى الإدارات المختصة طلب الرخص حسب المشرع الجزائري
سنتناول  و ، أي مشروع نجازإقبل الشروع في ) ني عقار مبني أو غير مب (طبيعة الأشغال 

رخصة  :الأولالأولالأولالأول المطلبالمطلبالمطلبالمطلباالرخص المنصوص عليها حسب القوانين والمراسيم سارية  المفعول في 
في  رخصة الهدم أخيرا و: المطلب الثالثالمطلب الثالثالمطلب الثالثالمطلب الثالثفي  ورخصة البناء : المطلب الثانيتجزئة في ال

متابعة تنظيم حركة العمران  الرخص و من أجل تتبع مدى الالتزام بمنح هذه و المطلب الرابعالمطلب الرابعالمطلب الرابعالمطلب الرابع

                                                           

كيفيات تحضير عقود التعمير كيفيات تحضير عقود التعمير كيفيات تحضير عقود التعمير كيفيات تحضير عقود التعمير     ، المتضمن2015جانفي سنة  25المؤرخ في  15/19من المرسوم التنفيذي  94أنظر المادة  1
 .2015فيفري  12: المؤرخة في 07ج ر، عدد     ،و تسليمهاو تسليمهاو تسليمهاو تسليمها
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حتى تتمكن  ،هياكل الرقابة الإدارية على أشغال التعميرهياكل الرقابة الإدارية على أشغال التعميرهياكل الرقابة الإدارية على أشغال التعميرهياكل الرقابة الإدارية على أشغال التعميربواسطة بعض الهيئات سنتطرق إلى 
  .رهذه الأخيرة من القيام بمهمتها الرقابية وفقا لما نصت عليه قوانين التعمي

  
        الأولالأولالأولالأولالمطلب المطلب المطلب المطلب 

            Permis de lotir    التجزئةالتجزئةالتجزئةالتجزئة    رخصةرخصةرخصةرخصة

بين الرخص التي تستخدمها الإدارة لتنظيم النشاط المعماري تعتبر رخصة التجزئة من 
، لان كل عملية تجزئة لملكية تهدف إلى حماية العقار العمراني رقابية على أشغال البناء كآلية

ما تحتاج إلى رخصة تخول لصاحبها تصميم الموقع ووضع حدوده ومعالمه وإحداثياته، 
، ة الأساسية قبل الشروع في البناءالبناء وهي اللبن فرخصة التجزئة تعتبر أساس القيام بعملية

احبها فلا يمكن تجزئة ملكية قطعة أو عدة قطع أرضية دون الحصول على رخصة تمنح  لص
ما سنتطرق هذا  حتمية للقيام بعملية البناء و فهي وثيقة ضرورية و ،من اجل تنفيذ أشغال البناء

  .إليه في هذا المطلب
        

    رخصة التجزئةرخصة التجزئةرخصة التجزئةرخصة التجزئةتعريف تعريف تعريف تعريف : : : : الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

مجموعة قطع كية العقارية الواحدة الى عملية تقسيم للمل "رخصة التجزئة بأنها  عرف الفقه
    ((((" بناياتموجهة لإنشاء 

1111
    

 :رقم  قانونمن ال 57المادة  فقد نصت قانوني الف يعر أما الت، ) ) ) ) 
 ترخيص إداري إجباري عبارة عن "على أن رخصة التجزئة  المتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعمير 90/29

واحدة أو عدة ملكيات مهما كان عقارية لاثنين أوعدة قطع من ملكية لكل عملية تقسيم تشترط 
  : فيما يلي خصة التجزئة فالمشرع الجزائري شاطرالتعريف الفقهي في مدلول ر  .))))    2222    (((("  موقعها

  .رخصة التجزئة تنصب على عقارواحد أو عدة عقارات  •
  .من أجل انشاء بناية رخصة التجزئة تسلم  •
  .رخصة التجزئة عبارة عن عملية تقسيم لملكية عقارية  •
  .رخصة التجزئة هي عبارة عن وثيقةادارية رسمية اجبارية  •

  

                                                           

و التوزيع  ، دار الفجر للنشر)مدعمة بأحدث قرارات مجلس الدولة (  قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيهاقرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيهاقرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيهاقرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيهاالزين عزري،  1
 43ص. 2005القاهرة، مصر طبعة 

 ....المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق ، ، ، ، المتعلق بالتهية والتعميرالمتعلق بالتهية والتعميرالمتعلق بالتهية والتعميرالمتعلق بالتهية والتعمير 90/29من القانون  57أنظر المادة  2
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     إلى أن التعريف التشريعي المذكور قـد يثير لبس بين رخصة التجزئة  جدر الإشارةوت
عندما ينص أن تقسيم الملكية العقارية هذا  و  Certificat de morcellementشهادة التقسيم و

في الحقيقة أن الفرق بين الاثنين هو في عدد القطع  يستلزم رخصة تجزئة و) قطعتين  (لاثنين 
 المالك يريد تقسيم ملكيته إلى قطعتين فيكون ملزما باستصدار شهادة ذا كان إف ،راد انجازهاالم

 رقم  من القانون 59المادة ليها في المنصوص ع certificat de morcellement  التقسيم
      فيكون المالك ملزما بطلب  فإذا كان عدد القطع المراد انجازها يساوي ثلاث أو أكثر ، 90/29

            ،،،،))))    1111    ((((رخصة التجزئة 

      نجازهاإإتمام  المتضمن قواعد مطابقة البنايات و 08/15 :رقم قانونالالتجزئة حسب  و
عدة قطع  الإيجار أو تقسيم ملكية عقارية إلى قطعتين أو إلىهي القسمة من أجل البيع أو 

        ).).).).    2222    ((((التعميرمطابق لأحكام مخطط   استعمالمن أجل  مخصصة للبناء

 تسليمها و عقود التعمير و الذي يحدد كيفية تحضير 15/19 :رقم  أما المرسوم التنفيذي
، 1990 أول ديسمبرالمؤرخ في  90/29القانون رقم من  58، 57وفقا لأحكام المادتين 

، تشترط رخصة التجزئة لكل 04/05 رقم بالقانون المتمم  التعمير المعدل و المتعلق بالتهيئة و
 عملية تقسيم ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات مهما كان موقعها إلى قطعتين أو عدة قطع

أرضية لتشييد كان يجب استعمال إحدى القطع الأرضية الناتجة من هذا التقسيم او عدة قطع 
ل ط شغتسلم رخصة التجزئة إلا إذا كانت الأرض المجزأة موافقة لمخط لا ، و))))    3333    (((( بناية

، أو تجاوزت مرحلة التحقيق العمومي أو مطابقة لوثيقة التعمير التي الأراضي المصادق عليه
        ....))))    4444    ((((....تحل محل ذلك

        

رخصة التجزئة مسلمة يمنع إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية قبل الحصول المسبق على  و
أى تجزئة أنشأت وفقا  في كما يمنع تشييد كل بناية ،المعمول بهما طبقا للتشريع والتنظيم

وص ـالتهيئة المنص والضرورية للحياة بها أشغال الشبكات  هتنت، إذا لم ام أدوات التعميرلأحك

                                                           

 .221، ص المرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقسماعين شامة،  1
تحديد قواعد مطابقة البنايات و إتمام تحديد قواعد مطابقة البنايات و إتمام تحديد قواعد مطابقة البنايات و إتمام تحديد قواعد مطابقة البنايات و إتمام المتضمن  2008جويلية   20المؤرخ في  08/15من القانون  08/ 02أنظر المادة  2

 .2008اوت  03: المؤرخة في 44، ج ر عدد  انجازهاانجازهاانجازهاانجازها
    .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق    ، ، ، ، المتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاالمتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاالمتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاالمتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها 15/19من المرسوم التنفيذي  07أنظر المادة  3
    .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق    ، ، ، ، المتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاالمتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاالمتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاالمتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    15/19من المرسوم التنفيذي  17أنظر المادة  4
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ن إف 19/ 15  رقم التنفيذي من المرسوم 30تحكيما للمادة  و    ،،،،))))    1111    (((( .رخصة التجزئة فيعليها 
  بثلاث إذا لم تستكمل الأشغال خلال الأجل المحدد القرار المتضمن رخصة التجزئة يعتبر ملغى 

                                                 . سنوات ابتداء من تاريخ التبليغ) 3(
        

        ملف رخصة التجزئةملف رخصة التجزئةملف رخصة التجزئةملف رخصة التجزئة: : : : الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

التقدم أمام الإدارة المختصة بموجب طلب وفق  موكلهيتعين على صاحب الملكية أو 
يجب أن يعزز هذا  و 04040404رقم رقم رقم رقم مرفق بالملحق مرفق بالملحق مرفق بالملحق مرفق بالملحق  15/19التنفيذي رقم للمرسوم  نموذج محدد طبقا

ان المالك أو الموكل ، أو بنسخة من القانون الأساسي إذا كةالطلب بنسخة من عقد الملكي
من الوثائق ضرورية مذكورة على عدد  يشتمل طلب رخصة التجزئة على ، وشخصا معنويا

    :من أهمها  و 15/19 رقم  من المرسوم التنفيذي  9سبيل الحصر في المادة 
  

 القطعة الأرضية مخططات     وووو    ،،،،مساحتها ، حدود القطعة الأرضية وتصميم للموقع       
بالإضافة  مخطط شبكات الطرق المختلفة للإنجاز وكذامن طرف مهندس معماري معتمد 

 ذات المنفعة العامة المفروضة الارتفاقات الوظيفية و يحدد الالتزامات و دفتر الشروط لىإ
  .شروط التي تنجز بموجبها البناياتكذا ال على الأراضي المجزأة و

  ))))    2222    ((((    .حدهيمكن لطالب رخصة التجزئة أن يحدد انجاز أشغال التهيئة الخاصة بكل جزء على  
    

    دراسة الملفدراسة الملفدراسة الملفدراسة الملف: : : : الفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالث

يودع مقابل  ملف طلب رخصة التجزئة إلى السيد رئيس المجلس الشعبي البلدي و يرسل
، نسخ) 05( فى خمسللبلدية المصلحة التقنية  ىى مستو وصل تسليم أمام الشباك الوحيد عل

، ن طرف رئيس البلدية في نفس اليوميحدد تاريخ إيداع الطلب على وصل إيداع يتم تسليمه م
لضرورية التي ينبغي أن تكون مطابقة لتشكيل الملف على النحو بعد التحقق من الوثائق ا

    (((( هــالمنصوص علي

3333
    

       ة الطلب لمخطط شغل الأراضيـبحيث يجب التأكد من مدى مطابق    ))))

                                                           

 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق، ، ، ،     المتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاالمتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاالمتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاالمتضمن كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    15/19من المرسوم التنفيذي  19المادة أنظر     1

المصدر المصدر المصدر المصدر ، كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  09و  08للتفصيل أكثر انظر المادتين  2

 .  السابقالسابقالسابقالسابق

 .المصدر نفسهالمصدر نفسهالمصدر نفسهالمصدر نفسه، ، ، ، كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19التنفيذي من المرسوم  11و  10أنظر المادة  3
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أو لتعليمات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير أو لتعليمات التي تحددها القواعد العامة للتهيئة 
، إذ يجب على المصلحة التقنية للبلدية استشارة الذي يحدده التنظيم المعمول به والتعمير

ينبغي لها أن تبدي رأيها في أجل  المصالح المختصة المكلفة بتحضيرطلب رخصة التجزئة و
        ....))))    1111    ((((نفسها  يوما ابتداء من يوم استلام طلب إبداء الرأي ضمن الآجال) 15(خمسة عشر 

        
     التجزئة التجزئة التجزئة التجزئة     تسليم رخصةتسليم رخصةتسليم رخصةتسليم رخصة    ::::الفرع الرابعالفرع الرابعالفرع الرابعالفرع الرابع

يتضمن  رئيس المجلس الشعبي البلدي تسلم رخصة التجزئة في شكل قرار صادر عن 
وفق نموذج رسمي محدد شكله ومضمونه طبقا للمرسوم ) قرار يتضمن رخصة التجزئة  (عبارة 

، مواد 10 تضمنيهذا القرار  05050505الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم ، ولتوضيح ذلك أنظر  15/19رقم  لتنفيذي ا
تنشر السلطة التي وافقت على تجزئة قطعة : " الأخيرة من القرار تنص على مايليالمادة 

لال الأرض على نفقة صاحب الطلب، القرار المتضمن رخصة التجزئة بمكتب الحفظ العقاري خ
منح رخصة التجزئة حسب  المختص إقليميا يللوال   ، كما يخول "الشهر الذي يلي تاريخ تبليغه

مثل البنايات والمنشات  90/29من القانون رقم  66في المادة  لمنصوص عليهاالحالات ا
أو من طرف الوزير المكلف بالعمران ... هياكلها العمومية  الولاية و المنجزة لحساب الدولة و

   ))))    2222    (((( .15/19رقم  ، عملا بالمرسوم التنفيذي ةبالنسبة للمشاريع ذات المصلحة الوطني

ة موافقة لمخطط أفيها رخصة التجزئة إلا إذا كانت الأرض المجز تسلم  وهناك حالات لا
، كما يمكن رفض تسليم يالمصادق عليه، أو تجاوزت مرحلة التحقيق العموم شغل الأراضي

غير موافقة  ، أول الأراضيتمتلك الوثائق كمخطط شغ رخصة التجزئة في البلديات التي لا
  ))))    3333    ((((. التعمير للمخطط التوجيهي للتهيئة و

العقارية  ةحيث تجدر الملاحظة أنه لابد من إشهار قرار رخصة التجزئة بالمحافظ
 15إلا لاينتج عنها أي اثر، عملا بأحكام المادة  المختصة من طرف السلطة المصدرة لها و

   .15/19من المرسوم التنفيذي 
                                                           

المصدر المصدر المصدر المصدر ،،،،    كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  12للتفصيل أكثر أنظر المادة  1
    ....السابق السابق السابق السابق 

المصدر المصدر المصدر المصدر  ،،،،كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  22و  15انظر المادتين  ـ 2
    ....السابقالسابقالسابقالسابق

كيفيات تحضير عقود التعمير كيفيات تحضير عقود التعمير كيفيات تحضير عقود التعمير كيفيات تحضير عقود التعمير     المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  20و  19و  18و  17للتفصيل أكثر أنظر المواد ـ  3
 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق،  و تسليمهاو تسليمهاو تسليمهاو تسليمها
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       23حسب المادة  إضافة لما تم التطرق إليه بخصوص تسليم رخصة التجزئة و و
 يطلب المستفيد من رخصة التجزئة : "التي تنص على مايلي 15/19رقم من المرسوم التنفيذي 

لشعبي البلدي لموقع وجود التهيئة ، من رئيس المجلس ا عند إتمام أشغال قابلية الاستغلال و
ن إفعليه  ، و"، تسليم شهادة قابلية الاستغلال التي تثبت مطابقة هذه الأشغال وإتمامها التجزئة

تقوم من خلالها الجهات وسيلة رقابية للادارة ، وسيلة رقابية للادارة ، وسيلة رقابية للادارة ، وسيلة رقابية للادارة ، تعتبر هي ايضا  تسليم شهادة قابلية الاستغلالتسليم شهادة قابلية الاستغلالتسليم شهادة قابلية الاستغلالتسليم شهادة قابلية الاستغلال
وفقا لما تضمنته رخصة التجزئة  المختصة بتقدير مدى مطابقة التجهيزات لمشتملات المشروع

            ))))    1111    ((((.التجزئة مدى احترام المجزئ لكافة الشروط التي تضمنتها رخصة  و

        

        الثانيالثانيالثانيالثانيلمطلب لمطلب لمطلب لمطلب اااا

        رخصة البناء رخصة البناء رخصة البناء رخصة البناء     

إلى عهد  من أقدم أدوات مراقبة البناء وأهمها إذ يعود تاريخ استحداثهاتعد رخصة البناء 
((((، ورابيـألواح حم زوبوتامية وـرة الميالحضا
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اط أداة تساعد الإدارة على رقابة النش"  فهي ))))
تعتبر عملية البناء ، فهي تفرض على كل من يريد القيام بأشغال بناء أو ترميم، كما العمراني

  ذلك لما له من أهمية بالغة  ، والحيوية المرتبطة بنظام التعمير من بين احد اهم المجالات
لذا أولى لها المشرع  تحسين العمـران، المنشآت التي تكفل ترقية و في قطاع الخدمات و

، ، ، ، ))))    3333    ((((.الصلة بالتعميرات ذات التشريع الجزائري أهمية بالغة من خلال سنه للعديد من القوانين و

خصة البناء في الفرع الاول ، ر بتعريف أربع فروع قمنا وللتفصيل أكثر قسمنا هذا المطلب  
إجراءات تسليم رخصة وفي الفرع الثالث على ، الثاني ومجال تطبيق رخصة البناء في الفرع 

         .أشغال البناء الرقابة الإدارية على، أما في الفرع الرابع والاخير فتطرقنا الى  البناء
        تعريف رخصة البناء تعريف رخصة البناء تعريف رخصة البناء تعريف رخصة البناء : : : : الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

لم يعرف المشرع الجزائري رخصة البناء كغيره من التشريعات فاسحا بذلك المجال للفقه 
مختصة قانونا، تمنح     بأنها قرار إداري صادرعن سلطة "لتعريفها، فقد عرفت رخصة البناء 

                                                           

 .  المرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابق،  148صابر بن صالحية،  ص 1
 83ص ،،،،السابقالسابقالسابقالسابقالمرجع المرجع المرجع المرجع حسينة غواس،  2
تشريعات التعمير  مجلة، " بين التجريم و المتابعة الجزائيةبين التجريم و المتابعة الجزائيةبين التجريم و المتابعة الجزائيةبين التجريم و المتابعة الجزائية" " " " مخالفات رخص البناء في التشريع الجزائري مخالفات رخص البناء في التشريع الجزائري مخالفات رخص البناء في التشريع الجزائري مخالفات رخص البناء في التشريع الجزائري عبد الحليم بن بادة،  3

 .2، ص2018و البناء، جامعة ابن خلدون تيارت، العدد السابع، سبتمبر 
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     بمقتضاه الحق للشخص طبيعيا أو معنويا بإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم قبل البدء 
        ))))    1111    (((( ". أعمال البناءات التي يجب أن تحترم قواعد العمران في

  استحدثها المشرع لبسط رقابة الإدارة على المجال العمراني  وسيلة"عرفت أيضا بأنها  و
الخ أن يتحصل من الإدارة ..القيام بالبناء أو التعلية أو إعادة البناءذلك بإلزام كل من يريد  و

الغرض من هذه الرخصة هو مراقبة مدى مطابقة أعمال  المختصة على رخصة تبيح له ذلك و
عليه تقوم مخالفة  يتطلبه السير الحسن لانجاز المباني و ما البناء لما ينص عليه القانون أو

        ....))))    2222    (((("  الالتزامء في حالة مخالفة هذا تشييد بناية دون رخصة بنا
التي تمنحها سلطة ادارية مختصة لإقامة بناء فهي عبارة عن  الرخصة "رفت بأنها كما عُ  

، سواء من قبل رئيس المجلس الشعبي ادي من سلطة ادارية مختصة قانوناقرار إداري انفر 
)  طبيعيا أو معنوياطبيعيا أو معنوياطبيعيا أو معنوياطبيعيا أو معنويا (الحق للشخص تمنح بمقتضاه ، البلدي أو الوالي أو الوزير المكلف بالتعمير

بإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم بهدف تأكيد أن مشروع البناء موضوع طلب رخصة البناء 
عرفت بأنها رخصة تمنح قبل الشروع في و ،))))    3333    (((("قانونا القواعد المحددة  للمقاييس و عخاض

قائم دون رخصة يعتبر بناء غير  ن كل بناءلتسوية بنايات قائمة، لأتمنح  أعمال البناء فهي لا
4444((((.ار صاحبه على إزالتهبللإدارة سلطة إج مشروع و

    

 بالرجوع إلى التشريع فنجد أن القانون و ،))))
تشترط رخصة البناء من أجل تشييد البنايات الجديدة مهما " نص على مايلي  90/29 :رقم 

الذي يمس الحيطان الضخمة منه أو لتمديد البنايات الموجودة ولتغيير البناء  كان استعمالها و
  ))))    5555    (((("نجاز جدار صلب للتدعيم أو التسييج لإ ، وت المفضية على الساحة العموميةالواجها

نظرا لأهميتها  ،يتعد جريمة البناء بدون ترخيص من أهم الجرائم الواقعة على العقار العمرانو 
المعدل بالقانون  90/29 رقم  من القانون 04 مكرر 76في ردع مخالفات العمران حسب المادة 

04/05.  
        

                                                           

العلوم الإنسانية، جامعة محمد خيضر  بمجلة، مقال منشور الجزائريالجزائريالجزائريالجزائريالنظام القانوني لرخصة البناء في التشريع النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الزين عزري،  1
 .04، ص2005، جوان08بسكرة، العدد 

  .105، ص2006، دار هومة، الجزائر، ط الأولى، الجرائم الواقعة على العقارالجرائم الواقعة على العقارالجرائم الواقعة على العقارالجرائم الواقعة على العقارالفاضل خمار،  2

 .المرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابق، 162و  161صابر بن صالحية،  ص 3
 .83ص المرجع السابق،المرجع السابق،المرجع السابق،المرجع السابق،حسينة غواس،  4
 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق، المتعلق بالتهية والتعميرالمتعلق بالتهية والتعميرالمتعلق بالتهية والتعميرالمتعلق بالتهية والتعمير 90/29من القانون  52انظر المادة  5



  التعميرالتعميرالتعميرالتعمير    عن طريق عقودعن طريق عقودعن طريق عقودعن طريق عقودالعمراني العمراني العمراني العمراني     العقارالعقارالعقارالعقارحماية حماية حماية حماية   الفصل الثانيالفصل الثانيالفصل الثانيالفصل الثاني
 

35 

 

        مجال تطبيق رخصة البناءمجال تطبيق رخصة البناءمجال تطبيق رخصة البناءمجال تطبيق رخصة البناء    ::::الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

، يتعين أولا معرفة موقع العقار طبيق رخصة البناء على ارض الواقعلمعرفة مجال ت
العقار المعفى من الرخصة  أشغال البناء التي تستوجب منح الرخصة و العمراني بالضبط ، و

  ))))    1111    ((((المتمم التعمير المعدل و بالتهيئة و المتعلق 90/29وفقا للقانون 
        

  :أشغال البناء المستوجبة لرخصة البناءأشغال البناء المستوجبة لرخصة البناءأشغال البناء المستوجبة لرخصة البناءأشغال البناء المستوجبة لرخصة البناء ::::أولا أولا أولا أولا 
  .إنشاء المباني .1
  .تمديد البنايات الموجودة .2
  .تغيير البناء .3
  .إقامة جدار للتدعيم أو التسييج .4
        أشغال البناء المعفاة من رخصة البناءأشغال البناء المعفاة من رخصة البناءأشغال البناء المعفاة من رخصة البناءأشغال البناء المعفاة من رخصة البناء: : : : ثانيا ثانيا ثانيا ثانيا 

ة مع المخطط التوجيهي قالبناء متواف لقد حرص المشرع الجزائري على أن تكون أشغال
المراسيم  بصفة عامة مع كل القوانين و كذا مخطط شغل الأراضي و التعمير و للتهيئة و
المحدد   15/19من المرسوم التنفيذي  للمادة الأولىللمادة الأولىللمادة الأولىللمادة الأولى نه طبقاأ في مجال العمران، غير التنظيمية

((((تسليمها  لكيفيات تحضير عقود التعمير و
    

2222
    

من رخصة  في الدولة بعض المؤسسات أعفيت ))))
  :هي البناء
تشمل الهياكل القاعدية العسكرية  الهياكل القاعدية التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني و •

  المخصصة لتنفيذ المهام الرئيسية لوزارة الدفاع الوطني 
التابعة  الهياكل القاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا استراتيجيا من الدرجة الأولى و •

  .أو المؤسسات أو الهيئات الوزارية لبعض الدوائر
بين الوزير  تحدد كيفيات تطبيق هذا الاستثناء في حالة الضرورة بموجب قرارات مشتركةو 

أو الوزراء المعنيين عندما يكون البناء، أو التحويل خاضعا لسرية  المكلف بالعمران أو الوزير
  .خاصاأو  يكتسي طابعا استراتيجيا الدفاع الوطني و

        

                                                           

 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق ، ، ، ، المتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعمير 90/29من القانون  52انظر المادة  1

المصدر المصدر المصدر المصدر ، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهايحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهايحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهايحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها، 2015جانفي  25المؤرخ في 15/19المرسوم التنفيذي رقم  2
    ....السابق السابق السابق السابق 
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        إجراءات تسليم رخصة البناء إجراءات تسليم رخصة البناء إجراءات تسليم رخصة البناء إجراءات تسليم رخصة البناء     ::::الفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالث

التقيد بالإجراءات القانونية يشترط  مصلحة صفة أو قبل منح رخصة البناء لكل ذي
حيث  15/19 رقم ومايليها من المرسوم التنفيذي 41لاسيما مانصت عليه المادة  التنظيمية

بدءا من تقديم الطلب الذي يوضح فيه صفة صاحب طالب الرخصة إما  الإجراءات  تستهل
المصلحة المخصصة لها المصلحة المخصصة لها المصلحة المخصصة لها المصلحة المخصصة لها أو الهيئة أو  ،لعين مؤجرةلعين مؤجرةلعين مؤجرةلعين مؤجرة    مستأجرمستأجرمستأجرمستأجرأو  وكيلا للمالكوكيلا للمالكوكيلا للمالكوكيلا للمالكأو للأرض  مالكامالكامالكامالكا
أو البناية ، بحيث يتم التحقيق في الرخصة  وبعدها تمكين الطالب من تسليم  الأرضالأرضالأرضالأرض قطعةقطعةقطعةقطعة

، تتم ديديديديللللاختصاص رئيس المجلس الشعبي الباختصاص رئيس المجلس الشعبي الباختصاص رئيس المجلس الشعبي الباختصاص رئيس المجلس الشعبي البالرخصة، حيث يكون تسليم رخصة البناء من 
من  58، حيث يتم تحديد تشكيلته طبقا للمادة لب من طرف الشباك الوحيد للبلديةدراسة الط

هذه الحالة يرسل رئيس البلدية نسخة من ملف الطلب إلى ففي  15/19المرسوم التنفيذي 
أيام التي  08، في أجل من ذات القانون 47رين في المادة ممثلي المصالح المستشارة المذكو 

يتعين الفصل في طلب رخصة البناء من طرف الشباك الوحيد  و ،إيداع الطلبتلي تاريخ 
اختصاص اختصاص اختصاص اختصاص عندما يكون تسليم رخصة البناء من  ، ويوم التي تلي تاريخ إيداع الطلب 15خلال 
مرفقا برأي مصالح التعمير  ، يرسل رئيس البلدية ملف الطلبالوزير المكلف بالعمرانالوزير المكلف بالعمرانالوزير المكلف بالعمرانالوزير المكلف بالعمران    أو    الواليالواليالواليالوالي

 نسخ إلى مصلحة الدولة المكلفة بالعمران بقصد إبداء رأي مطابق و 07التابعة للبلدية، في 
من طرف الشباك الوحيد  لف، يتم تحضير الميام الموالية لتاريخ إيداع الطلبأ 08ذلك في أجل 

بعدها ترسل نسخة من الملف  ، و15/19من المرسوم  59حسب المادة  ، تحدد تشكيلتهللولاية
أن يفصل الشباك الوحيد  لى ممثلي المصالح المستشارة في الشباك الوحيد للولاية ، بحيث يجبإ

وما الموالية لتاريخ إيداع ي 15ات في أجل ، الذي يرأسه مدير التعمير أو ممثله في الطلبللولاية
  :بناء المتعلقة بالمشاريع التاليةتسليم رخص ال اختصاص الوالياختصاص الوالياختصاص الوالياختصاص الوالييكون من  ، والطلب
  

  التجهيزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة محلية.  
  600يقل عن  دة سكنية ووح 200مشاريع السكنات الجماعية التي يفوق عدد سكانها 

  .وحدة سكنية
بالمشاريع بالمشاريع بالمشاريع بالمشاريع تسليم رخص البناء الخاصة  اختصاص الوزير المكلف بالعمراناختصاص الوزير المكلف بالعمراناختصاص الوزير المكلف بالعمراناختصاص الوزير المكلف بالعمرانيكون من  و
  :التاليةالتاليةالتاليةالتالية
 ية أو الخاصة ذات منفعة وطنية، التجهيزات العموم 
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 وحدة  600التي عدد السكنات فيها يساوي أو يتعدى  مشاريع السكنات الجماعية    
  .سكنية 

 المنشآت المنجزة لحساب الدول الأجنبية أو المنظمات الدولية  الأشغال أو البنايات و  
  .أصحاب الامتياز العمومية و مؤسساتها و

 الموزعة والمخزنة للطاقة  الناقلة و المنشات المنتجة و.  
 1111    ((((البلدي يكون تسليم باقي الرخص من طرف رئيس المجلس الشعبي  و    ((((  

  

غير غير غير غير  ( تصبح رخصة البناء عديمة الأثرن المشرع الجزائري نص على أنه إللإشارة ف و
 06طبقا للمادة  ، إذا لم يشرع في البناء في أجل سنة تسري ابتداء من تاريخ تسليمها) صالحةصالحةصالحةصالحة

قصد تشييد بناية أو مجموعة من البنايات تسليم رخصة البناء  في حالة ، و08/15 من القانون
ة عدم إتمام المرحلة في الأجل تعد رخصة البناء ملغاة في حال ،احلفي مرحلة أو عدة مر 

  ))))    2222    ((((.المحدد في القرار المتضمن رخصة البناء 

  
            تشكيل ملف طلب رخصة البناءتشكيل ملف طلب رخصة البناءتشكيل ملف طلب رخصة البناءتشكيل ملف طلب رخصة البناء    ....1111

      بالهندسة المعماريةبالهندسة المعماريةبالهندسة المعماريةبالهندسة المعمارية، وملف متعلق ملف إداريملف إداريملف إداريملف إدارييتضمن ملف طلب رخصة البناء من 
  .يتضمن الرسوم البيانية الضرورية  ملف تقنيملف تقنيملف تقنيملف تقني    وووو

  وثائق طالب رخصة البناءوثائق طالب رخصة البناءوثائق طالب رخصة البناءوثائق طالب رخصة البناء  ....    أأأأ
علاوة على الطلب الشكلي المقدم  15/19من المرسوم التنفيذي 42/02نصت المادة  

  :يتعين إرفاق مايليو  06060606الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم والموضح في من طرف المعني 
  .نسخة من عقد الملكية أو نسخة من شهادة الحيازة −
  .توكيل طبقا لأحكام القانون المدني الجزائري  −
  .تخصيص قطعة الأرض أو البناية  نسخة من العقد الإداري الذي ينص على −
 .نسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو موكله شخصا معنويا −

  

                                                           

المصدر المصدر المصدر المصدر ،  كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  59الى 45أنظر المواد من  1
    ....السابقالسابقالسابقالسابق

المصدر المصدر المصدر المصدر ،  كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  57للتفصيل أكثر انظر المادة     2
 .السابقالسابقالسابقالسابق
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  :وثائق تخص رخصة التجزئةوثائق تخص رخصة التجزئةوثائق تخص رخصة التجزئةوثائق تخص رخصة التجزئة      ....    بببب
منه  43في نص المادة  15/19و هي وثائق تم استحداثها بموجب المرسوم التنفيذي

  :فيمايلي فيمايلي فيمايلي فيمايلي وتتمثل  91/176حيث لم تكن مطلوبة في ظل المرسوم التنفيذي
على قطع أرضية تقع ضمن تجزئة  مراجع رخصة التجزئة بالنسبة للبنايات المبرمجة −

  .مخصصة للسكنات أو لغرض أخر
قرار السلطة المختصة الذي يرخص بإنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية و تجارية  −

  .مصنفة في فئات المؤسسات الخطيرة و غير الصحية و المزعجة
ا للأحكام المذكورة أعلاه بالنسبة للبنايات الواقعة شهادة قابلية الاستغلال مسلمة وفق −

  . ضمن أراض مجزأة برخصة تجزئة 
  . المتعلق بالهندسة المعماريةالمتعلق بالهندسة المعماريةالمتعلق بالهندسة المعماريةالمتعلق بالهندسة المعمارية    ملفملفملفملفالالالال  ....    تتتت

  .15/19المرسوم التنفيذي ثانيا من  43المادة شمل حسب ي و
  .مخطط الموقع على سلم مناسب يسمح بتحديد موقع المشروع  -أ 
و تساوي أبالنسبة للقطع الأرضية التي مساحتها تقل  1/200مخطط الكتلة على سلم   -ب 

بالنسبة للقطع الأرضية التي مساحتها تقل أو تساوي  1/500على سلم  و 2م500
بالنسبة للقطع الأرضية التي تتجاوز  1/1000على سلم  و ،2م500وتتعدى  2م5000

  :   و يحتوي هذا المخطط على البيانات الآتية 2م5000مساحتها 
  .رسم الاسيجة عند الاقتضاء القطعة الأرضية و مساحتها و توجهها وحدود  •
  .المقاطع التخطيطية للقطعة الأرضية منحنيات المستوى او مساحة التسطيح و •
  .نوع  طوابق البنايات المجاورة أو ارتفاعها أو عددها •
تخصيص و  وعدد طوابقهاأارتفاع البنايات الموجودة و المبرمجة على القطعة الأرضية  •

  .المساحات المبنية و غير المبنية 
  .المساحة الإجمالية للأرضية و المساحة المبنية على الأرض •
كذا  بيان شبكة التهيئة الموصوفة بالقطعة الأرضية مع مواصفاتها التقنية الرئيسية و •

  .القنوات المبرمجة على المساحة الأرضية رسم شبكة الطرق و نقاط وصل و
بالنسبة للبيانات التي تقل مساحة مشتملاتها  1/50المعدة على السلم  التصاميم المختلفة  -ج 

 2م 300بالنسبة للبيانات التي تتراوح مشتملاتها بين  1/100على سلم  و 2م300عن 
بالنسبة لباقي البيانات للتوزيعات الداخلية لمختلف مستويات  1/200وعلى سلم  2م600و
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المقاطع  و الأسيجة  الواجهات بما في ذلك واجهـاتكذا  المحلات التقنية و البناية و
رسوم لمجسمات بشكل أقرب : عنالصور ثلاثية الأبعاد هذه الأخيرة عبارة  الترشيدية و

ينبغي  و .ءإلى الحقيقة التي تسمح بتحديد موقع المشروع في محيطه القريب عند الاقتضا
بين بوضوح الأجزاء ن تأ يجب أن يوضع تخصيص مختلف المحلات على التصاميم و

ذلك بالنسبة  الأجزاء المبرمجة و الأجزاء التي تم هدمها و القديمة التي يتم الاحتفاظ بها و
  .الأشغال الكبرى لمشاريع تحويل الواجهات و

  .مذكرة تتضمن الكشف الوصفي والتقديري للأشغال وانجاز ذلك  -د 
    ))))    1111    ((((الاقتضاء الوثائق المكتوبة والبيانية التي تدل على البناء بحصص عند   - - - - هههه    

    

  :مايلي 15/19مرسوم التنفيذي ثالثا من ال 43ةفقا للمادة تشمل  و : وثائق تقنيةوثائق تقنيةوثائق تقنيةوثائق تقنية   ....    ثثثث
باستثناء مشاريع البنايات  الخاصة بالسكنات الفردية يجب إرفاق المذكرة بالرسوم   - أ

  :تتضمن البيانات التالية البيانية الضرورية و
  .عدد العمال وطاقة استقبال كل محل  •
  .طريقة بناء الأسقف والمواد المستعملة  •
التوصيل بالمياه  التدفئة و و الغاز وصف مختصر لأجهزة التموين بالكهرباء و •

  .التهوية التطهير و الصالحة للشرب و
  .تصاميم شبكات صرف المياه المستعملة •
      تحويلها  المنتجات المصنعة و و إنتاج المواد الأوليةوصف مختصر لهيئت  •

  .تخزينها بالنسبة للبنيات الصناعية  و
  .النجدة من الحرائق الوسائل الخاصة بالدفاع و •
المحيط  و ةكمياتها المضرة بالصحة العمومي الغازية و الصلبة و نوع المواد السائلة و •

       أجهزة المعالجة  انبعاث الغازات و الموجودة في المياه المستعملة المصروفة و
  التصفية  التخزين و و

 90/29القانون  في إطار أحكام و 15/19نص عليه المرسوم التنفيذي  على ضوء ما و
ن رخصة البناء تبقى أكثر الرخص فعالية لتنظيم عملية البناء فإ 1990المؤرخ في أول ديسمبر 

                                                           

 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق ، ، ، ، كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  43أنظر المادة  1
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الرخص الأخرى لاسيما رخصة الهدم  شهادات و، كما لها علاقة وثيقة مع الالتعمير و
  .07070707الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم رخصة البناء أنظر القرار المتضمن ،وللتعرف على نموذج 

  

        قابة الإدارية على أشغال البناء قابة الإدارية على أشغال البناء قابة الإدارية على أشغال البناء قابة الإدارية على أشغال البناء الر الر الر الر : : : : الفرع الرابع الفرع الرابع الفرع الرابع الفرع الرابع 

        رئيس المجلس الشعبي البلـديعلى ، ))))1111(((( 04/05من القانون  06 ألزمت المادة
القيام بالمعاينات  في طور الانجاز و هيالمؤهلين قانونا زيارة كل البنايات التي  وكذا الأعوان

     الاطلاع عليها في أي وقت  طلب الوثائق التقنية الخاصة بالبناء و و إلي يرونها ضرورية
   .رخصة البناء الوثائق المسلمة لاسيما مطابقة الأشغال المنجزة لأحكام مطابقة الأشغال مع و

        الثالثالثالثالثالثالثالث    المطلبالمطلبالمطلبالمطلب

  Permis de démolir    رخصة الهدمرخصة الهدمرخصة الهدمرخصة الهدم    

رخصة البناء تصدر بموجب قرار إداري يتضمن القيام  ان تمت الإشارة  بأن سبق ولقد 
       ، سنتطرق في هذا المطلب ي البناء، فعلى غرار هذه الرخصةه بعملية عمرانية ألا و

 التي تصدر ،رخصة الهدم هي العقار العمراني و ذات أهمية بالغة في حماية إلى رخصة أخرى
     م بنايته كيفما شاء كليا يرغب في هد ، تمنح لمالك بنايةخرى  بواسطة قرار إداريهي الأ

فرض  قانونية حسب موقع البناء و غير أن المشرع الجزائري وضع لها نصوص ،جزئيا أو
لهذا تعتبر رخصة ، السكينة العمومية النظام العام و عليها شروط خاصة في إطار الحفاظ على

ففي الفرع الاول قمنا  يتعلق بها سنتناول أهم ما المبني و العقار الهدم أداة رقابية خاصة على
بتعريف رخصة الهدم وفي الفرع الثاني كل مايتعلق بملف رخصة الهدم وفي الفرع الثالث دراسة 

  .الجهة المختصة في منح رخصة الهدم  ملف رخصة الهدم وفي الفرع الرابع 
        

            تعريف رخصة الهدمتعريف رخصة الهدمتعريف رخصة الهدمتعريف رخصة الهدم: : : : الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

  إنما اكتفت أغلب التشريعات بذكر نطاق تطبيقها  ، وحول رخصة الهدم تعاريفلم ترد 
       بأنها القرار الإداري الصادر "رخصة الهدم  عرفتبالرجوع للفقه فقد  إجراءات منحها، و و

                                                           

 ....المتعلق بالتهيئة و التعميرالمتعلق بالتهيئة و التعميرالمتعلق بالتهيئة و التعميرالمتعلق بالتهيئة و التعمير    29292929////90909090من القانون من القانون من القانون من القانون     73737373و هي المادة المعدلة للمادة و هي المادة المعدلة للمادة و هي المادة المعدلة للمادة و هي المادة المعدلة للمادة  ـ 1
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جزئيا متى كان هذا  أو البناء كلياالتي تمنح بموجبه للمستفيد حق إزالة  من الجهة المختصة، و
  ، ))))    1111    ((((" في طريق التصنيف مكان مصنف أوالبناء واقعا ضمن 

   من ميكانزمات الرقابة  التعمير و منهم من عرفها بأنها أداة من أدوات التهيئة و و
  ، ، ، ، ))))    2222    ((((.لذلك

رخصة فإن  عليه آخر ومشروع  انجاز و ،اءبنتتعلق رخصة الهدم بالقيام بأشغال هدم  و
عملية  بأيلا يمكن القيام فالهدم واجبة لكل عملية مادية تؤدى إلى هدم كلى أو جزئى من بناية 

و كرسه المرسوم  90/29هذا بموجب القانون  ، ودون الحصول مسبقا على رخصة الهدم
  ))))    3333    ((((. 15/19التنفيذي 

        

                ملف رخصة الهدمملف رخصة الهدمملف رخصة الهدمملف رخصة الهدم: : : : الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

يجب إتباع الخطوات التالية وفقا لقوانين رخصة الهدم  جل السعي للحصول علىأمن 
   هي عبارة عن شروط تتعلق بالبناء محل الهدم  و 15/19التعمير لاسيما المرسوم التنفيذي 

  :تقنية شروط تتعلق بالوثائق ال و
حسب ماهو مبين في ذج معد بموجب المرسوم سالف الذكر وفق نمو طلب رخصة الهدم  •

للهدم أو موكله أو الهيئة العمومية  الآيلةمن طرف مالك البناية ، 08080808الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم 
   : يلي ايشمل الملف المرفق على م ، والمخصصة لها البناية

  . ص على تخصيص البناية المعنيةينعقد الملكية  أو شهادة حيازة أو عقد إدارى  −
 .توكيل طبقا لأحكام القانون المدني الجزائري −
    ))))    4444    ((((.)الهدم  مخططات وتقرير( يملف تقن −

        

                                                           

 .56سابق ص المرجع ال، المفكرمجلة ، إجراءات اصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائريإجراءات اصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائريإجراءات اصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائريإجراءات اصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائريالزين عزري،  1

 .54، صالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقنورة منصوري،   2
 ....المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق ، ، ، ، كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19 من المرسوم التنفيذي 70أنظر المادة  3
المصدر المصدر المصدر المصدر ،  كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  72للتفصيل أكثر انظر المادة  4

 .السابقالسابقالسابقالسابق
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    دراسة الملفدراسة الملفدراسة الملفدراسة الملف: : : : الفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالث

    ملف الهدم يودع لدى البلدية محل موقع البناية على مستوى المصلحة التقنية لدراسته  •
 .، يسلم على اثره وصل إيداع ملفنسخ ثلاث  )3(في ذلك  و

       74يحضر الشباك الوحيد الذي تم إستحداثه على مستوى البلدية وفقا لنص المادة  •
حسب نفس الإجراءات التي تم بها عملية تحضير رخصة  15/19من المرسوم التنفيذي 

من المرسوم السالف ذكره  75البناء، يحدد أجل التحضير بشهر واحد عملا بأحكام المادة 
  . إبتداءا من تاريخ إيداع الطلب

وجب عليها كل الآراء المقدمة من طرف من المصالح المكلفة بالتعمير المعنية بالهدم، يست •
ن يكون الرأي أ ومن تاريخ تسلمها طلب إبداء الرأي  ايوم 15إبداء رأيها في غضون 

  .  أن تعيد الملف بنفس الميعاد نفسه بالموافقة أو الرفض مسببا تسبيبا قانونيا و
    

        الجهة المختصة في منح رخصة الهدم  الجهة المختصة في منح رخصة الهدم  الجهة المختصة في منح رخصة الهدم  الجهة المختصة في منح رخصة الهدم  : : : : الفرع الرابعالفرع الرابعالفرع الرابعالفرع الرابع

و في  09090909بالملحق رقم بالملحق رقم بالملحق رقم بالملحق رقم  15/19التنفيذي ا للمرسوم تسلم رخصة الهدم وفق نموذج وفق
، بعد رأي الشباك الوحيد الذي تم ن طرف رئيس المجلس الشعبي البلديشكل قرار انفرادي،  م

المرسوم التنفيذي  و 90/29هذا حسب مقتضيات القانون  إنشاؤه على مستوى البلدية و
 التاريخي و الطبيعي ويرخص بأي هدم من شأنه أن يمس بالتراث  إلا أنه لا    ))))1111(((( 15/19

 ، ))))2222((((موافقة المصالح المختصة في هذا المجال  الثقافي أو يشكل خطرا الا بعد استشارة و
تقع في  صعبة لاسيما إذا كانت البناية مهيأة و ن إجراءات الهدم عملية معقدة وإعليه ف و

عمير من تسليم وزير الت ، تجدر الملاحظة أن المشرع استبعد كل من الوالي واتيجيمكان استر 
رخصة الهدم من شأنه يساهم أكثر في البناء الفوضوي نتيجة لتماطل الإدارة في تنفيذ قرار 

  .تشعبها الهدم نظرا لطول إجراءاتها و

                                                           

    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  78، و المادة  المتعلق بالتهية والتعميرالمتعلق بالتهية والتعميرالمتعلق بالتهية والتعميرالمتعلق بالتهية والتعمير 90/29من القانون  68أنظر المادة  1
    .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق،  كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها

   .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق، المتعلق بالتهيئة و التعميرالمتعلق بالتهيئة و التعميرالمتعلق بالتهيئة و التعميرالمتعلق بالتهيئة و التعمير 90/29من القانون  69أنظر المادة  2
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        المطلب الرابعالمطلب الرابعالمطلب الرابعالمطلب الرابع

  هياكل الرقابة الإدارية على أشغال التعميرهياكل الرقابة الإدارية على أشغال التعميرهياكل الرقابة الإدارية على أشغال التعميرهياكل الرقابة الإدارية على أشغال التعمير 

 الرقابة في مجال أشغال فى ميدانا هاما تمارس دور  الفاعلة التي الأجهزة يوجد العديد من
  ها ــرئيسية التي تتدخل فيتتلخص المهام ال ، ودة مستوياتعالتي تتدخل على  والتعمير 

ممارسة سلطات ، تنفيذ قواعد التعمير، تطبيق السياسة الوطنية والمحلية للتعميـر: فيما يلى
اشغال التعمير قمنا ، وللتعرف أكثرعلى هياكل الرقابة الادارية في مجال القضائية الضبطية

ة و المفتشية الجهوية المفتشية العام بتقسيم المطلب الى خمس فروع تناولنا في الفرع الاول
والهندسة  التعميرللعمران و البناء ، وفي الفرع الثاني الولاية ، وفي الفرع الثالث مديرية 

لعمومية وفي الفرع الخامس و التجهيزات ا السكنتي مديري، وفي الفرع الرابع  و البناء المعمارية
  . البلدية

  

                    البناء البناء البناء البناء     الجهوية للعمران والجهوية للعمران والجهوية للعمران والجهوية للعمران و    المفتشيةالمفتشيةالمفتشيةالمفتشية    ة وة وة وة والمفتشية العامالمفتشية العامالمفتشية العامالمفتشية العام: : : : الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

يحدد الذي  2008نوفمبر  27 :فيالمؤرخ  08/388 :المرسوم التنفيذي رقم عملا بأحكام
ن المرسوم يأتي إلى أ الإشارةتجدر  عملها و تنظيمها و البناء و مهام المفشية العامة للعمران و

    ات المحدد لقواعد مطابقة البناي 2008جويلية  20الصادر بتاريخ  08/15تطبيقا للقانون 
   م فى مجال التعمير ـالتنظي لى تطبيق القانون وع تتكفل هذه الهيئة بالسهر ،إتمام إنجازها و
أنها تضطلع بالتقييم النص فى هذا الصدد إلى ر يشي ، وحماية الإطار المبنى البناء و و

مراقبة  زيارات تقييم و إجراء التى تقوم مصالح العمران و التفتيش الدورى لعمليات المراقبة و
حماية  البناء و لجميع الوضعيات التى من شأنها أن تشكل مخالفات فى مجال التعمير و

مجال  فينظيم الت حيث تكلف المفتشية العامة بالسهر على تطبيق التشريع و ،الإطار المبنى
  .               حماية الإطار المبنى البناء و العمران و

   ذلك بتكليف  تتكفل الهيئة المعنية كذلك بكل عمل خاص مرتبط بمجال نشاطها و و
البناء كما أنها مؤهلة فى هذا الصدد بمباشرة كل تحقيق إدارى  من الوزارة المعنية بالتعمير و

   مجال العمران  يفالتنظيم  كل عمل يرمى إلى تطبيق القانون وكذا  مرتبط بمجال نشاطها و
  :الآتيةالقيام بالمهام بهذه الصفة تتولى  و .الأمثل للعقار الاستخدام و
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حماية الإطار المبنى  البناء و ضمان التنسيق بين المصالح الخارجية المكلفة بالعمران و •
  . تعزيز عملها كل التدابير الرامية إلى تحسين فعاليتها و اقتراح و

التفتيش التى تقوم بها مصالح العمران  أعمال الرقابة و القيام دوريا بتقييم تدابير و •
، من شأنه تعزيز عمل ماديا ، قانونيا كان أوكل إجراء اقتراح و المؤهلة لهذا الغرض

  أعمال العمران  الدولة فى مجال مراقبة أدوات و
فيها  المراقبة حول كل وضعية يمكن أن تظهر التفتيش و القيام بزيارات التقييم و •

ار حماية الإط البناء و التنظيم المعمول بهما فى مجال العمران و مخالفات للتشريع و
حماية الإطار المبنى بتحقيقات  البناء و القيام فى مجال العمران وكذا  ، والمبنى

  ية بحكم وضعية  خاصة أصبحت ضرور 
 تسيير على المستوى المركزى البطاقية الوطنية الخاصة بالمخالفات فى مجال العمران  •

نشر محتواها  المنشأة بمقتضى التنظيم المعمول به و حماية الإطار المبنى و البناء و و
        ))))    1111((((.للجمهورسنويا 

 2008نوفمبر 27 :المؤرخ في 08/389أنشأ المشرع بموجب المرسوم التنفيذي  اكم
 10/284العمران المتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  المتضمن إنشاء المفتشيات الجهوية و

الجزائر  :مفتشيات جهوية في كل من) 9(تسعة تم إنشاء اين  ،2010نوفمبر  14 : المؤرخ في
ل تحت ـبشار، تعم ،ورقلة، الجلفة، العاصمة، وهران، الشلف، سيدي بلعباس، عنابة، قسنطينة

التفتيش في مجال البناء  التي تقوم بأعمال المراقبة و العمران و إشراف المفتشية العامة للبناء و
        ))))    2222    ((((.يوحماية الإطار المبن  التعمير و

، كما تضطلع بالتقييم الدوري لعمليات التنظيم العمراني السهرعلى تطبيق القانون و و
   نها أمراقبة جميع الوضعيات التي من ش العمران والتفتيش التي تقوم به مصالح  المراقبة و

     ختصاصات ير، القيام بالتحقيقات متعددة الإالتعم أن تشكل مخالفات في ميدان البناء و
ماية الإطار المشيد على مستوى من مهامها ح ، ومن خلال وضع فرق متخصصة في ذلك

                                                           

المحدد المحدد المحدد المحدد     ،2008نوفمبر  27: المؤرخ في 08/388من المرسوم التنفيذي رقم 06و  05و  04و  03و  02أنظر المواد  1
 .2008سنة  69، ج ر، عدد لمهام المفتشية العامة للعمران و تنظيمها و عملهالمهام المفتشية العامة للعمران و تنظيمها و عملهالمهام المفتشية العامة للعمران و تنظيمها و عملهالمهام المفتشية العامة للعمران و تنظيمها و عملها

انشاء المفتشية الجهوية   للعمران انشاء المفتشية الجهوية   للعمران انشاء المفتشية الجهوية   للعمران انشاء المفتشية الجهوية   للعمران  ، يتضمن2008نوفمبر 27المؤرخ في 08/389 من المرسوم التنفيذي رقم 4انظر المادة  2
، المؤرخ             10/284: ، معدل بموجب المرسوم التنفيذي رقم2008لسنة  69، ج ر عدد و البناء و يحدد مهامهاو البناء و يحدد مهامهاو البناء و يحدد مهامهاو البناء و يحدد مهامها

 .2010لسنة  70، ج ر عدد 2010نوفمبر  14: في
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تصال مع أجهزة الدولة الإ ا فيهامً  ادورً  ب، كما تلعليم الذي يدخل في دائرة اختصاصهاقالإ
    تخاذ التدابير التي تهدف إلى محاربة البناء الفوضوي لأخرى لاسيما الجماعات المحلية بإا
المنتهية  ريات غياستعمال البنظاهرة إ التعمير، خاصةً  كل التجاوزات لضوابط البناء و و

  ))))    1111    ((((.المشوهة للنسيج العمراني

  ، ااز المشاريع فنيً نج، و متابعة إالعمراني العقارإطار حماية  في في هذا السياق و و
، قا لتعقيد المشروعاء وفنستشارة الفنية في ميدان البلإلن الأعوان المتدخلين في مهمة المتابعة إف

، حيث تشترط فيهم الخبرة التامة ةمدعوون للقيام بمهام المتابعة بصفة دائمة طوال مدة الورش
، حيث يتم تحديد التوسع اللامشروع ر للحد من كل أشكال البناء الفوضوي وفي ميدان التعمي

ون وحدة الفرقة فريق المتابعة الذي يجب تجنيده حسب قوام المشروع ففي حالة مشروع سكن تك
 2م20.000ـ في حالة مشاريع التجهيزات ، تكون وحدة الفرقة موافقة ل ، ومسكن 500موافقة لـ

        ))))    2222    ((((.مشروع كمساحة برامج 

        

        الولاية الولاية الولاية الولاية : : : : الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

 2012فيفري  21 :المؤرخ في 12/07 الأولى من قانون الولاية طبقا لما نصت عليه المادة
، تتدخل ...الدولة في إدارة و تهيئة الإقليمتساهم مع  و... هي الجماعة الإقليمية للدولةالولاية ف

  .ختصاص المخولة لها بموجب القانونفي كل مجالات الا
للإشارة أن المجلس الشعبي  ، والوالي المجلس الشعبي الولائي و :للولاية هيئتان هما و

من بين اللجان التي تسهر على حماية  الولائي يتشكل من لجان دائمة كل حسب اختصاصه و
عليها بالأغلبية     السكن التي تعين بموجب مداولة يصادق العقار العمراني لجنة التعمير و

  ، يرأس هذه اللجنة عضو من ذات المجلس الولائي لمجلس الشعبي الولائيقة لأعضاء االمطل
  ، كما يساهم المجلس الشعبي الولائي بالتنسيق نظام عمل اللجنة عن طريق التنظيمو يحدد 

   المصالح التقنية المعنية في القضاء على برنامج القضاء على السكن الهش  مع البلديات و

                                                           

 .552ص المرجع السابق،المرجع السابق،المرجع السابق،المرجع السابق،، مكي حمشة 1
يحدد بيانات التخصص يحدد بيانات التخصص يحدد بيانات التخصص يحدد بيانات التخصص ، 2017جانفي  12: مؤرخ في 04قرار رقم الالمتضمن  02020202رقم رقم رقم رقم الملحق الملحق الملحق الملحق انظر  أكثر للتفصيل 2

 و صادر عن وزير السكن    ،تركيبة الفرق وفقا لتعقيد المشروعتركيبة الفرق وفقا لتعقيد المشروعتركيبة الفرق وفقا لتعقيد المشروعتركيبة الفرق وفقا لتعقيد المشروع    في مهمة المتابعة للاستشارة الفنية في ميدان البناء وفي مهمة المتابعة للاستشارة الفنية في ميدان البناء وفي مهمة المتابعة للاستشارة الفنية في ميدان البناء وفي مهمة المتابعة للاستشارة الفنية في ميدان البناء و    للمتدخلين للمتدخلين للمتدخلين للمتدخلين 
 .2017جانفي  12: المدينة، الجزائر في و العمران
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        تنفيذ القوانين  أما دور الوالي فهو يسهر على تطبيق و    ،،،،))))1111((((    محاربته غير الصحي و و
عندما تقتضي الظروف  من بين صلاحياته الردعية و ، وعلى إقليم الولاية التنظيمات و

بصفته  ، وطني المتواجدة على إقليم الولايةالدرك الو  أن يطلب تدخل قوات الشرطة و الاستثنائية
       ، النظام العمومي بإعلامه بكل قضايا الأمن العام و هذه يلزم رؤساء مصالح الأمن

الحفاظ  أن للوالي صالحة واسعة لاسيما في مجال العمران و 12/07 حيث نستشف من القانون
        ))))    2222    ((((. عليه

رؤساء الدوائر لتبليغ رؤساء  خل بواسطة الولاة المنتدبين وديمكن للوالي أيضا الت و
     ، المخالفة لقواعد التعمير أجل متابعة البنايات الفوضوية والمجالس الشعبية البلدية من 

 لال، حيث يطلب من خالقضاء عليها من أجل محاربة كل البنايات المخالفة لقواعد العمران و
طرح الصعوبات التي تعترض  وفق نماذج معينة ولذلك بحصيلة شهرية  تمكين مصالحهذلك 

العمل  تقديم الاقتراحات للحد من هذه التجاوزات و معن تنفيذ الإجراءات اللازمة في هذا الشأ
عة ر الس المطلوب ينفد بموجب ملف الكتروني وعلى قرص مضغوط تماشيا مع نظام العولمة و

        .في انجاز الغرض المطلوب
        و البناء و البناء و البناء و البناء     الهندسة المعماريةالهندسة المعماريةالهندسة المعماريةالهندسة المعمارية    وووو    التعميرالتعميرالتعميرالتعميرمديرية مديرية مديرية مديرية : : : : لثلثلثلثلفرع الثالفرع الثالفرع الثالفرع الثااااا

المحدد لقواعد المحدد لقواعد المحدد لقواعد المحدد لقواعد ، 2013جانفي 15 :المؤرخ في 13/13: المرسوم التنفيذي رقمحسب 
الهندسة  تعتبر مديرية التعمير و العمرانالعمرانالعمرانالعمران    وووو    ننننتنظيم  و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السكتنظيم  و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السكتنظيم  و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السكتنظيم  و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السك

 تسييرها بموجب مرسوم البناء مصلحة خارجية لوزارة السكن تحدد قواعد تنظيمها و و المعمارية
  .من مهامها وفهي تقوم بدور هام في مجال حماية العقار العمراني تنفيذي 

  
  في مجال التعمير : أولا

البناء مهمة تنفيذ السياسة المتعلقة بالتعمير  و المعماريةالهندسة  تولى مديرية التعمير وت
تكلف،  و حيث تمثل المصالح اللامركزية .اء على المستوى المحلينالب الهندسة المعمارية و و

  :بهذه الصفة، بما يأتي

                                                           

      ، المؤرخة        12، ج ر، عدد المتعلق بالولايةالمتعلق بالولايةالمتعلق بالولايةالمتعلق بالولاية، 2012فيفري  21المؤرخ في  12/07من القانون  101أنظر المادة  1
 .2012فيفري  29: في
 .المصدر نفسهالمصدر نفسهالمصدر نفسهالمصدر نفسه،  المتعلق بالولايةالمتعلق بالولايةالمتعلق بالولايةالمتعلق بالولاية 12/07من القانون  116و  115و  114و  113انظر المواد  2
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لهيئات امتابعتها، بالتنسيق مع  مراقبتها و التعمير، و وتضمن تنفيذ أدوات التهيئة  .1
  .المعنية

  .مثل المواقع الاثرية المناطق ذات ا لطابع الخاص المحافظة على المواقع و .2
  .السهر على احترام القواعد في مجال التعمير .3
  .تنظيم تدخلات إعادة تنشيط الأنسجة الحضرية الموجودة .4
  .البعيد المتوسط و على المدى القريب و للتعميربرمجة توفر العقار القابل  .5
اد مختلف إبداء الآراء التقنية الضرورية لإعد و طلبات عقود التعميرملفات دراسة  .6

  .المستندات المتعلقة بها
        

        في مجال الهندسة المعماريةفي مجال الهندسة المعماريةفي مجال الهندسة المعماريةفي مجال الهندسة المعمارية    ::::ثانيا ثانيا ثانيا ثانيا 
  .الجميل تقنيات البناء المتناسق و تفضيل الإبداع المعماري و .1
 النشاطات الخدمات و التجهيزات العمومية و تطوير السكن وضمان التناسق في  .2

  .المتعلقة بالعمران 
لأشغال بصفة صاحب مشروع مفوض لبرامج التهيئة ومراقبة ضمان التحكم  .3

  .الإعداد الدوري لحالة تقدمها  الحضرية و
    

        في مجال البناءفي مجال البناءفي مجال البناءفي مجال البناء: : : : ثالثاثالثاثالثاثالثا
  .البناء المعمول بهمقاييس  التنظيمية و الوثائق التقنية و ابقمن تط التأكد .1

  .بيعية المستعملة في البناءطتحديد مواقع المواد ال إنتاج المحاجر و قدرات إحصاء .2
  .مواد البناء أنظمة البناء و تطوير ولمبادرة بكل نشاط يهدف إلى ترقية ا .3
  .السهر على رقابة التنظيم في مجال البناء  .4

) 4(البناء تضم أربع  المعمارية والهندسة  التعمير و حيث تجدر الإشارة أن مديرية
  : مصالح وهي 
  مصلحة التعمير والتهيئة الحضرية.  
  مصلحة الهندسة المعمارية والبناء.  
  مصلحة متابعة الصفقات العمومية.  
  مصلحة الإدارة والوسائل.  
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ذلك حسب أهمية المهام الموكلة  مكاتب على الأكثر و) 4(حيث تضم كل مصلحة أربع 
  ))))    1111    ((((. لها

، د التعميرالمخالفة لقواع متابعة البنايات الفوضوية وترتكز مهامها على  عامةبصفة  و
قد تكون ثلاثية حسب الحاجة،  تقوم  هي عبارة عن حصيلة شهرية و هذه العملية الإحصائية و

أو عن طريق  لكل ولايةلبناء ا و المعمارية الهندسة التعمير ومديرية ا الولاية أو عتها إمبمتاب
فروعها حسب التقسيم الإقليمي لكل ولاية تتم بموجب إرسالية توجه إلى الجهات المختصة 
لتبليغها إلى رئيس أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية المختصين إقليميا  حسب مضمون 

        ))))    2222    ((((:البيانات التالية 

        01010101جدول رقم جدول رقم جدول رقم جدول رقم 
        

الأراضي الأراضي الأراضي الأراضي 

    الفلاحية الفلاحية الفلاحية الفلاحية 

مواقع الموانى مواقع الموانى مواقع الموانى مواقع الموانى 

    والمطارات والمطارات والمطارات والمطارات 

المواقع المواقع المواقع المواقع     الساحل الساحل الساحل الساحل 

المحمية المحمية المحمية المحمية 

    بيئـــيابيئـــيابيئـــيابيئـــيا

المواقع المواقع المواقع المواقع 

والمعالم والمعالم والمعالم والمعالم 

التاريخية التاريخية التاريخية التاريخية 

    والأثرية والأثرية والأثرية والأثرية 

مناطق مناطق مناطق مناطق 

التوسع التوسع التوسع التوسع 

    السياحي السياحي السياحي السياحي 

أراضي أراضي أراضي أراضي 

مخصصة مخصصة مخصصة مخصصة 

    للارتفاقات للارتفاقات للارتفاقات للارتفاقات 

بناية بعقد بناية بعقد بناية بعقد بناية بعقد 

ملكية دون ملكية دون ملكية دون ملكية دون 

    رخصة رخصة رخصة رخصة 

العدد العدد العدد العدد 

الاجمالي الاجمالي الاجمالي الاجمالي 

للبنايات للبنايات للبنايات للبنايات 

المخالفة المخالفة المخالفة المخالفة 

لقواعد لقواعد لقواعد لقواعد 

    العمران العمران العمران العمران 

    البلديةالبلديةالبلديةالبلدية

التي تعيق التي تعيق التي تعيق التي تعيق     أخرى أخرى أخرى أخرى     ملاحظاتملاحظاتملاحظاتملاحظات

تشييد بنيات تشييد بنيات تشييد بنيات تشييد بنيات 

ذات منفعة ذات منفعة ذات منفعة ذات منفعة 

أو مضرة لها أو مضرة لها أو مضرة لها أو مضرة لها 

التي يستحيل التي يستحيل التي يستحيل التي يستحيل 

    نقلها نقلها نقلها نقلها 

التي تخترق التي تخترق التي تخترق التي تخترق 

قواعد الأمن قواعد الأمن قواعد الأمن قواعد الأمن 

أو تشوه أو تشوه أو تشوه أو تشوه 

البيئة البيئة البيئة البيئة 

والمنظر والمنظر والمنظر والمنظر 

    العام العام العام العام 

الأراضي الأراضي الأراضي الأراضي 

    الغابية الغابية الغابية الغابية 
    البلدية البلدية البلدية البلدية 

        
        
        
        

                                                           

المحدد لقواعد تنظيم  و تسيير المحدد لقواعد تنظيم  و تسيير المحدد لقواعد تنظيم  و تسيير المحدد لقواعد تنظيم  و تسيير ، 2013جانفي 15: المؤرخ في 13/13من المرسوم التنفيذي رقم  4و  3و  2انظر المادة  1
 .2013جانفي  16: المؤرخة في 03، ج ر، عدد العمرانالعمرانالعمرانالعمران    وووو    ننننالمصالح الخارجية لوزارة السكالمصالح الخارجية لوزارة السكالمصالح الخارجية لوزارة السكالمصالح الخارجية لوزارة السك

    ، 2020 مارس 04: مؤرخة في 2020/فخ /م ت/ا ع 142: رقملمراسلة االمتضمن  03الملحق رقم أنظر  وللتوضيح 2
        .مرفقة بجداول    ، صادرة عن ولاية بسكرةالمخالفة لقواعد التعميرالمخالفة لقواعد التعميرالمخالفة لقواعد التعميرالمخالفة لقواعد التعمير    متابعة البنايات الفوضوية ومتابعة البنايات الفوضوية ومتابعة البنايات الفوضوية ومتابعة البنايات الفوضوية والمتعلقة بالمتعلقة بالمتعلقة بالمتعلقة ب
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        ::::02020202دول رقم دول رقم دول رقم دول رقم جججج
        

        قرارات الهدمقرارات الهدمقرارات الهدمقرارات الهدم

        غير المنفذة غير المنفذة غير المنفذة غير المنفذة     

قرارات الهدم قرارات الهدم قرارات الهدم قرارات الهدم 

    المنفذة المنفذة المنفذة المنفذة 

العدد العدد العدد العدد 

الاجمالي الاجمالي الاجمالي الاجمالي 

لقرارات لقرارات لقرارات لقرارات 

الهدم الهدم الهدم الهدم 

    الصادرة الصادرة الصادرة الصادرة 

المحاضر المحاضر المحاضر المحاضر 

غير غير غير غير 

المحولة المحولة المحولة المحولة 

    للقضاء للقضاء للقضاء للقضاء 

المحاضر المحاضر المحاضر المحاضر 

المحولة المحولة المحولة المحولة 

    للقضاء للقضاء للقضاء للقضاء 

العدد العدد العدد العدد 

الاجمالي الاجمالي الاجمالي الاجمالي 

للمحاضر للمحاضر للمحاضر للمحاضر 

    المحررة المحررة المحررة المحررة 

  البلديةالبلديةالبلديةالبلدية

            ::::03030303جدول رقم جدول رقم جدول رقم جدول رقم 
        ....يتضمن حالة البناء المخالف للرخصة المسلمةيتضمن حالة البناء المخالف للرخصة المسلمةيتضمن حالة البناء المخالف للرخصة المسلمةيتضمن حالة البناء المخالف للرخصة المسلمة            

المحاضر المحاضر المحاضر المحاضر     المنفذة المنفذة المنفذة المنفذة     غير المنفذة غير المنفذة غير المنفذة غير المنفذة 

غير المحولة غير المحولة غير المحولة غير المحولة 

    للقضاءللقضاءللقضاءللقضاء

المحاضر المحاضر المحاضر المحاضر 

المحولة المحولة المحولة المحولة 

    للقضاء للقضاء للقضاء للقضاء 

العدد العدد العدد العدد 

الإجمالي الإجمالي الإجمالي الإجمالي 

للمحاضر للمحاضر للمحاضر للمحاضر 

    المحررة المحررة المحررة المحررة 

  البلديةالبلديةالبلديةالبلدية

        
            التجهيزات العمومية التجهيزات العمومية التجهيزات العمومية التجهيزات العمومية     ووووالسكن السكن السكن السكن تي تي تي تي مديريمديريمديريمديري: : : : رابعرابعرابعرابعالفرع الالفرع الالفرع الالفرع ال

            مديرية السكنمديرية السكنمديرية السكنمديرية السكن    : : : : ولا ولا ولا ولا أ
بهذه  تكلف مديرية السكن بمهمة تنفيذ السياسةالمتعلقة بالسكن على المستوى المحلي و

   : الصفة تقوم بمايلي 
   ات المحليـةالجماعـ الدولـة أو وزارة الداخليـة وبـرامج سـكن المبـادر بهـا إمـا مـن طـرف  اقتـراح −

  .الهيئات المعنية بالتنسيق مع السلطات المحلية و متابعة حالة تقدمها و
من طرف  ما من طرف الوكلاء العقاريين أوإالممارس  مراقبة النشاط العقاري متابعة و −

  .المقاولين المرقين العقاريين و
، حيث فة صاحب مشروع مفوض لبرامج السكنبصالسهر على ضمان التحكم في الأشغال  −

 على أربع مكاتب  تضم كل مصلحة تشمل مديرية السكن من ثلاث إلى أربع مصالح و
  ))))    1111    (((( .بمهامها على الأكثر تساعدها على القيام

                                                           

 .السابقالسابقالسابقالسابقالمصدر المصدر المصدر المصدر ،  العمرانالعمرانالعمرانالعمران    وووو    ننننالمحدد لقواعد تنظيم  و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السكالمحدد لقواعد تنظيم  و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السكالمحدد لقواعد تنظيم  و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السكالمحدد لقواعد تنظيم  و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السك 13/13من المرسوم التنفيذي 06، 05أنظر المادة  1
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        مديرية التجهيزات العمومية مديرية التجهيزات العمومية مديرية التجهيزات العمومية مديرية التجهيزات العمومية : : : : ثانيا ثانيا ثانيا ثانيا 
باحتياجات التجهيز مهمة تنفيذ السياسة المتعلقة التجهيزات العمومية تولى مديرية ت

      حيث تمثل المصالح اللامركزية  .على المستوى المحليالعمومي في مجال البناء والتعمير 
  :تكلف، بهذه الصفة، بما يأتي  و
  .مومية بالتوافق مع برامج السكناتنجازات برامج التجهيزات العإضمان متابعة وتقييم  .1
  .المبني المساهمة في تحديد إجراءات حماية الإطار  .2
  .القيام بتحديد النسيج الحضري الموجود واقتراح عمليات لتكييفه  .3
  .مفوض لبرامج التجهيزات العمومية ضمان التحكم في الأشغال بصفة صاحب مشروع  .4
المشاركة في تحضير الملفات التنظيمية المتعلقة بانجاز المشاريع وفقا للقوانين المعمول  .5

  .بها 
لكل مصلحة أربعة مكاتب على الأكثر حسب  مصالح و حيث تضم هذه المديرية أربع

        ))))    1111    ((((. المنجزةمتابعة عمليات البناء  أهمية المهام لاسيما فيما يتعلق بتسيير و

  
        البلدية البلدية البلدية البلدية : : : : لخامسلخامسلخامسلخامسالفرع االفرع االفرع االفرع ا

 2011يونيو  10المؤرخ في  11/10 حسب فحوى نص المادة الأولى من القانون
ة ــمشارك للدولة تشكل إطارالإقليمية الأساسية ي القاعدة هالبلدية  تعتبراذ المتعلق بالبلدية 

      ، حيث تتوفر البلدية على هيئة مداولة تضم أعضاءالشؤون العمومية في تسيير المواطن
     ، تمارس هذه الهيئات أعمالها تنفيذية يرأسها رئيس البلديةيئة وه البلدي لشعبياالمجلس نواب  و

ون لرئيس المجــلس الشعبي حيث خول القان ،))))2222((((التنظيم المعمول بهما في إطار التشريع و

عمير التي يسهر الت فعملية الضبط في مجال البناء و ،))))3333((((صفة الضبطية القضائية ،البلدي
و تنظيم  ،العام داخل المدنتهدف بالدرجة الأولى إلى الحفاظ على النظــام  ،عليها هذا الأخير

تسوده مخالفات متعددة منها ظهور البنايات  العمراني التي التوسع السكاني في المجال

                                                           

المصدر المصدر المصدر المصدر ،  العمرانالعمرانالعمرانالعمران    وووو    ننننالمحدد لقواعد تنظيم  و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السكالمحدد لقواعد تنظيم  و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السكالمحدد لقواعد تنظيم  و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السكالمحدد لقواعد تنظيم  و تسيير المصالح الخارجية لوزارة السك    13/13من المرسوم التنفيذي  8و  7أنظر المادة  1
 .السابقالسابقالسابقالسابق

 .السابقالسابقالسابقالسابقصدر صدر صدر صدر المالمالمالم، يتعلق بالبلدية يتعلق بالبلدية يتعلق بالبلدية يتعلق بالبلدية ، 2011يونيو 20المؤرخ في  11/10من القانون رقم  15أنظر المادة     2

الإداري البلدي في مجال  ميدانيا بمباشرة سلطات الضبط قيام رئيس المجلس الشعبي البلدينستشف من هذه الصفة  3
 .السابقالسابقالسابقالسابقالمصدر المصدر المصدر المصدر ،  المتعلق بالبلديةالمتعلق بالبلديةالمتعلق بالبلديةالمتعلق بالبلدية 11/10من القانون  92، و كذا من نص المادة العمران
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 التعمير غير المشروع دون مراعاة لقواعد التهيئة و التوسع العمراني الفوضوية و
 أما القانون ،))))1111((((

      منه فقد نصت على ضرورة تغطية 24لاسيما المادة  04/05بالقانون  المعدل 90/29
بصفة  و ،يكون إعداد مشاريع هذه المخططات على أن ،كل بلديات الوطن بأدوات التعمير

تحت مسؤوليته لمحاربة كل أشكال  من رئيس المجلس الشعبي البلدي و حصرية بمبادرة
   .من اجل ردع كل مخالفات العمران تشييد دون رخص وشهادات كل ذلك و الفوضى من بناء

كذلك المجلس الشعبي البلدي شكل تيلضمان حسن السير الحسن للنظام العام العمراني  و
بموجب مداولة تحدث  ....التعمير تهيئة الإقليم ولجنة  ن بينهامن بين أعضاؤه لجانا دائمة م

، تعد اللجنة نظامها بلدي) عضو(و يرأس اللّجنة منتخب يصادق عليها من طرف الوصاية 
ها في إطار لعم دوريتجسد  و ،ى المجلس الشعبي البلدي للمصادقةتعرضه عل الداخلي و
للجماعات المحلية صلاحيات  حيث أعطى المشرع ،التعمير ها في ميدان البناء واختصاص

منحها آليات قانونية  ، وة لتسيير الأقاليم التابعة لهاواسعة تسمح لها بضمان المسؤولية الكامل
       التنظيمات المتعلقة بها  و تمكنها من فرض سيطرتها من أجل احترام قوانين التعمير

    تحقيق المصلحة  فرض إجراءات الضبط و العمران و بهدف  الحفاظ على حركة البناء و
        ))))    2222    ((((.العامة للعمران 

        

        المبحث الثانيالمبحث الثانيالمبحث الثانيالمبحث الثاني

        التعميرالتعميرالتعميرالتعميرشهادات شهادات شهادات شهادات الحماية عن طريق الحماية عن طريق الحماية عن طريق الحماية عن طريق 

تمنح بناء  15/19نص المشرع الجزائري على مجموعة من الشهادات في ظل القانون 
   ، و من له صفة  ذات القانون الشروط المطلوبة فيحسب  على طلب المعني يوضح شكله

الموضوعية المنوه  مصلحة في القيام بمشروع انجاز أشغال البناء احترام الشروط الشكلية و و
المطلب الأول سنتكلم : رق في هذا المبحث إلى أربع مطالبفي الشهادة المنوحة لذا سنتط ليهاإ

على شهادة : في المطلب الثالث شهادة القسمة و :في المطلب الثاني على شهادة التعمير و
 .الكفيلة لحماية العقار العمراني الاحترازية المطلب الرابع نعرج على التدابير أخيرا في المطابقة و

                                                           

الباحث  مجلة، مقال منشور في مسؤولية رئيس المجلس الشعبي البلدي في الرقابة الميدانية على التعميرمسؤولية رئيس المجلس الشعبي البلدي في الرقابة الميدانية على التعميرمسؤولية رئيس المجلس الشعبي البلدي في الرقابة الميدانية على التعميرمسؤولية رئيس المجلس الشعبي البلدي في الرقابة الميدانية على التعميرأمال قصير،     1
 .، ر، صد . 2017للدراسات الأكاديمية، العدد الحادي عشر، جامعة باتنة،  جوان 

  .، د، ر صالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابق ، ، ، ، مسؤولية رئيس المجلس الشعبي البلدي في الرقابة الميدانية على التعميرمسؤولية رئيس المجلس الشعبي البلدي في الرقابة الميدانية على التعميرمسؤولية رئيس المجلس الشعبي البلدي في الرقابة الميدانية على التعميرمسؤولية رئيس المجلس الشعبي البلدي في الرقابة الميدانية على التعمير    أمال قصير، 2
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        المطلب الأولالمطلب الأولالمطلب الأولالمطلب الأول

        Certificat d’urbanisme    شهادة التعميرشهادة التعميرشهادة التعميرشهادة التعمير    

المشرع الجزائري ، أخضع رهاذك إضافة إلى الرخص التي سبق لضبط عمليات التعمير، و
  ، أي نشاط عمراني في إطاره الصحيح هذا لوضع كافة الأنشطة العمرانية لشهادات إدارية و

بالنتيجة بسط الرقابة الإدارية على مدى مطابقة الشهادات الممنوحة للعقار محل البناء، حيث  و
فيات تسليمها بموجب  كي مكن لمالك العقار المبني أو غير المبني عــــدة شهادات نظم أحكامها و

الذي استحدث الشباك الموحد لمنح هذه  15/19قوانين التعمير لاسيما المرسوم التنفيذي 
عليه  وتيرة الملف و التي تسمح لا محالة بتسريع حركية و ، ولشهادات في الآجـــــال المعقولةا

وللتعرف جيدا على ، سنتطرق فـي إلى شهادة التعمير كآلية قانونية لحماية العقار العمراني
شهادة التعمير قمنا بتقسيم المطلب الى ثلاث فروع تناولنا في الفرع الاول تعريف شهادة 
التعمير وفي الفرع الثاني اجراءات تسليم شهادة التعمير وفي الفرع الثالث حول منح شهادة 

  .التعمير 
        

        شهادة التعميرشهادة التعميرشهادة التعميرشهادة التعمير    تعريفتعريفتعريفتعريف    ::::الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

، تسلم لطالبها صاحب عبارة عن وثيقة إدارية توضيحية"  بأنها شهادة التعمير الفقهالفقهالفقهالفقهعرف 
  .))))    1111    (((("  لعقارهالارتفاقات اللازمة  الملكية العقارية تبين له حقوقه في البناء و

الارتفاقات التي  شهادة معلومات تحدد للمعني حقوقه في البناء و "كما عرفت بأنها  
أي مدى تنسجم غايته  اجل أن يتصور تزوده بهذه المعلومات من تخضع لها الأرض المعنية و

  .))))    2222    ((((".بعد ذلك من البناء مع أحكام رخصة البناء التي قد يطلبها 
شهادة التعمير  15/19من المرسوم التنفيذي   02عرفت المادة  فقد في التشريعفي التشريعفي التشريعفي التشريعأما      
 و من كل شخص معني تعين حقوقه في البناء  هي الوثيقة التي تسلم بناء على طلب " بأنها

بالرجوع إلى المادة  و "الارتفاقات من جميع الأشكال التي تخضع لها القطعة الأرضية المعنية 
يمكن لكل شخص طبيعي أو معنوي قبل الشروع  "فقد نصت على أنه  90/29القانون  من 51

                                                           

، أطروحة دكتوراه العلوم في الحقوق،  تخصص قانون عقاري، جامعة قانون التهيئة والتعمير الجزائريقانون التهيئة والتعمير الجزائريقانون التهيئة والتعمير الجزائريقانون التهيئة والتعمير الجزائريإستراتيجية البناء على ضوء إستراتيجية البناء على ضوء إستراتيجية البناء على ضوء إستراتيجية البناء على ضوء يزيد عربي باي، ـ  1
 .222، ص2014/2015الحاج لخضر باتنة، السنة الجامعية 

 .64، صالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابق، اقرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيهقرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيهقرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيهقرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيهالزين عزري، ـ  2
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الارتفاقات التي تخضع لها  تعين حقوقه في البناء و في الدراسات أن يطلب شهادة للتعمير
        ، ، ، ، ))))    1111    ((((". نية الأرض المع

ذكر من هم  90/29فما يلاحظ من خلال هذين التعريفين السالف ذكرهما أنه في القانون 
، بينما في معنوي ي أوهما إما شخص طبيع الأشخاص المخولين لمنحهم شهادة التعمير و

دون ضبط  شخص معنيشخص معنيشخص معنيشخص معنيفي المادة الثانية نص على كل  15/19المرسوم التنفيذي 
 ذيتمنح بناء على طلب كل وعليه يمكن أن نستنتج بأن  شهادة التعمير .))))2222((((.المصطلح

 و، يبين فيها أيضا الطرقات )مبني أو غير مبني (العقار  فيمصلحة تحدد فيها حقوق البناء 
الجمهور علما بتوقعات نزع  لإحاطةهذا  الأساسية المنجزة أو المزمع إنجازها و المنشآت
  .مةلصالح المصلحة العا الملكية

        
        إجراءات تسليم شهادة التعميرإجراءات تسليم شهادة التعميرإجراءات تسليم شهادة التعميرإجراءات تسليم شهادة التعمير    ::::الفرع الثاني الفرع الثاني الفرع الثاني الفرع الثاني 

تسليمها حيث  المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير و 15/19طبقا للمرسوم التنفيذي 
 الأرض  طرف مالك طلب شـهادة التعمير من يقدم تتم إجراءات منح شهادة التعمير وفقا لطلب 

  :الوثائق الآتية البيانات ويجب أن يتضمن  و أو من طرف موكله أو أي شخص معني،
  .ممضيا من طرف صاحب الطلب طلبا خطيا −
  .اسم مالك الأرض −
  .تصميما حول الوضعية، يسمح بتحديد القطعة الأرضية −
  ))))1111(((( .تصميما يوضح حدود القطعة الأرضية المتواجدة في حدود المحيط العمراني −

        
  مكان إيداع الطلبمكان إيداع الطلبمكان إيداع الطلبمكان إيداع الطلب: : : : أولا أولا أولا أولا 

قر المجلس الشعبي مب (2) المرفقة به في نسختينالوثائق  يودع طلب شهادة التعمير و
  .البلدي المختص إقليميا مقابل وصل إيداع يسلم في اليوم ذاته
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الأشخاص لوجدناها الأشخاص لوجدناها الأشخاص لوجدناها الأشخاص لوجدناها إن هذا الاختلاف قد يترك المجال لمخالفي قواعد التعمير استغلال مثل هذه الثغرات أمام القضاء، لكن لو قمنا بالتمييز بين إن هذا الاختلاف قد يترك المجال لمخالفي قواعد التعمير استغلال مثل هذه الثغرات أمام القضاء، لكن لو قمنا بالتمييز بين إن هذا الاختلاف قد يترك المجال لمخالفي قواعد التعمير استغلال مثل هذه الثغرات أمام القضاء، لكن لو قمنا بالتمييز بين إن هذا الاختلاف قد يترك المجال لمخالفي قواعد التعمير استغلال مثل هذه الثغرات أمام القضاء، لكن لو قمنا بالتمييز بين ـ 2

أشخاص معنوية خاصة تخضع للقانون الخاص مثل الشركات و أشخاص معنوية خاصة تخضع للقانون الخاص مثل الشركات و أشخاص معنوية خاصة تخضع للقانون الخاص مثل الشركات و أشخاص معنوية خاصة تخضع للقانون الخاص مثل الشركات و : : : : أشخاص طبيعية و هم الأفراد و أشخاص معنوية  تتفرع إلى فرعينأشخاص طبيعية و هم الأفراد و أشخاص معنوية  تتفرع إلى فرعينأشخاص طبيعية و هم الأفراد و أشخاص معنوية  تتفرع إلى فرعينأشخاص طبيعية و هم الأفراد و أشخاص معنوية  تتفرع إلى فرعين:  :  :  :  تنقسم إلىتنقسم إلىتنقسم إلىتنقسم إلى

ة الحماية ة الحماية ة الحماية ة الحماية العام  مثل الدولة و الولاية و البلدية  و كلهم مرتبط بالحقوق واجبالعام  مثل الدولة و الولاية و البلدية  و كلهم مرتبط بالحقوق واجبالعام  مثل الدولة و الولاية و البلدية  و كلهم مرتبط بالحقوق واجبالعام  مثل الدولة و الولاية و البلدية  و كلهم مرتبط بالحقوق واجبأشخاص معنوية عامة تخضع للقانون أشخاص معنوية عامة تخضع للقانون أشخاص معنوية عامة تخضع للقانون أشخاص معنوية عامة تخضع للقانون     المؤسسات و الجمعيات والمؤسسات و الجمعيات والمؤسسات و الجمعيات والمؤسسات و الجمعيات و

    ....قانوناقانوناقانوناقانونا
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        دراسة الطلبدراسة الطلبدراسة الطلبدراسة الطلب: : : : ثانياثانياثانياثانيا
ا على أحكام أداة التعمير المعمول يدرس الطلب من طرف مصالح التعمير للبلدية اعتمادً 

بالمساعدة التقنية لمصالح  الحاجة،يمكن مصالح التعمير الخاصة بالبلدية الاستعانة، عند  بها،
أو أي مصلحة تقنية تراها ، القسم الفرعي للدائرة المعنية دولة المكلفة بالعمران على مستوىال

  ))))    1111    ((((.ضرورية
        شهادة التعمير شهادة التعمير شهادة التعمير شهادة التعمير     منحمنحمنحمنح    ::::الفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالث

   ختص كما هو مبين تسلم شهادة التعمير من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي الم
يوما الموالية لتاريخ ) 15(تبلغ شهادة التعمير، خلال الخمسة عشر  و    10101010الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم في 

  .إيداع الطلب
  : ما يأتيما يأتيما يأتيما يأتييجب أن تبين شهادة التعمير 

 ،مواصفات التهيئة والتعمير المطبقة على القطعة الأرضية  
 المواصفات التقنية الخاصة الأخرى، الارتفاقات المدخلة على القطعة الأرضية و  
  أو المبرمجة، الأرضية بشبكات من الهياكل القاعدية العمومية الموجودة خدمة القطعة  
 تلك المحددة على الخريطة  و ،الأخطار الطبيعية التي يمكن أن تؤثر على الموقع المعني

    التي يمكن أن تنقص من قابلية القطعة الأرضية لإنجاز المشروع عليها أو تمنع ذلك، 
 ،انزلاق (تحركات القطعة الأرضية   - نشطة على السطحظهور صدوع زلزالية  - :لاسيما
   .....) تساقط ،تمييع انسياب الوحل، رص، ،انهيار

 القطع الأرضية المعرضة للفيضانات،  
 قنوات نقل  الأخطار التكنولوجية الناجمة عن نشاط المؤسسات الصناعية الخطيرة و

  .خطوط نقل الطاقة الغازية و المنتجات البترولية و
التعمير المطبقة على القطعة الأرضية مستمدة من أحكام مخطط  تنظيمات التهيئة وإن 

التعمير  من مواصفات المخطط التوجيهي للتهيئة و في حالة عدم وجوده شغل الأراضي أو
التعمير، كما هو منصوص عليه في  أو من الأحكام المحددة بالقواعد العامة للتهيئة و/و

  .التنظيم المعمول به

                                                           

المصدر المصدر المصدر المصدر ،  كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمهاالمتضمن  15/19من المرسوم التنفيذي  03للتفصيل أكثر أنظر المادة  1
        ....السابقالسابقالسابقالسابق
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فإنه لا يتم أخذ التنظيم الجديد  تم إيداع الطلب عند مراجعة مخطط شغل الأراضي،إذا 
بعين الاعتبار إلاّ إذا تجاوزت حالة تقدم أشغال مراجعة مخطط شغل الأراضـي مرحلة التحقيق 

  ))))    1111    ((((.التعمير تبقى الوجهة العامة موافقة لتوجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة و و العمومي،

  

        يريريريرصلاحية شهادة التعمصلاحية شهادة التعمصلاحية شهادة التعمصلاحية شهادة التعم: : : : أولاأولاأولاأولا
عمول به أو بصلاحية لمترتبط صلاحية شهادة التعمير بصلاحية مخطط شغل الأراضي ا

  .في حالة عدم وجـود مخطط شغل الأراضي التعمير المخطط التوجيهي للتهيئة و
التعمير المذكورة في شهادة التعمير للبحث من جديد  يمكن أن تطـرح أنظمة التهيئة و لا

إيداع طلب رخصة البناء المتعلقة بالعملية المبرمجة قبل انقضاء مدة صلاحية شهادة  تم إذا
        ))))    2222    ((((.التعمير

        
        الطعنالطعنالطعنالطعنتقديم تقديم تقديم تقديم : : : : ثانياثانياثانياثانيا

يمكن صاحب شهادة التعمير الذي لم يرضه الرد الذي تم تبليغه به، أو في حالة سكوت 
        .الولايةالسلطة المختصة في الآجال المطلوبة، أن يودع طعنا مقابل وصل إيداع لدى 

  .يوما) 15(في هذه الحالة، يحدد أجل تسليم الـرخصة أو الرفض المسبب بخمسة عشر  و
كلفة بالعمران مقابل وصل إيداع لمكن صاحب الطلب أن يودع طعنا ثانيا لدى الوزارة ايم

  .التي تلي تاريخ إيداع الطعن في حالة عدم الرد على الطعن الأول خلال المدة المحددة و
على أساس المعلومـات  تأمر مصالح الوزارة مصالح التعمير الولائية، في هذه الحالة، و

المرسلة من طرفهم، بالرد بالإيجاب على صاحب الطلب أو بإخطاره بالرفض المسبب في أجل 
  .ابتداء من تاريخ إيداع الطعن يوما،) 15(خمسة عشر 

  ))))    3333    ((((.المختصةيمكن رفع دعوى لدى الجهة القضائية 

                                                           

 ....المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق ، ، ، ، كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  04أنظر المادة  1
 ....المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق ، كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  05نظر المادة أ 2

  .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق،  كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  06نظر المادة أ    3
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        المطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثاني

  Certificat de morcellementشهادة القسمة شهادة القسمة شهادة القسمة شهادة القسمة     

المراسيم التطبيقية  و القرارات المتعلقة بالتعمير حسب القوانين بين تعتبر شهادة القسمة من 
حيث المحافظة على النمط ، من ور لايقل أهمية عن شهادة التعميرله، تتميز بأنها لها د

 ليهإسنتطرق  هذا ما تنظيم النسيج العمراني و ، وكذا محاربة البناء الفوضوي ، والمعماري
التالية تناولنا في الفرع الاول تعريف شهادة القسمة وفي الفرع الثاني اجراءات الفروع الثلاث 

 . وفي الفرع الثالث والاخير اعداد شهادة التقسيم  تسليم شهادة التقسيم

        
        القسمة القسمة القسمة القسمة تعريف شهادة تعريف شهادة تعريف شهادة تعريف شهادة : : : : الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

في إطار تنظيم عمليات  هامةعبارة عن وثيقة عمرانية "شهادة التقسيم بأنها  عرف الفقهعرف الفقهعرف الفقهعرف الفقه    
      ))))    1111    ((((.المبنيةالتعمير، تخول للمستفيد منها القيام بعمليات التقسيم للعقارات 

  ،تنظيم النسيج العمراني ي لحماية وكما عرفت بأنها وثيقة عمرانية اقرها المشرع الجزائر 
الإمكانيات لتقسيم ملكية عقارية مبنية الى قطعتين أو أكثر  وثيقة إدارية تبين الشروط وتعتبر  و
  تختلف بذلك عن رخصة التجزئة التي تطلب في حالة تقسيم عقار غير مبني إلى قسمين  و

  .))))    2222    ((((.أو أكثر

وثيقة تبين شروط  إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى قطعتين بأنها  لمشرعلمشرعلمشرعلمشرععرفها اعرفها اعرفها اعرفها ا    وووو
 29/ 90قانون المن  59المادة هذا ما أكدته  فهى تخص فقط العقارات المبنية و عدة قطع  وأ

لمالك  هذه الشهادة تسلم" أن على التعمير  المتعلق بالتهيئة و 1990ديسمبر  01 المؤرخ في
شهادة ن إعليه ف و، قسمين أو عدة أقسام إلىتقسيمه  رغب في يبطلب منه عندما  مبنى و عقار

     عين وفقا للمرسوم حسب نموذج م القسمة هي وثيقة إدارية تمنح بموجب قرار إداري
        ))))    3333    ((((....، تبين إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية15/19التنفيذي 

                                                           

الإجتهاد القضائي،  بمجلة، مقال منشور العمراني الجزائريالعمراني الجزائريالعمراني الجزائريالعمراني الجزائريدور عقود التعمير المستحدثة في تكريس النظام العام دور عقود التعمير المستحدثة في تكريس النظام العام دور عقود التعمير المستحدثة في تكريس النظام العام دور عقود التعمير المستحدثة في تكريس النظام العام بدرة لعور،   1
 .123، ص2016، سبتمبر 12كلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد 

، أطروحة لنيل درجة الدكتوراه في القانون، تخصص القانون العام، النظام القانوني للتهيئة و التعمير بالجزائرالنظام القانوني للتهيئة و التعمير بالجزائرالنظام القانوني للتهيئة و التعمير بالجزائرالنظام القانوني للتهيئة و التعمير بالجزائرراضية عباس،  2
 .290، ص2015ية الحقوق، جامعة الجزائر، كل
  .، المصدر السابق ، المصدر السابق ، المصدر السابق ، المصدر السابق     كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  33انظر المادة  3
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        جراءات تسليم شهادة التقسيمجراءات تسليم شهادة التقسيمجراءات تسليم شهادة التقسيمجراءات تسليم شهادة التقسيمإإإإ    ::::الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

        تقدبم طلب تقدبم طلب تقدبم طلب تقدبم طلب : : : : ولا ولا ولا ولا أأأأ
 ، ن تكون ممضيةطرف المالك شريطة أمن شهادة التقسيم  طلبخول المشرع الجزائري 

، حسب المادة خر بموجب وكالة رسميةكل شخص آيمكن له أن يو  ، والملكية ن ترفق بسندأ و
  .15/19من المرسوم التنفيذي  34

  
   شروط طلب الشهادةشروط طلب الشهادةشروط طلب الشهادةشروط طلب الشهادة: : : : ثانياثانياثانياثانيا

عبارة عن ملف يعده قانونا مكتب ن طلب شهادة التقسيم يتطلب شروط معينة فهي إ
  ))))    1111    ((((: دراسات في الهندسة المعمارية أو في التعمير، يتضمن مايلي

  .تصميم للموقع يعد على سلم مناسب يسمح بتحديد تمركز المشروع .1
  .مساحتها  حدود القطعة الأرضية و .2
   المساحة الإجمالية للأرضية  على المساحة الأرضية و مخطط كتلة البنايات الموجودة .3

  .المساحة المبنية من الارض و
، الخصائص التقنية الرئيسية لذلك بيان شبكات التهيئة الموصولة بالقطعة الأرضية و .4

  .11111111الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم وللتعرف على نموذج طلب شهادة التقسيم أنظر 
    عداد شهادة التقسيم عداد شهادة التقسيم عداد شهادة التقسيم عداد شهادة التقسيم إإإإ: : : : الفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالث

جود قطعة الأرض  على مستوى البلدية محل و المتضمن طلب شهادة التقسيم يودع الملف 
، بحيث يسجل تاريخ ايداع الطلب في وصل يسلمه رئيس المجلس نسخ) 05(فى خمس 

بغي أن تكون مطابقة ، بعد التحقق من الوثائق الضرورية التي يناليومالشعبي البلدي، في نفس 
لتقسيم على مستوى الشباك الوحيد للبلدية بنفس ، يتم تحضير طلب شهادة التشكيل الملف

    ))))    2222    ((((.البناءفيما يتعلق بطلب رخصة  15/19 الأشكال المنصوص عليها في المرسوم التنفيذي

ء يلاحظ على هذا المرسوم أن لم يتطرق إلى الهيئات التي يمكن اللجوء إليها في إبدا ما
، ي طلب شهادة التقسيمالمختصة للبت ف، أما عن الجهة الرأي بخصوص طلب شهادة التقسيم

                                                           

    كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  35و  34للتفصيل أكثر أنظر المادة  1
 .المصدر السابق المصدر السابق المصدر السابق المصدر السابق 

 ....    كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها، المصدر السابقكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها، المصدر السابقكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها، المصدر السابقكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها، المصدر السابق    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  37و  36أنظر المادة  2
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      التي تحيلنا بدورها  ، و15/19ذي من المرسوم التنفي 37يجب الرجوع الى أحكام المادة 
تسليم  إلى النصوص المتعلقة برخصة البناء من ذات القانون من حيث إجراءات تقديم الطلب و

ي رئيس المجلس الشعبي ادة فم هذه الشهتتمثل الجهة المختصة في تسلي شهادة التقسيم و
تبلغ  بحيث ،،،،))))1111((((....موقع كل عقار البلدي أو الوالي أو الوزير المكلف بالتعمير حسب طبيعة و

، خلال الشهر الموالي لتاريخ إيداع  12121212رقم رقم رقم رقم     ملحقملحقملحقملحقالالالالموضح في ادة التقسيم وفقا لنموذج شه
ابتداء من تاريخ ، تسري شهادة التقسيم محددة بثلاث سنواتالطلب، غير أن مدة صلاحية 

  .من المرسوم التنفيذي سالف الذكر 39تبليغها طبقا للمادة 

        لمطلب الثالثلمطلب الثالثلمطلب الثالثلمطلب الثالثاااا

            Certificat de conformitéشهادة المطابقة شهادة المطابقة شهادة المطابقة شهادة المطابقة     

الرقابة  يف التي تساهم بشكل كبير و أدوات التعمير سالفة الذكر تعد شهادة المطابقة من بين
من مدى مطابقة البناء المنجز لأحكام  الجهة الإداريةبالنتيجة  تحدد رأي  ، وعلى أشغال البناء

تبيان  ووهذا ما تناولناه في الفرع الاول قواعد التعمير لذلك يتعين الولوج إلى التعريف بها 
في الفرع التطرق إلى التحقيق في مطابقة البنايات  وفي الفرع الثاني إجراءات الحصول عليها 

  . لمخالفات المتعلقة بهافي الفرع الرابع والاخيراو الثالث 

        
        تعريف شهادة المطابقة تعريف شهادة المطابقة تعريف شهادة المطابقة تعريف شهادة المطابقة : : : : الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

المجال  حا بذلكالتشريعات المقارنة فاس كغيره من المطابقةالمشرع الجزائري شهادة  يعرف لم
 سائل الرقابة البعدية في يد وسيلة من و "بأنها  ، فقد عرفت شهادة المطابقةللفقهاء لتعريفها

، صة البناءأحكام رخ وفقا لبنود و والإدارة تثبت انجازالأشغال طبقا للتصاميم المصادق عليها 
رخصة البناء مع احترام  تأكيد لمحتوى هذه الشهادة أداة قانونية لاستلام المشروع و تعتبر و

   ، يعتبر الحصول رالتعمي مخطط التهيئة و صاحب المشروع لمخططات لقواعد التعمير و
  ))))    2222    ((((." على هذه الرخصة قرارا وجوبيا

  

                                                           

 15/19من المرسوم التنفيذي  49و  48لتفصيل أكثر ارجع إلى إجراءات تحضير و تسليم رخصة البناء وفقا للمادتين  1
  .، المصدر السابق ، المصدر السابق ، المصدر السابق ، المصدر السابق كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن

 

 134ص، المرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقبدرة لعور،  2
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وسيلة للرقابة البعدية للتعمير، تثبت انجاز الأشغال طبقا للتصاميم  "قد عرفت بأنها  و
ن شهادة المطابقة على ذلك فإ تأسيسا و ))))1111((((." أحكام رخصة البناء المصادق عليها تبعا لبنود و

به الهامة للتأكد من مطابقة الأشغال المنجزة لما تم الترخيص  هي الفرصة الأخيرة للإدارة و "
 ))))2222((((الشعبي البلدي، حيث يتجسد في شكل قرار صادر عن رئيس المجلس البناء في قرار رخصة

  ) ) ) )     3333    ((((تعتبر شهادة المطابقة لها حجية في الاستفادة من عقد الملكية  و
  

    المتعلق بالتهيئة  90/29المطابقة فبالرجوع إلى القانون  أما التعريف القانوني لشهادة
مطابقة  يتم عند انتهاء أشغال البناء إثبات " الذي يعتبر قانون مرجعي لهذه الشهادة أنه التعمير و

الأشغال مع رخصة البناء بشهادة مطابقة تسلم حسب الحالة من قبل رئيس المجلس الشعبي 
   ))))    4444    ((((". من قبل الوالي البلدي أو

     أو صاحب المشروع يجب على المالك "من ذات القانون أنه  56كما نصت المادة 
، كما تعرف شهادة البناء لتسلم له شهادة المطابقة أن يشعر المجلس الشعبي البلدي بإنهاء

عبارة وثيقة إدارية التي يتم من خلالها تسوية كل بناية " بأنها  08/15المطابقة طبقا للقانون 
  ))))    5555    ((((.قواعد التعمير و التنظيم المتعلق بشغل الأراضي و شريع، بالنظر للتلم يتم ازها أوانجتم 

     الذي نص  تعرض هو أيضا إلى شهادة المطابقة و 15/19أما المرسوم التنفيذي 
     التهيئة  د انتهاء أشغال البنـــاء ويتعين على المستفيد من رخصة البناء عن: " على مايلي

، استخراج شهادة مطابقة الأشغال المنجزة طبقا لأحكام رخصة يتكفل بها إن اقتضى الأمرالتي 
  .))))    6666    ((((" البناء 

                                                           

 .70ص،  المرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقنورة منصوري،  1

 .446ص ، ، ، ، المرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقالمرجع السابقمكي حمشة،     2

) ) ) ) مبنية مبنية مبنية مبنية     غيرغيرغيرغير( ( ( (     العقد الموثق من قطعة أرضية شاغرةالعقد الموثق من قطعة أرضية شاغرةالعقد الموثق من قطعة أرضية شاغرةالعقد الموثق من قطعة أرضية شاغرة    صاحب المشروع من تحويل تعيين العقار فيصاحب المشروع من تحويل تعيين العقار فيصاحب المشروع من تحويل تعيين العقار فيصاحب المشروع من تحويل تعيين العقار في    نقصد بذلك حتى يتمكننقصد بذلك حتى يتمكننقصد بذلك حتى يتمكننقصد بذلك حتى يتمكن 3
هي إنهاء أشغال البناية بناء على رخصة البناء طبقا هي إنهاء أشغال البناية بناء على رخصة البناء طبقا هي إنهاء أشغال البناية بناء على رخصة البناء طبقا هي إنهاء أشغال البناية بناء على رخصة البناء طبقا     19191919////15151515لأن المطابقة في قانون التعمير لأن المطابقة في قانون التعمير لأن المطابقة في قانون التعمير لأن المطابقة في قانون التعمير . . . . صالحة للبناء إلى عقار مبنيصالحة للبناء إلى عقار مبنيصالحة للبناء إلى عقار مبنيصالحة للبناء إلى عقار مبني

هي مطابقة المخططات الهندسية لطلب التسوية هي مطابقة المخططات الهندسية لطلب التسوية هي مطابقة المخططات الهندسية لطلب التسوية هي مطابقة المخططات الهندسية لطلب التسوية     15151515////08080808للمخططات الهندسية المصادق عليها أما المطابقة في قانون التسوية للمخططات الهندسية المصادق عليها أما المطابقة في قانون التسوية للمخططات الهندسية المصادق عليها أما المطابقة في قانون التسوية للمخططات الهندسية المصادق عليها أما المطابقة في قانون التسوية 
    ....أرض الواقعأرض الواقعأرض الواقعأرض الواقع    للبناية المراد تسويتها فيللبناية المراد تسويتها فيللبناية المراد تسويتها فيللبناية المراد تسويتها في

 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق،  ،  ،  ،  المتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعمير 90/29من القانون  75انظر المادة  4

 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق،  إتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازها    مطابقة البنايات ومطابقة البنايات ومطابقة البنايات ومطابقة البنايات و    المحدد لقواعدالمحدد لقواعدالمحدد لقواعدالمحدد لقواعد 08/15من القانون  02انظر المادة  5

ـــر أنظـــر المـــواد  6 ـــذي  65و  64و  63للتفصـــيل أكث ـــود التعميـــر    المتضـــمن 15/19مـــن المرســـوم التنفي ـــات تحضـــير عق ـــود التعميـــركيفي ـــات تحضـــير عق ـــود التعميـــركيفي ـــات تحضـــير عق ـــود التعميـــركيفي ـــات تحضـــير عق                                                                 كيفي
    .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق ، ، ، ، و تسليمهاو تسليمهاو تسليمهاو تسليمها
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من كل أشكال  ة العقار العمرانيلحماي ة عبارة عن أداة قانونيةادة المطابقن شهإعليه ف و 
        ))))    1111    ((((.الإدارة مد في عدم طلب تجديدها لتظليل التع غلال رخصة البناء المسلمة، والتوسع باست

        

        إجراءات  الحصول على  شهادة المطابقةإجراءات  الحصول على  شهادة المطابقةإجراءات  الحصول على  شهادة المطابقةإجراءات  الحصول على  شهادة المطابقة: : : : الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

مجال  المطابقة يجب إتباع الإجراءات القانونية المعمول بها في شهادةلطلب الاستفادة من 
أخيرا المرسوم التنفيذي  و 08/15كذا القانون  و 90/29التعمير لاسيما ما نص عليه القانون 

في الختام تسليم القرار المتضمن  أولا بإيداع الطلب ثم التحقيق فيه والتي تبدأ  ، و15/19
  : ك ضرورة التقيد بالخطوات التاليةللتمكن من ذل شهادة المطابقة و

        
  طلب الحصول على شهادة المطابقةطلب الحصول على شهادة المطابقةطلب الحصول على شهادة المطابقةطلب الحصول على شهادة المطابقة: : : : أولاأولاأولاأولا

نستخلص  تم بها طلب رخصة البناء الكيفيات التي يتم طلب شهادة المطابقة وفق الشروط و
على ملاك  يجب : "التي نص على مايلي و 08/15 من القانون 23خلال نص المادة ذلك من 

الشروط  كل متدخل مؤهل أن يتمموا بناياتهم ضمن أصحاب المشاريع أو البنايات غير المتممة و
 15/19 من المرسوم التنفيذي 63بالمقابل تنص المادة  و ،"الآجال المحددة في هذا القانون  و

التي يتكفل بها اذا اقتضى  التهيئة ، عند انتهاء أشغال البناء والمستفيد من رخصة البناء "على 
ن طلب إ، وعليه ف" اءاستخراج شهادة مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البن ،الأمر

شهادة المطابقة يجب أن يتضمن حتميا على مجموع من الوثائق كما هو الحال في طلب 
المجلس  ين يتم بعدها  إيداع طلب ملف طلب شهادة المطابقة لدى مكتب رئيسأ ،رخصة البناء

  :الشعبي البلدي المختص إقليميا يتكون من مايلي 
  )تصريح (إشهاد بانتهاء الأشغال  .1
بالنسبة  اءمحضر تسليم الأشغال  معد من طرف الهيئة الوطنية للمراقبة التقنية للبن .2

 ))))    2222    ((((.السكني للتجهيزات والبنايات ذات الاستعمال 

                                                           

نقصد بشهادة المطابقة أكثر تفصيلا بأنها عبارة عن أداة قانونية لحماية العقار، على أساس أنها تراقب مدى احترام المستفيد نقصد بشهادة المطابقة أكثر تفصيلا بأنها عبارة عن أداة قانونية لحماية العقار، على أساس أنها تراقب مدى احترام المستفيد نقصد بشهادة المطابقة أكثر تفصيلا بأنها عبارة عن أداة قانونية لحماية العقار، على أساس أنها تراقب مدى احترام المستفيد نقصد بشهادة المطابقة أكثر تفصيلا بأنها عبارة عن أداة قانونية لحماية العقار، على أساس أنها تراقب مدى احترام المستفيد  1
 ....لما جاء بمضمون رخصة البناء المسلمة لما جاء بمضمون رخصة البناء المسلمة لما جاء بمضمون رخصة البناء المسلمة لما جاء بمضمون رخصة البناء المسلمة 

، المصدر ، المصدر ، المصدر ، المصدر كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 19/ 15من المرسوم التنفيذي  66المادة للتفصيل أكثر انظر  2
  . السابق السابق السابق السابق 

 .، المصدر السابق ، المصدر السابق ، المصدر السابق ، المصدر السابق إتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازها    مطابقة البنايات ومطابقة البنايات ومطابقة البنايات ومطابقة البنايات و    المحدد لقواعدالمحدد لقواعدالمحدد لقواعدالمحدد لقواعد    08/15من القانون  22و  21و  20و المواد 
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        دراسة طلب شهادة المطابقةدراسة طلب شهادة المطابقةدراسة طلب شهادة المطابقةدراسة طلب شهادة المطابقة: : : : ثانياثانياثانياثانيا
إما تصريح   التي تم ذكرها في شروط طلب الشهادة رخصة البناء الوثائق المستفيد من يودع

 المجلس يوما من تاريخ انتهاء الأشغال في نسختين بمقر 30خلال  الحالةمحضر حسب  أو

 ))))1111((((،15/19 المرسوم التنفيذيأحكام  هذا حسب ، ودي لمكان البناء مقابل وصل إيداعالبل الشعبي
 إذا لم تحدد إذا لم يودع المعني بالأمر التصريح بانتهاء الأشغال حسب الآجال المطلوبة و و

هنا يبادر رئيس مجلس  ،عا للآجال المتوقعة لرخصة البناءهذه المدة مسبقا يمكن معرفتها تب
  .هذه الشهادة هذا يرجع لأهمية البلدي بإجراء عملية المطابقة وجوبا و الشعبي

المصالح  ونا عن رئيس المجلس الشعبي البلدي ليتم إعداد لجنة تضم ممثلين مؤهلين قانو  •
  .، عن الحماية المدنية مع ممثل القسم الفرعي للتعمير على مستوى الدائرةالمعنية خاصة

خ من تاري ايوم 15 رئيس المجلس الشعبي البلدي في اجل تجتمع هذه اللجنة باستدعاء من •
  .إيداع التصريح بانتهاء الأشغال

أيام رخصة  يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدي إشعارا بالمرور يخطر فيه المستفيد من •
أيام على الأقل ثم يعد محضر الجرد مباشرة  08ذلك قبل  البناء بتاريخ إجراء المراقبة و

يوضح فيه رأي اللجنة حول مدى مطابقة البناء مع الرخصة  المراقبة و بعد إجراء عملية
يحضر  إذا لم المتحصل عليها ثم يوقع أعضاء اللجنة على هذا المحضر في نفس اليوم و

ممثل القسم  ممثلي إحدى المصالح المعنية أو كلها يوقع على المحضر ممثل البلدية و
 ))))    2222    ((((.فقط الفرعي للتعمير 

  
  
  
  
  

        

        

                                                           

 .، المصدر السابق ، المصدر السابق ، المصدر السابق ، المصدر السابق كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  66انظر المادة  1

 .كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  67أنظرالمادة  2
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        الجهة المختصة بمنح شهادة المطابقة الجهة المختصة بمنح شهادة المطابقة الجهة المختصة بمنح شهادة المطابقة الجهة المختصة بمنح شهادة المطابقة     ::::ثالثاثالثاثالثاثالثا

يتم " التي تنص على المتعلق بالتهيئة والتعمير  90/29من القانون  75بالرجوع للمادة 
 حسب مع رخصة البناء بشهادة مطابقة تسلم عند انتهاء أشغال البناء إثبات مطابقة الأشغال

من المرسوم  64 الوالي و تقابلها المادةالمجلس الشعبي البلدي أو من قبل  الحالة من قبل رئيس
، ختصاص رئيس المجلس الشعبي البلديأن تسليم شهادة المطابقة من ا 15/19التنفيذي 

من  المختص إقليميا أو من طرف الوالي بالنسبة لرخص البناء المسلمة من طرفه أو تلك المسلمة
  . "بالعمران المكلف طرف الوزير

        
        منح القرار المتضمن شهادة المطابقة منح القرار المتضمن شهادة المطابقة منح القرار المتضمن شهادة المطابقة منح القرار المتضمن شهادة المطابقة : : : : رابعارابعارابعارابعا    

معين النموذج اليسلم رئيس المجلس الشعبي البلدي قرار يتضمن شهادة المطابقة وفق 
، على أساس محضر لجنة المراقبة الذي يرسل 15/19 طبقا للمرسوم التنفيذي13131313بالملحق رقم بالملحق رقم بالملحق رقم بالملحق رقم 

ابتداء من تاريخ الخروج إذا بين أيام  08ن طريق ممثله في اللجنة في أجل عله يوم خروجه 
من ذات  68ذا حسب المادة ه ، وشغالهامحضر الجرد مطابقة المنشات التي تم الانتهاء من أ

حيث تقوم هذه الشهادة مقام رخصة السكن إذا كانت معدة للسكن أو  ،سالف الذكر المرسوم
الصناعة أو  اجتماعية أوترخيص استقبال الجمهور إذا كانت البناية مخصصة لوظائف 

إذا  "تنص على أنه  نفسها 68حسب المادة  و في حالة رفض منح شهادة المطابقة ، والتجارة
نتج عن عملية الجرد عدم مطابقة الأشغال للتصاميم المصادق عليها تبلغ السلطة للمعني بعدم 

معدل ال 04/05مع تذكيره بالعقوبات التي يتعرض لها حسب القانون      منحه هذه الشهادة 
يمنع الشروع في أشغال البناء  "الذي ينص على أنه  والمتعلق بالتهيئة والتعمير  90/29للقانون

بالحصول على رخصة  المخططات البيانية التي سمحتبدون رخصة أو انجازها دون احترام 
        ))))    1111    ((((".البناء 

الذي تم إلا أن المرسوم التنفيذي خول لصاحب طلب شهادة المطابقة الذي لم يرضه الرد 
وصل  أن يودع طعنا مقابل ،سلطة المختصة في الآجال المطلوبة، أوفي حالة سكوت الهتبليغه ب

، يوما 15 الرخصة أو الرفض المبرر ، تكون مدة أجل تسليمداع لدى الولاية، في هذه الحالةإي
م تلقيه د، في حالة عدى الوزارة المكلفة بالعمرانطعنا ثانيا ل كما يمكن أن يودع صاحب الطلب

                                                           

 . المتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعمير 90/29المعدل والمتمم للقانون  04/05من القانون  07المادة نص أنظر للتفصيل أكثر  1
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، داع الطعن، في هذه الحالةإجابة على الطعن الأول خلال المدة المحددة التي تلي تاريخ إي
أساس المعلومات ، على ن مصالح التعمير الخاصة بالولايةتأمر مصالح الوزارة المكلفة بالعمرا

ل ، بالرد بالإيجاب على صاحب الطلب أو بإخطاره بالرفض المبرر في أجالمرسلة من طرفهم
  . دعوى لدى الجهة القضائية المختصة، كما يمكن له رفع يوما من تاريخ إيداع  الطعن 15
        

            التحقيق في مطابقة البنايات  التحقيق في مطابقة البنايات  التحقيق في مطابقة البنايات  التحقيق في مطابقة البنايات  : : : : الفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالث

ات إتمام انجازها على ملاك البناي المحدد لقواعد مطابقة البنايات و 08/15القانون  ألزم
هم ضمن الشروط المطلوبة في رخصة البناء أن يتمموا بنايات أصحاب المشاريع ر المتممة وغي

  . ))))    1111    (((( ،ازـالإنجر و ط يف يه التي أوحقيق مطابقة البنايات المتممة من أجل ت
    أصحاب المشاريع أو كل متدخل مؤهل بتقديم طلب فى هذا الشأن على  كما يتعين

إتمام  عدم فى حالة، و نسخ)  05 (يتم إعداد التصريح فى خمس ، ةالسلطات المعني ىإل
صاحب ى لع غير مطابقة لرخصة البناء المسلمة، يجب ةالبناء أو إذا كانت البناي أشغال

دى المعنى الذى يسلم له لس الشعبى البليبلغ رئيس المج التصريح أن يوقف الأشغال فورا و
        ....))))    2222    ((((،ةتحقيق المطابقشهادة توقيف الأشغال من اجل 

قرينة على أن البناء مطابق لرخصة البناء عليه فان تسليم شهادة المطابقة يعد  و 

        ....))))    3333    ((((المسلمة،

أعوان البلدية  ، يلزم أعوان الدولة و08/15من القانون  27بالرجوع إلى المادة  و    
معاينة حالة عدم مطابقة البنايات على أساس  المكلفون بالتعمير بالقيام بزيارة الأماكن و

في مدى مطابقة الأشغال المنجزة جيدا  تحققالمعلومات المقدمة من طرف صاحب التصريح  لل
من رئيس البلدية  استدعاءتجتمع لجنة مراقبة المطابقة بناءا على ، حيث مع الرخصة المسلمة

بعد إيداع يوما  15أجل  ذلك في التعمير لدراسة طلبات المطابقة و مديرية التهيئة و استشارةبعد 
البلدية إشعارا بالمرور يخطر فيه المعني بتاريخ  يرسل رئيسبعدها  ، والأشغال بانتهاءالتصريح 

   تجرى عملية مراقبة المطابقة ، وبعدها أيام على الأقل 08المطابقة قبل  ةإجراء عملية مراقب
                                                           

 .، المصدر السابق ، المصدر السابق ، المصدر السابق ، المصدر السابق إتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازها    مطابقة البنايات ومطابقة البنايات ومطابقة البنايات ومطابقة البنايات و    المحدد لقواعدالمحدد لقواعدالمحدد لقواعدالمحدد لقواعد    08/15من القانون  23المادة أنظر  1

 .، المصدر السابق، المصدر السابق، المصدر السابق، المصدر السابقإتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازها    مطابقة البنايات ومطابقة البنايات ومطابقة البنايات ومطابقة البنايات و    المحدد لقواعدالمحدد لقواعدالمحدد لقواعدالمحدد لقواعد    08/15من القانون  24أنظر المادة  2

دار الهدى للطباعة و النشر و التوزيع، عين مليلة، الجزئر  ،))))دراسة تحليلية دراسة تحليلية دراسة تحليلية دراسة تحليلية ( ( ( ( النظام القانوني للترقية العقارية النظام القانوني للترقية العقارية النظام القانوني للترقية العقارية النظام القانوني للترقية العقارية إيمان بوستة ،  3
 .94، 2011ط 
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مدى المطابقة  آراء اللجنة حول يحرر محضر الجرد الذي تدون فيه جميع الملاحظات و و
  ))))    1111    (((( .معاينتهاالتي تمت 

    من تاريخ إخطارها  ابتداءأشهر  ) 03 (ثلاثة  أجليجب أن تبت لجنة الدائرة فى  و
فى مدى قابلية الحق فى طلب تحقيق المطابقة بالنظر  البلديمن طرف رئيس المجلس الشعبى 

    المصالح  الإدارات و المعللة للأعوان و الآراء وللمعلومات المقدمة من صاحب التصريح 
  .    ))))    2222    ((((هااستشارتتمت  التيالهيئات  و

أحكام  احتراممسلمة فى إطار  المطابقةعن طريق شهادة يثبت  تحقيق المطابقة عليه ف و
 نصوصه التطبيقية المتمم و المعدل و 1990ديسمبر سنة  أول يالمؤرخ ف 90/29القانون رقم 

بناية  يأ إنجاز أشغال د إلزاميا إتمام، كما يع15/19التنفيذي المرسوم  و 08/15لاسيما القانون 
الإجراءات  اتخاذالمشاريع  أصحاب و مالكييفرض على كل  ، وتحقيق مطابقتها مشيدة و

 لى المالك ـيجب ع" على أنه تنص  90/29من القانون  56 ، أما المادةاللازمة لهذا الغرض
 نصت كما ، " هادة المطابقةأو صاحب المشروع أن يشعر المجلس الشعبي البلدي لتسلم له ش

فعلى المستفيد  ،اءشهادة المطابقة تمنح بعد الانتهاء من أشغال البن أن ذات القانون من 75المادة 
 ينجز أشغاله يتقدم بطلب هذه الشهادة التي يسلمها  من رخصة البناء بعدما يتحصل عليها و

المطابقة مفهوم  لشهادة صبحعلى ضوء ذلك أ إما رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي و
الوثيقة الإدارية  " هاأنت بموجب المادة الثانية على حيث عرف 08/15القانون بعد صدور أوسع 

التنظيم المتعلق  ، بالنظر للتشريع وة كل بناية تم إنجازها أو لم يتمالتي يتم من خلالها تسوي
  ." قواعد التعمير و الأراضيبشغل 
وسيلة من وسائل الرقابة تثبت إنجاز الأشغال طبقا  منه نستنتج أن شهادة المطابقة هي و

من ذات  10هذا ما أكدته المادة  ، وأحكام رخصة البناء وفقا لبنود و وللتصاميم المصادق عليها 
  ."يمنع شغل أو استغلال أي بناية الا بعد الحصول على شهادة المطابقة  "القانون بقولها 

        

                                                           

، ، ، ، كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  68و  67للتفصيل أكثر أنظر المادة     1
 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق

 .، المصدر السابق، المصدر السابق، المصدر السابق، المصدر السابقإتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازها    مطابقة البنايات ومطابقة البنايات ومطابقة البنايات ومطابقة البنايات و    المحدد لقواعدالمحدد لقواعدالمحدد لقواعدالمحدد لقواعد    08/15من القانون  33أنظر المادة  2
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        بتحقيق المطابقةبتحقيق المطابقةبتحقيق المطابقةبتحقيق المطابقةالمخالفات المتعلقة المخالفات المتعلقة المخالفات المتعلقة المخالفات المتعلقة : : : : الفرع الرابعالفرع الرابعالفرع الرابعالفرع الرابع

ات معاينة حالة عدم مطابقة البناي أعوان البلدية ملزمون بمراقبة و بما أن أعوان الدولة و
أشغال  اء منعلى المستفيد من رخصة البناء عند الانته ، لذا يتعينللمواصفات القانونية المطلوبة

هذا ما  ام رخصة البناء وادة مطابقة الأشغال المنجزة طبقا لأحك، استخراج شهالتهيئة البناء و
، ففي حالة رفض المعني استخراج شهادة المطابقة  ))))    1111    ((((15/19أكد عليه  المرسوم التنفيذي رقم 

   المرتكبة محاضر رسمية ترسل  يحرر الأعوان كل حسب اختصاصه على اثر المخالفات
المخالفات التي قد  عليه سنتناول تحديد إلى الجهة القضائية المختصة لاتخاذ ما تراه مناسبا، و

         .08/15 عقوبتها حسب القانون ترتكب و
        

        لمطلب الرابعلمطلب الرابعلمطلب الرابعلمطلب الرابعاااا

    العقار العمرانيالعقار العمرانيالعقار العمرانيالعقار العمراني    لحمايةلحمايةلحمايةلحمايةالكفيلة الكفيلة الكفيلة الكفيلة     حترازيةحترازيةحترازيةحترازيةالتدابير الإالتدابير الإالتدابير الإالتدابير الإ    

عليه فان تحديد صفة  و ،ية تثير عدة إشكالات أمام القضاءإذا كانت الطبيعة القانون
تعميق البحث  ىيحتاج القاضي إلتكفي بحيث  المالك أو الحائز أو واضع اليد حسب الحالة لا

ل هي مساحات ه هي أراضي عامرة أو قابلة للتعمير و لمعرفة طبيعة الأرض المتنازع عليها هل
إثارة مثل هذه الأسئلة تمكن من معرفة القانون أو المرسوم  نعليه فإ و... أو مواقع محمية

بصدد معالجة المخالفات التي قد نحن  مادام و ، وهالواجب التطبيق للرجوع إلى أحكام التنفيذي
ن أهم نص يطبق عليها إ، فالشهادات تطرأ بمناسبة تطبيق أدوات التعمير أو منح الرخص و

رخصة  ، سيما تلك المتعلقة برخصة البناء والمراسيم المطبقة له ر والتعمي هو قانون التهيئة و
  ))))    2222    ((((.الهدم، شهادة التعمير

        
            07070707////94949494المرسوم التشريعي رقم المرسوم التشريعي رقم المرسوم التشريعي رقم المرسوم التشريعي رقم     وووو    29292929////90909090التي نص عليها القانون التي نص عليها القانون التي نص عليها القانون التي نص عليها القانون     الإجراءاتالإجراءاتالإجراءاتالإجراءات: : : : الأولالأولالأولالأول    ععععالفر الفر الفر الفر 

لإيجاد  وتطهيرا شاسعا عمقيا  تتطلبمتأزمة  والعقارية العمرانية معقدة  الوضعيةحقيقة إن 
 الإطار، ففي هذا الموروثة العمرانية لآثاربسب مخلفات ا، طيرها قانوناأت سبل كفيلة لتنظيمها و

                                                           

 ....، المصدر السابق، المصدر السابق، المصدر السابق، المصدر السابقكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمهاكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها    المتضمن 15/19من المرسوم التنفيذي  63أنظر المادة  1

التعديلات وأحدث الأحكام، دار هومة  ر، طبعة جديدة في ضوء أخالمنازعات العقاريةالمنازعات العقاريةالمنازعات العقاريةالمنازعات العقارية    عمر حمدي باشا، ليلى زروقي، 1
 .19و  18، ص2009للطباعة و النشر و التوزيع الجزائر، ط الحادية عشر 
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 المتضمن التوجيه العقاري ألزم البلديات بإنشاء مؤسسة عمومية لتسيير 90/25ن القانون فإ
تأسيس شهادة الحيازة في المناطق  و    ،إجراء جرد عام للأملاك العقارية محفظتها العقارية و

وضريبة على كل تحويل للأرض الفلاحية ذات صنف أرض ، ممسوحة، حق الشفعةغير ال
  .))))    1111    ((((.للتعميرقابلة 

ير ، التملك غة، المساكن الوقتيـم الدراية بالبناءات غير الشرعية، التعدياتن عدعليه فإ و 
المشاكل تجعل من المحيط  ن كل هذهالبلدية فإ ، عدم الدراية بتراث أملاك الدولة والمستحق

  ))))    2222    ((((.العقاري العمراني منطقة تفرض عليها تطهيرا عقاريا عميقا
بموجب  المعدل 90/29 القانونعملا بأحكام  و المعطيات السالفة الذكرعلى ضوء  و
يمكن للوالي  ،التوسع العمراني للبناءات الفوضوية والمراقبة عملية في إطار  ، و04/05القانون 

في كل وقت زيارة البنايات الجاري  الأعوان المفوضين وأو رئيس المجلس الشعبي البلدي، أو 
 ، كما لهم الحق مفيدة لحماية العقار العمرانيبر من ثمة إجراء التحقيقات التي تعت تشييدها و

الوثائق اللازمة لاسيما فيما يتعلق بالوثائق التقنية للمشروع محل  في طلب جميع المستندات و
  ....))))    3333    ((((ترميم بناء أو

  المتمم  التعمير المعدل و المتعلق بالتهيئة و 90/29 من القانون 77و تنص المادة 
      دج عن تنفيذ أشغال  300.000دج و 3.000يعاقب بغرامة تتراوح مابين  : "على مايلي

 التنظيمات المتخذة لتطبيقه  أو استعمال أرض يتجاهل الالتزامات التي يفرضها هذا القانون و
  ".   أو الرخص التي تسلم وفقا لأحكامها

    بالإضافة  المطلوبةلم تطبق بالكيفية  90/29الإجراءات الواردة فى القانون  إلا أن
خاصة إذا أتم خاصة إذا أتم خاصة إذا أتم خاصة إذا أتم عدم فعاليتها  ثم قضائية  و إداريةإلى بطئها بحيث أنها  تتميز بتعقيد الإجراءات 

  94/07المرسوم التشريعي إصدار هذا ما جعل المشرع يتدخل بموجب ، المخالف بنايتهالمخالف بنايتهالمخالف بنايتهالمخالف بنايته
  المؤرخ  94/07رقم  ممارسة مهنة المهندس المعماري ي والمتعلق بشروط الإنتاج المعمار 

     هذا الأخير ألزم  ،1994ماي  25 ، المؤرخة في32 ، عددج ر ،1994ماي  18 :في
، يتحمل بنفسه مسؤولية تكليف من ينجز أو يحول بناء ما يقع كل شخص طبيعي أو معنوي

                                                           

 .1990، لسنة 49، ج ر، عدد التوجيه العقاريالتوجيه العقاريالتوجيه العقاريالتوجيه العقاري، المتضمن 1990نوفمبر  18: المؤرخ في 90/25أنظر القانون  1

، 2013الجزائر، ط السابعة . للطباعة و النشر و التوزيع، دار هومة الملكية و النظام العقاري في الجزائرالملكية و النظام العقاري في الجزائرالملكية و النظام العقاري في الجزائرالملكية و النظام العقاري في الجزائرعمار علوي،  2
 .95ص

 ....المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق،  المتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعمير 29/ 90من القانون  73أنظر نص المادة  3
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 التشريع على قطعة أرضية يكون مالكا لها أو يكون حائزا حقوق البناء عليها طبقا للتنظيم و
، حيث تتابع اللجنة الولائية الحفاظ عليه ، أما عن حماية المحيط المبني والمعمول بهما

  ،الحفاظ عليه المحيط المبني، في إطار حماية المحيط المبني و و التعمير للهندسة المعمارية و
تهيئة كذا تشجيع عمليات  الأعمال الرامية إلى تحسين توجيه عمليات تجديد النسيج العمراني و

  ))))    1111    ((((.الإطار المبني
جعل تدخل الإدارة  و. 29292929////90909090قانون قانون قانون قانون تضمنها المشرع تفادي الثغرات التي من هنا حاول  و

المتابعة الجزائية  في ناهيك عن الحق ،المخالفين لقواعد العمرانلردع كل نجاعة  أكثر فعالية و
الإشارة أيضا أنه قد ألزم ، حيث تجدر ، لاسيما في حالة العودفي حالة مخالفة قواعد البناء

تتمثل هذه  و الإشهار المشرع المالك أو القائم بالأشغال أن يقوم بإجراءات التصريح و
ممنوحة، مثل تاريخ افتتاح الإجراءات في وضع لافتة تبين مراجع البناء طبقا لرخصة البناء ال

بصفع عامة  روع و، اسم صاحب المشالورشة، تاريخ الانتهاء، رقم الترخيص، الجهة المانحة
، لس الشعبي البلدي المختص اقليمياإخطار رئيس المج كل البيانات التي لها علاقة بالبناية و

يتحقق الجرم  المستفيد من أشغال البناء دون القيام بهذه الإجراءات تقوم المخالفة و فان قام
 الغرامةمنه يتعرض على إثرها لعقوبة  و ،ضده

))))
    

إلا أن الإشكال المطروح عمليا هو أن  ،))))    2222
الموجودات  حجز جميع الآلات و الهدم و إلىتلجأ مباشرة ، أين الإجراءات تراعي هذهالإدارة لا 

كنتيجة حتمية للتطور  ، ومحل طعن أمام القضاءتها االذي يجعل قرار  ، الأمرالعقار المعنيعلى 
التي تمثل إحدى الاستراتيجيات من أجل  العمراني عمدت الجزائر على إنشاء مدن جديدة و

3333    ((((ضبطه التحكم في التوسع العمراني و
    

، فالمقصود بالمدن الجديدة هي عبارة عن تجمعات ))))
  .))))    4444    (((( حضرية مبرمجة وفق مخططات التنمية في موقع خال

  

                                                           

و و و و         المتعلق بشروط الإنتاج المعماريالمتعلق بشروط الإنتاج المعماريالمتعلق بشروط الإنتاج المعماريالمتعلق بشروط الإنتاج المعماري، 1994ماي  18المؤرخ في  94/07من المرسوم التشريعي رقم  41و  7أنظر المواد  1
 .1994ماي  25، المؤرخة في 32، ج ر ، عدد ممارسة مهنة المهندس المعماريممارسة مهنة المهندس المعماريممارسة مهنة المهندس المعماريممارسة مهنة المهندس المعماري

 .108و  107الفاضل خمار، ص     2

 ....يقصد بالتوسع العمراني عملية استغلال العقارات و وضع اليد عليها عن طريق الزحف إما داخل المدينة أو أطرافهايقصد بالتوسع العمراني عملية استغلال العقارات و وضع اليد عليها عن طريق الزحف إما داخل المدينة أو أطرافهايقصد بالتوسع العمراني عملية استغلال العقارات و وضع اليد عليها عن طريق الزحف إما داخل المدينة أو أطرافهايقصد بالتوسع العمراني عملية استغلال العقارات و وضع اليد عليها عن طريق الزحف إما داخل المدينة أو أطرافها 3

، المتعلق بتهيئة الإقليم والتنمية المستدامةالمتعلق بتهيئة الإقليم والتنمية المستدامةالمتعلق بتهيئة الإقليم والتنمية المستدامةالمتعلق بتهيئة الإقليم والتنمية المستدامة، 2001ديسمبر  12خ في المؤر  01/20من القانون رقم  5فقرة  03أنظر المادة  4
 .2001ديسمبر  15، صادرة في 77ج ر، عدد 
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        05050505////04040404    الإجراءات المنصوص عليها في القانونالإجراءات المنصوص عليها في القانونالإجراءات المنصوص عليها في القانونالإجراءات المنصوص عليها في القانون    ::::الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

القانون  مرحلة جديدة لتفادى العقبات التى مر بها كل من ليكرس 04/05القانون  جاء
مهنة المهندس  ممارسة المتعلق بشروط الإنتاج المعماري و    94/07المرسوم التشريعى  و 90/29

  : وذلك كالأتى  الإداريحيث أصبحت الإجراءات يغلب عليه الطابع  المعماري
        

        فى حالة البناء بدون رخصة فى حالة البناء بدون رخصة فى حالة البناء بدون رخصة فى حالة البناء بدون رخصة     ::::أولاأولاأولاأولا
، يتعين على العون المؤهل قانونا تحرير محضر إثبات عندما ينجز البناء دون رخصة 

يتعدى  إرساله إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي والوالي المختصين في أجل لا المخالفة و
  .ساعة ) 72(سبعين  إثنين و
المختص  البلديالشعبى  رئيس المجلس ، يصدرمراعاة للمتابعات الجزائية و ،هذه الحالة يف

  . ستلام محضر إثبات المخالفة ابتداء من تاريخ اأيام  )08(قرار هدم البناء فى أجل ثمانية 
، يصدر ختصالم البلديرئيس المجلس الشعبى قصور  فى حالة ، والمهلة انقضاءعند 

 الح البلدية يوما تنفذ أشغال الهدم من قبل مص )30(يتعدى  أجل لا فيقرار هدم البناء  الوالي
للمخالف  و الواليقبل  ، يتم تنفيذ الأشغال بواسطة الوسائل المسخرة منحالة عدم وجودها يف و

أمام الجهة  رئيس المجلس الشعبي البلديقرار الهدم المتخذ من قبل الحق في معارضة 
  ))))    1111    (((( .لا يعلق إجراء الهدم المتخذ من قبل السلطة الإدارية، بحيث القضائية المختصة

        

        حالة عدم تطابق البناء مع الرخصةحالة عدم تطابق البناء مع الرخصةحالة عدم تطابق البناء مع الرخصةحالة عدم تطابق البناء مع الرخصة    ::::ثانياثانياثانياثانيا
، يحرر العون المخول قانونا ةحالة التأكد من عدم مطابقة البناء لرخصة البناء المسلم يف 

يرسله إلى الجهة القضائية المختصة كما ترسل أيضا نسخة منه إلى  محضر معاينة المخالفة و
  . ساعة ) 72(أجل لا يتعدى إثنين وسبعين  يالمختصين ف الوالي و البلدي الشعبيرئيس المجلس 

، إما وى الدعموضوع  يئية التى تم اللجوء إليها للبت فهذه الحالة تقرر الجهة القضا يف
  . القيام بمطابقة البناء أو هدمه جزئيا أو كليا فى أجل تحدده 

، يقوم المحددة الآجال يالف للحكم الصادر عن العدالة فالمخ امتثالحالة عدم  يف و
، على نفقة بتنفيذ الأشغال المقررة ،المختصين، تلقائيا الواليأو  البلدي الشعبيرئيس المجلس 

        ....))))    2222    ((((.المخالف

                                                           

 .المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق، 04/05المعدل بموجب القانون رقم  المتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعمير 90/29من القانون  4مكرر  76أنظر نص المادة  1

 . المصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابقالمصدر السابق، 04/05المعدل بالقانون المتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعميرالمتعلق بالتهيئة والتعمير 90/29من القانون  5مكرر 76أنظر المادة  2



  التعميرالتعميرالتعميرالتعمير    عن طريق عقودعن طريق عقودعن طريق عقودعن طريق عقودالعمراني العمراني العمراني العمراني     العقارالعقارالعقارالعقارحماية حماية حماية حماية   الفصل الثانيالفصل الثانيالفصل الثانيالفصل الثاني
 

69 

 

        15151515////08080808الإجراءات التي نص عليها القانون الإجراءات التي نص عليها القانون الإجراءات التي نص عليها القانون الإجراءات التي نص عليها القانون : : : : الفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالث

 20/07/2008المؤرخ في  08/15قانون أحكام ال إطار فيالمشرع إجراءات الرقابة  كرس
فأكثرصلاحيات السلطة حيث وسع أكثر  ،جازهامطابقة البنايات واتمام انالمحدد لقواعد 

استعمال  جليا أن المشرع الجزائري شدد من ، اتضحهذا القانون خلال تمحص بنود فمن ،الإدارية
الالتزام بالتطبيق الصارم  بضرورة  التعمير قواعد ردع المخالفين لقوانين و بعض الألفاظ الدالة
، يعد يمنع، يجب، لا يمكن: لعمران من خلال توظيفه لمصطلحاتللقوانين المتعلقة با

لة من أجل الدو  تهذه المصطلحات إنما توحي بالتدخل الصارم لسلطا،  إلى غير ذلك...إلزاميا
 08/15 لقانونمن ا 27، بحيث نستشف ذلك من خلال استقرائنا للمادة حماية العقار العمراني
أعوان البلدية المكلفون بالتعمير بالقيام بزيارة  يلزم أعوان الدولة و: يالتي تنص على ما يل

يترتب على  ...ام هذا القانونك، في مفهوم أحمعاينة حالة عدم مطابقة البنايات الأماكن و
    ليا ، كما يتضح جالحالات تحرير محضر عدم المطابقة، في جميع معاينة عدم المطابقة

   ، يد أي بنايةمرة بأنه يمنع القيام بتشيافي ذات القانون الذي تعتبر أغلب نصوصه قواعد 
من طرف السلطة  ، دون الحصول المسبق على رخصة البناء تسلممهما كانت طبيعتها

   ذا لم يشرع في البناء تصبح رخصة البناء غير صالحة إ ، وال المحددةفي الآج المختصة و
 08/15في إطار تطبيق أحكام القانون  ، و))))    1111    ((((.تسليمهاابتداء من تاريخ )  01 (سنة في أجل 

      ، تسعى الهيئات المكلفة بالتعمير بطلب 03/08/2019 :مدته بتاريخ الذي انقضت و
من جميع الجهات المعنية بالتسوية العقارية إلى ضرورة إعداد ملفات المشاريع المعنية مثل 

، حيث ير مطابقةالتي هي غير حائزة على رخصة بناء أو غ و ...السكنات العمومية المرافق و
  ))))    2222    ((((.يمكن التكفل بها في اطار هذا القانون

 09/156رقم المرسوم التنفيذي العقار العمراني صدر ةالإشارة أنه في إطار حماي تجدر و
التحقيق، حيث  و كيفيات تعيين فرق المتابعة  ، يحدد شروط و2009ماي  02: المؤرخ في

التحقيق في إنشاء  و بالمتابعة  08/15من القانون رقم  68تكلف الفرق المشكلة طبقا للمادة 
، من المهام الموكلة إليهم أيضا ، وورشات انجاز البنايات ت السكنية والمجموعا التجزئات و

                                                           

، ، ، ، إتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازها    مطابقة البنايات ومطابقة البنايات ومطابقة البنايات ومطابقة البنايات و    المحدد لقواعدالمحدد لقواعدالمحدد لقواعدالمحدد لقواعد    08/15من القانون  10و  9و  8و  7و  6و  5و  4و  3أنظر المواد  1
 .المصدر السابق المصدر السابق المصدر السابق المصدر السابق 

بخصوص بخصوص بخصوص بخصوص في 2019أفريل  25المؤرخة في  00002036: المراسلة رقمالمتضمن  15151515الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم أنظرللتفصيل أكثر  2
 .2019صادرة عن مديرية التعمير و الهندسة المعمارية و البناء لولاية بسكرة لسنة     ،عملية تسوية المرافق و السكنات العموميةعملية تسوية المرافق و السكنات العموميةعملية تسوية المرافق و السكنات العموميةعملية تسوية المرافق و السكنات العمومية
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        ، المتابعة الة عدم مطابقة البناياتمعاينة ح، 08/15ث عن مخالفات القانون رقم البح
        ))))    1111    ((((.التحقيق في استئناف أشغال إتمام البنايات  و

كل  تم تفصيل 08/15أما عن المخالفات المرتكبة والمواد القانونية المعاقبة طبقا للقانون 
  ....14141414الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم الملحق رقم بين في  بالجدول الم ذلك 

        

        19191919////15151515مرسوم التنفيذي مرسوم التنفيذي مرسوم التنفيذي مرسوم التنفيذي الإجراءات التي نص عليها الالإجراءات التي نص عليها الالإجراءات التي نص عليها الالإجراءات التي نص عليها ال    ::::الفرع الرابعالفرع الرابعالفرع الرابعالفرع الرابع

، بحيث بر وثيقة جوهرية في أشغال البناءفي إطار إجراءات تسليم رخصة البناء التي تعت
م مخطط شغل يمكن منح رخصة البناء إلا إذا كان المشروع المتعلق به موافقا لأحكا لا

لذي تجاوز ا ، أو مخطط شغل الأراضي في طور المصادقة عليه والأراضي المصادق عليه
يمكن منح الترخيص بالبناء إذا كان المشروع غير مطابق  لا ، ومرحلة التحقيق العمومي

أو للتوجيهات المنصوص عليها تطبيقا للأحكام المحددة /التعمير و لتوجيهات مخطط التهيئة و
 أن البناية ، و إذا تبين للجهة المختصة بتسليم رخصة البناءالتعمير ة وفي القواعد العامة للتهيئ

، قصد أشهر)  03 (دى ثلاثة يتع ، يحدد للمعني أجل لاير مطابقة للمواصفات القانونيةغ
في حالة عدم الاستجابة يمكن أن يشرع في الملاحقات القضائية طبقا  ، وام بإجراء المطابقةالقي

  . 1990 ديسمبر 01 :المؤرخ في 90/29من القانون  78ة للماد

        

        

        

                                                           

المحدد لشروط و كيقيات تعيين فرق المحدد لشروط و كيقيات تعيين فرق المحدد لشروط و كيقيات تعيين فرق المحدد لشروط و كيقيات تعيين فرق     ،2009ماي  02المؤرخ في 09/156من المرسوم التنفيذي  4و  3و  2أنظر المواد  1
 06ؤرخ  في ـــــالم 27، ج ر، العدد اء و سيرهااء و سيرهااء و سيرهااء و سيرهاــــــــــــــــالمتابعة و التحقيق في إنشاء التجزئات و المجموعات السكنية و ورشات البنالمتابعة و التحقيق في إنشاء التجزئات و المجموعات السكنية و ورشات البنالمتابعة و التحقيق في إنشاء التجزئات و المجموعات السكنية و ورشات البنالمتابعة و التحقيق في إنشاء التجزئات و المجموعات السكنية و ورشات البن

 .2009ماي 



  التعميرالتعميرالتعميرالتعمير    عن طريق عقودعن طريق عقودعن طريق عقودعن طريق عقودالعمراني العمراني العمراني العمراني     العقارالعقارالعقارالعقارحماية حماية حماية حماية   الفصل الثانيالفصل الثانيالفصل الثانيالفصل الثاني
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        خلاصة الفصل الثاني خلاصة الفصل الثاني خلاصة الفصل الثاني خلاصة الفصل الثاني 

ير التعم ، سعى المشرع الجزائري إلى تنظيم عمليةحماية العقار العمرانيلأجل ضمان 
من  اصداره لمجموعة والبشرية ومن خلال الوسائل المادية ، بالعديد من الآليات القانونية

  المتعلق بالتهيئة  1990ديسمبر  01 المؤرخ في 90/29القانون  لاسيما ة،نيالنصوص القانو 
 ةجويلي 20 في المؤرخ 08/15 و القانون 04/05المتمم بالقانون  ر المعدل وـوالتعمي

المؤرخ  15/19التنفيذي المرسوم  ، وإتمام انجازها ، المحدد لقواعد مطابقة البنايات و2008
 خصفي شكل ر تسليمها  و لذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير، ا2015 جانفي 25 :في

تشويه  البناء الفوضوي و منع انتشار حركة العمران واحترام كاليات رقابية على شهادات  و
أما  ) الهدم، رخصة ة البناءرخص ،رخصة التجزئة (: تشمل الرخصفعليه  النسيج العمراني، و

التي يتم منحها  و ) ، شهادة المطابقةم، شهادة التقسيرشهادة التعمي (: تشمل كل منالشهادات 
 و أنه لم يتطرق الى نموذج طلب شهادة التعمير  الملاحظ على هذا المرسوم بموجب طلبات و

لمطابقة شهادة ا ن مضمون القرارين المتعلقين بشهادة التعمير وأغير ، ادة المطابقةطلب شه
ها على حمنعند تؤكد أن شهادة المطابقة بننوه  ، كماحيثيات القرار على الطلب منان فييتض

التزامه بالمواصفات التي تضمنها قرار الترخيص  حترام المرخص له لقانون البناء وامدى 
الإدارات المختصة في مجال  المؤسسات وتمكين على المشرع  منذلك حرصا  وبالبناء 
لى الأوعية العقارية المستوعبة الحفاظ ع العمران وضبط حركة  بسط الرقابة ومن  التعمير

، مرافق مختلفة هياكلالتي تتمثل في  و ضرورية لحياة المواطن بالدرجة الأولىال مشاريعلل
رقابة  أجهزةلذا تسعى ، خال ...يةن، تجمعات سكات  فرديةسكنساحات عمومية، عمومية، 

 معاينة ةمباشر ى لإتتمتع بصلاحيات واسعة التي  و ضبط إدارية سلطةك رالتعمي حركة البناء و

في العمرانية للحد من التجاوزات الوقائية  و القانونيةالإجراءات  و التدابير اخذ المخالفات و
الى معرفة  النهايةفي  للوصول المخالف للقانون يلعمرانا التوسع و يةو البناءات الفوض مجال

  .واتخاذ الاجراءات الادارية أو القضائية الردعية المناسبة عن المخالفات العمرانية  من المسؤول
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        الخاتمةالخاتمةالخاتمةالخاتمة

المشرع ف العمراني في الجزائر، الآليات القانونية لحماية العقارلموضوع من خلال دراستنا 
لم توفق إلى الا انها  إلى حماية العقار العمرانيأصدر مجموعة من القوانين تهدف الجزائري 
في أرض الواقع نظرا لغياب يتضح جليا  هذا ما وللوصول الى المبتغى المنشود حد بعيد 

من جهة وعدم وجود الفهم الجيد لأهمية قوانين العمران لدى المحيط الاجتماعي  و الوعي
فالمشرع استراتيجية واضحة لتنظيم البناءات وفق نظام التهيئة والتعمير من جهة اخرى ، 

على أرض الواقع ذلك بتجسيد أدوات التعمير  و الجزائري أولى أهمية كبيرة  لمشاكل العمران
 ) POS (مخطط شغل الأراضي  و ) PDAU( التعمير  المتمثلة في المخطط التوجيهي للتهيئة و

خاصة ق التوازن بين المصالح اليتحقل، اعد العامة في حال غياب المخططاتتطبيق القو  و
 إضافة إلى و بين المصلحة العامة العمرانية، البناء و الهدم، شغالللأفراد من خلال مشاريع أ

عقود  المتمثلة في الوسائل االقانونية الرقابية لحركة العمران مجموعة أخرى من الآليات و
 و شهادات التعمير (و) الهدم  البناء و رخص التجزئة و ( شهادات في شكل رخص والتعمير 

ر ــــالمحدد لكيفيات تحضي 15/19سوم التنفيذي التي نص عليها المر  و) التقسيم والمطابقة 
يسمى بالشباك  ماق ــــــراءات تسليمهاعن طريـــــل تبسيط إجــــــ، من أجهاــــــــتسليم عقود التعمير و

مما يتيح للأجهزة الإدارية  الوحيد المستحدث سواء على مستوى البلدية أو على مستوى الولاية
التشريعات  ران على أكمل وجه والتطبيق الصارم للقوانين ومالمختصة لمعاينة مخالفات الع

، خالف للقانونالمي التوسع العمران و مظاهر البناء الفوضويو المعمول بها للحد من كل أشكال 
: من لضمان تحقيق ذلك و هذا انطلاقا بصفة مباشرة إلا أن تتدخل الإدارة  م يبقعليه فل و

معاينات ، أو هدمه أي بناءنجاز إ يجب الحصول عليها قبل الشروع في، فرض تراخيص 
ي ات المنجزة أوالتي هي فبواسطة أعوان الدولة المؤهلين بهدف مراقبة البنايمستمرة ميدانية 
انطلاقا من النتائج و ،  تخاذ الإجراءات القانونية بشأنهااة و ــــالمخالفات المرتكب نجازوإثباثطورالإ
أعوان الدولة المختصين  قبل من ستمرةالم المتابعة و التحسيس تـاعملي لغيابنظرا  و السابقة

توصل إليه  لما لعلها تكون إضافة        الاقتراحاتبجملة من ا الخروج نيمكنالبلديات  مصالح و
  :المتمثلة فيالمتمثلة فيالمتمثلة فيالمتمثلة في    ووووالجزائري  نأمل الأخذ بها من طرف المشرع البعض و
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 بث الوعي لدى المواطن للحفاظ على النسيج العمراني عن طريق وسائل الإعلام     السعي إلى
  .عبر مواقع التواصل الاجتماعي و المختلفة

  تشجيع المؤسسات الناشئة" Startup  " بمعايير دولية لمواكبة  نجاز مشاريع بناء وإفي
  .العصر

  منح الجماعات المحلية سلطة فرض رسوم مالية في مجال مخالفات العمران كي تمكنها 
  .بالنتيجة تحسين مداخيلها من حماية المحيط العمراني و

  المدني في حماية العقار العمرانيالسهر على تفعيل دور المجتمع.  
 بعد الفشل الذي قوبل به قانون  ،غير المكتملة توقيف عملية تمديد آجال تسوية البنايات

محتشمة  استجابةما خلفه من  تحقيق مطابقتها و المتعلق بإتمام البنايات و و 08/15التعمير 
  .المرافق غير المطابقة لأصحاب السكنات و

 تحيين جميع التشريعات و التفكير مستقبلا لإقرار قانون جديد يتم من خلاله حصر         
  .التنظيمات العمرانية المتناثرة في قانون واحد خاص بالتعمير و
 غير المطابقة في ظرف وجيز جدا، لتفادي أساليب  تسوية وضعية البناءات غير المكتملة و

  .عملية تمديد أجال التسوية 
 البناء  مصالح الهندسة و إجراء دورات تكوينية دورية لأعوان المصالح التقنية للبلدية و     

  .تعمير سواء على مستوى المديريات أو الفروع الولائية ال و
 التعمير القيام بزيارات  إعطاء فرصة للمنتخبين المحليين المكلفين في مجال التهيئة و     

  . مهارات جديدة  كتساب خبرات وإلى الخارج لإ
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        04040404ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم الالالال

    



 

 

        05050505ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم الالالال

        



 

 

            06060606ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم الالالال

        



 

 

        07070707ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم الالالال

        



 

 

        08080808ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم الالالال

        



 

 

        09090909ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم الالالال

        



 

 

        10101010ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم الالالال

        



 

 

        11111111ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم الالالال

        



 

 

        12121212ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم الالالال

        



 

 

        13131313ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم الالالال

        



 

 

        14141414ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم ملحق رقم الالالال
        

القانونية المعاقبة القانونية المعاقبة القانونية المعاقبة القانونية المعاقبة المادة المادة المادة المادة     العقوبةالعقوبةالعقوبةالعقوبة

    15151515////08080808طبقا للقانونطبقا للقانونطبقا للقانونطبقا للقانون

    المخالفة المرتكبةالمخالفة المرتكبةالمخالفة المرتكبةالمخالفة المرتكبة

أشهر الى سنتين 06الحبس من 

الى ) دج100.000(وغرامة من 

وفي العود ) دج1.000.000(

 تضاعف العقوبة

 إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية دون رخصة 74

الى ) دج100.000(غرامة من 

وفي العود ) دج1.000.000(

 تضاعف العقوبة

من شيد بناية داخل تجزئة لم يتحصل على كل  75

 رخصة تجزئة

تطبق العقوبات المنصوص عليها 

 75_74:في المادتين

 المقاول الذي أنجز الأشغال والمهندس المعماري و 76

الطوبوغرافي أو كل صاحب دراسة  المهندس و

 أعطى أوامر تسببت في المخالفة

أشهر الى سنة  06الحبس من 

ألف دينار الى وبغرامة من مائة 

  )دج1.000.000(

أو بإحدى هاتين العقوبتين وفي 

حالة العود يمكن أن يحكم عليه 

بالحبس من سنة الى خمس سنوات 

 .وتضاعف العقوبة 

كل من يبيع قطعا أرضية من تجزئة أو مجموعة  77

سكنية اذا كانت هذه التجزئة أو المجموعة السكنية 

لمؤقت غير مرخصة أو لم يتم بها الاستلام ا

 لأشغال الانتفاع

دج الى 50.000غرامة من 

 دج100.000

كل من لاينجز البناية في الأجل المحدد في  78

 رخصة البناء

دج الى 50.000غرامة من 

دج وفي حالة العود 100.000

يعاقب المخالف بالحبس لمدة ستة 

 أشهر الى سنة وتضاعف الغرامة

خصة كل من يشيد أو يحاول تشييد بناية دون ر  79

 بناء



 

 

دج الى 20.000غرامة من 

 دج50.000

المالك أوصاحب المشروع الذي لم يتمم اشغال  80

الانجاز في الاجل المحدد في رخصة إتمام 

 الإنجاز

دج 5.000غرامة من 

 دج20.000الى

 كل من لايقوم بتحقيق المطابقة في الأجل المحدد 81

دج الى 20.000غرامةمن 

القضائية دج يمكن للجهة 50.000

أن تأمر باخلاء الاماكن فورا ، في 

حالة عدم امتثال المخالف يمكن 

أن يصدر ضده حكم بعقوبة 

 12أشهر الى 06الحبس لمدة 

 شهر وتضاعف العقوبة

كل من يشغل أو يستغل بناية قبل تحقيق مطابقتها  82

 التي تثبت بشهادة المطابقة

دج إلى 100.000غرامة من 

دم دج وفي حالة ع300.000

امتثال المخالف يمكن الأمر بهدم 

البناية والمصاريف على عاتق 

 .المخالف

كل من لايصرح ببناية غير متممة أو تتطلب  83

 08/15تحقيق المطابقة في مفهوم القانون

من يدلي بتصريح كاذب يتعلق بإتمام انجاز  84 يعاقب وفقا لأحكام قانون العقوبات

 الأشغال

دج الى 50.000غرامةمن 

دج وفي حالة العود 100.000

 .تضاعف العقوبة

 كل من يستأنف أشغال بناء قبل تحقيق مطابقتها 85

دج الى 5.000غرامة من 

 .دج وبغلق الورشة 20.000

يوقف فورا الأشغال تطبيقا لأحكام هذا لم كل من  86

 القانون



 

 

دج الى 50.000غرامة من

 دج100.000

طلب  كل مصرح تمت تسوية وضعيته ولم يودع 87

إتمام انجاز الأشغال أو طلب رخصة البناء على 

 سبيل التسوية في الأجل المحدد

دج الى  50.000غرامة من 

دج وفي حالة العود 100.000

تضاعف العقوبة، يمكن أن تصدر 

الجهة القضائية أمر للمخالف 

بإعادة الأماكن إلى حالتها الأصلية 

 ويتحمل هذا الأخير المصاريف

بالربط المؤقت او النهائي للبناية غير كل من يقوم  88

القانوني بشبكات الانتفاع العمومي دون الحصول 

المسبق على رخصة البناء أو شهادة المطابقة، 

تطبق نفس العقوبة المنصوص عليها في الفقرة 

الأولى أعلاه على المقاول الذي أنجز أشغال 

 الربط أو عون المؤسسةالذي رخص بذلك

إلى  دج5.000غرامة من 

دج وفي حالة العود 10.000

 تضاعف العقوبة

كل من يقوم بفتح ورشة إتمام الانجاز دون  89

ترخيص مسبق او كل من لايقوم بوضع سياج 

الحماية للورشة أو لافتة تدل على أشغال إتمام 

 الإنجاز

دج الى 10.000غرامة من 

 دج30.000

كل من لم يشرع في أشغال البناء في الأجل  90

 الإنجازالمحدد في رخصة إتمام 

دج الى 5.000غرامة من 

دج وفي حالة العود 20.000

 .تضاعف العقوبة 

كل من يضع مواد البناء أو الحصى أو الفضلات  91

 على الطريق العمومي

دج الى 10.000غرامة من 

دج وفي حالة العود 50.000

 تضاعف العقوبة

كل من لم يقدم طلب شهادة مطابقة بعد إتمام  92

 الأشغال في الأجل الذي يحدده القانون
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    قائمة المصادر والمراجعقائمة المصادر والمراجعقائمة المصادر والمراجعقائمة المصادر والمراجع

        المصادر المصادر المصادر المصادر : : : : أولاأولاأولاأولا    
  النصوص القانونيةالنصوص القانونيةالنصوص القانونيةالنصوص القانونية

 النصوص التشريعيةالنصوص التشريعيةالنصوص التشريعيةالنصوص التشريعية )1
        القوانينالقوانينالقوانينالقوانين

، ج ر، ه العقاريه العقاريه العقاريه العقاريييييالتوجالتوجالتوجالتوجالمتضمن المتضمن المتضمن المتضمن ، 1990نوفمبر  18 :المؤرخ في 90/25 :القانون رقم .2
 .1990نوفمبر  18 :في المؤرخ 49العدد

، ج ر، التعميرالتعميرالتعميرالتعمير    لمتعلق بالتهيئة ولمتعلق بالتهيئة ولمتعلق بالتهيئة ولمتعلق بالتهيئة و، ا1990ديسمير  01 :المؤرخ في 90/29 :القانون رقم .3
  04/05: المتمم بالقانون رقم ، المعدل و1990 ديسمير 02: المؤرخ في 52 العدد

 . 2004 أوت 15: ي، المؤرخ ف51العدد ج ر، التعميرالتعميرالتعميرالتعمير    يتعلق بالتهيئة ويتعلق بالتهيئة ويتعلق بالتهيئة ويتعلق بالتهيئة و
، المستدامةالمستدامةالمستدامةالمستدامة التنميةالتنميةالتنميةالتنمية    يتعلق بتهيئة الإقليم ويتعلق بتهيئة الإقليم ويتعلق بتهيئة الإقليم ويتعلق بتهيئة الإقليم و 2001 ديسمبر 12 :المؤرخ في 01/20 القانون .4

 .201ديسمبر 15: ، صادر في77ج ر، عدد
المؤرخ  90/29: يتمم القانون رقم يعدل و 2004أوت  14: المؤرخ في 04/05 القانون .5

        ، المؤرخ 51، العددج ر، التعميرالتعميرالتعميرالتعمير    المتعلق بالتهيئة والمتعلق بالتهيئة والمتعلق بالتهيئة والمتعلق بالتهيئة و 1990ديسمبر  01: في
 .1990 أوت 15: في

        المحدد لقواعد مطابقة البنايات المحدد لقواعد مطابقة البنايات المحدد لقواعد مطابقة البنايات المحدد لقواعد مطابقة البنايات ، 2008جويلية  20: ، المؤرخ في08/15: القانون رقم .6
  .03/08/2008 :، المؤرخة في44، العددج ر، إتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازهاإتمام انجازها    وووو

، ج ر، المتضمن قانون البلديةالمتضمن قانون البلديةالمتضمن قانون البلديةالمتضمن قانون البلدية 2011يونيو 22: في المؤرخ 11/10: القانون رقم .7
  .03/07/2011: في المؤرخة 37عددال

، 12عددال، ج ر ، المتعلق بالولايةالمتعلق بالولايةالمتعلق بالولايةالمتعلق بالولاية، 2012فيفري  21 :المؤرخ في 12/07القانون  .8
  .2012 فيفري 29 :المؤرخة في
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        النصوص التنظيميةالنصوص التنظيميةالنصوص التنظيميةالنصوص التنظيمية) ) ) ) 2222
يحدد القواعد العامة يحدد القواعد العامة يحدد القواعد العامة يحدد القواعد العامة  ،1991ماي  28: المؤرخ في 91/175: المرسوم التنفيذي رقم .1

        .1991يونيو  01:المؤرخة في 26عدد ر ر ر ر     ، جالبناءالبناءالبناءالبناء    للتهيئة والتعمير وللتهيئة والتعمير وللتهيئة والتعمير وللتهيئة والتعمير و
المحدد لإجراءات إعداد المحدد لإجراءات إعداد المحدد لإجراءات إعداد المحدد لإجراءات إعداد  1991ماي  28 :المؤرخ في 91/177 المرسوم التنفيذي .2

   ، محتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة بهمحتوى الوثائق المتعلقة به    المصادقة عليه والمصادقة عليه والمصادقة عليه والمصادقة عليه و    التعمير والتعمير والتعمير والتعمير و    المخطط التوجيهي للتهيئة والمخطط التوجيهي للتهيئة والمخطط التوجيهي للتهيئة والمخطط التوجيهي للتهيئة و
  المؤرخ  05/317 :المتمم بالمرسوم التنفيذي رقم ، المعدل و1991لسنة  26عدد  ،ج ر
، الذي يحدد اجراءات اعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 10/09/2005 :في

المتمم و ، 2005سنة  62، العدد والمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة به ، ج ر
  .2012لسنة  19 ، عددالصادر في الجريدة الرسمية ،12/148: قمر  بالمرسوم التنفيذي

يحدد إعداد مخططات يحدد إعداد مخططات يحدد إعداد مخططات يحدد إعداد مخططات     ،1991 ماي 28: المؤرخ في 91/178: ذي رقمالمرسوم  التنفي .3
المؤرخة  26، ج ر، عدد محتوى الوثائق المتعلقةمحتوى الوثائق المتعلقةمحتوى الوثائق المتعلقةمحتوى الوثائق المتعلقة    المصادقة عليها والمصادقة عليها والمصادقة عليها والمصادقة عليها و    شغل الأراضي وشغل الأراضي وشغل الأراضي وشغل الأراضي و

المؤرخ  05/318 :المتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم المعدل و 1991يونيو 01:في
 .2005بستمبر  11: المؤرخة في  62، ج ر عدد 2005سبتمبر  10: في

المتعلق بشروط الإنتاج المتعلق بشروط الإنتاج المتعلق بشروط الإنتاج المتعلق بشروط الإنتاج ، 1994ماي  18 :المؤرخ في 94/07 :التشريعي رقمالمرسوم  .4
              ، المؤرخة 32 ، ج ر، عددالمعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماريالمعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماريالمعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماريالمعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماري

  1994  ماي 25: في
    المحدد مهام المفتشيةالمحدد مهام المفتشيةالمحدد مهام المفتشيةالمحدد مهام المفتشية ،2008نوفمبر  27: المؤرخ في 08/388 :المرسوم التنفيذي رقم .5

        ....    2008سنة  69، ج ر، العدد العامة للعمران و البناء و تنظيمها و عملهاالعامة للعمران و البناء و تنظيمها و عملهاالعامة للعمران و البناء و تنظيمها و عملهاالعامة للعمران و البناء و تنظيمها و عملها

المتضمن إنشاء المتضمن إنشاء المتضمن إنشاء المتضمن إنشاء  ،2008نوفمبر  27: المؤرخ في 08/389 :المرسوم التنفيذي رقم .6
، لجمهورية الجزائريةاالجريدة الرسمية ، يحدد مهامهايحدد مهامهايحدد مهامهايحدد مهامها    المفتشية الجهوية  للعمران و البناء والمفتشية الجهوية  للعمران و البناء والمفتشية الجهوية  للعمران و البناء والمفتشية الجهوية  للعمران و البناء و

 :في ، المؤرخ 10/284: المرسوم التنفيذي رقموجب ، معدل بم2008سنة  69العدد 
 .2010 لسنة 70 ، ج ر عدد2010نوفمبر  14

كيفيات كيفيات كيفيات كيفيات     وووو    المحدد لشروطالمحدد لشروطالمحدد لشروطالمحدد لشروط    ،2009 ماي 02: المؤرخ في 09/156 :المرسوم التنفيذي رقم .7
ورشات البناء ورشات البناء ورشات البناء ورشات البناء     وووو    المجموعات السكنيةالمجموعات السكنيةالمجموعات السكنيةالمجموعات السكنية    التجزئات والتجزئات والتجزئات والتجزئات و    إنشاءإنشاءإنشاءإنشاءالتحقيق في التحقيق في التحقيق في التحقيق في     تعيين فرق المتابعة وتعيين فرق المتابعة وتعيين فرق المتابعة وتعيين فرق المتابعة و

  .06/05/2009 :في ةالمؤرخ ،27 عدد ،ج ر، سيرهاسيرهاسيرهاسيرها    وووو
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                    المحدد لقواعد تنظيم المحدد لقواعد تنظيم المحدد لقواعد تنظيم المحدد لقواعد تنظيم ، 2013 جانفي 15 :المؤرخ في 13/13 :المرسوم التنفيذي رقم .8
        المؤرخة  03، ج ر، عدد السكن و العمرانالسكن و العمرانالسكن و العمرانالسكن و العمران    و تسيير المصالح الخارجية لوزارةو تسيير المصالح الخارجية لوزارةو تسيير المصالح الخارجية لوزارةو تسيير المصالح الخارجية لوزارة

 .2013جانفي  16: في
المحدد لكيفيات تحضير عقود المحدد لكيفيات تحضير عقود المحدد لكيفيات تحضير عقود المحدد لكيفيات تحضير عقود ، 2015 جانفي 25: المؤرخ في 15/19التنفيذي المرسوم  .9

الملغي للمرسوم التنفيذي ، 12/02/2015 المؤرخة في ،07 ، العددج ر ،التعميرالتعميرالتعميرالتعمير
رخصة رخصة رخصة رخصة     وووو    لكيفيات تحضير شهادة التعميرلكيفيات تحضير شهادة التعميرلكيفيات تحضير شهادة التعميرلكيفيات تحضير شهادة التعميرالمحدد  ،1991 ماي 28 في المؤرخ 91/176

 .تسليم ذلكتسليم ذلكتسليم ذلكتسليم ذلك    رخصة الهدم ورخصة الهدم ورخصة الهدم ورخصة الهدم و    شهادة المطابقة وشهادة المطابقة وشهادة المطابقة وشهادة المطابقة و    رخصة البناء ورخصة البناء ورخصة البناء ورخصة البناء و    شهادة التقسيم وشهادة التقسيم وشهادة التقسيم وشهادة التقسيم و    التجزئة والتجزئة والتجزئة والتجزئة و
        المراجعالمراجعالمراجعالمراجع: : : : ثانيا ثانيا ثانيا ثانيا 
 الكتبالكتبالكتبالكتب

 ،الإشهار النشر و ، دار هومة للطباعة والجرائم الواقعة على العقارالجرائم الواقعة على العقارالجرائم الواقعة على العقارالجرائم الواقعة على العقار، الفاضل خمار .1
  2006بوزريعة الجزائر، الطبعة الأولى، سنة 

مدعمة بأحدث قرارات مجلس مدعمة بأحدث قرارات مجلس مدعمة بأحدث قرارات مجلس مدعمة بأحدث قرارات مجلس ( ( ( ( قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها ، الزين عزري .2
  .2005، 1، مصر طبعة التوزيع القاهرة ، دار الفجر للنشر و))))الدولة الدولة الدولة الدولة 

      الهدى للطباعة دار ،))))دراسة تحليلية دراسة تحليلية دراسة تحليلية دراسة تحليلية ( ( ( ( النظام القانوني للترقية العقارية النظام القانوني للترقية العقارية النظام القانوني للترقية العقارية النظام القانوني للترقية العقارية ، إيمان بوستة .3
   .2011، الجزئر ط التوزيع، عين مليلة النشر و و

   النشر  للطباعة و هومة ، دارالقانوني الجزائري للتوجيه العقاريالقانوني الجزائري للتوجيه العقاريالقانوني الجزائري للتوجيه العقاريالقانوني الجزائري للتوجيه العقاريالنظام ، سماعين شامة .4
  .2003الطبعة  سنة  الجزائر،التوزيع،  و

دار التعليم  ،الرقابة السابقة على عمليات البناء في التشريع الجزائريالرقابة السابقة على عمليات البناء في التشريع الجزائريالرقابة السابقة على عمليات البناء في التشريع الجزائريالرقابة السابقة على عمليات البناء في التشريع الجزائري، صابر بن صالحية .5
  .2020سنة الطبعة  ،، القاهرةالاسكنرية الجامعي،

، طبعة جديدة في ضوء أخر المنازعات العقاريةالمنازعات العقاريةالمنازعات العقاريةالمنازعات العقارية، عمر حمدي باشا، ليلى زروقي .6
التوزيع، الجزائر، الطبعة  النشر و هومة للطباعة ودار  ،التعديلات واحدث الأحكام

  .2009الحادية عشرة، 
التوزيع،  و النشر دار هومة للطباعة و ،النظام العقاري في الجزائرالنظام العقاري في الجزائرالنظام العقاري في الجزائرالنظام العقاري في الجزائر    الملكية والملكية والملكية والملكية و، علوي عمار .7

 .2013، الطبعة السابعة، سنة الجزائر
     للطباعة و النشر  ، دار الهدىالتعمير وفق التشريعالتعمير وفق التشريعالتعمير وفق التشريعالتعمير وفق التشريع    قواعد التهيئة وقواعد التهيئة وقواعد التهيئة وقواعد التهيئة و، منصورينورة  .8

 . 2010الطبعة  الجزائر،و التوزيع، عين مليلة 
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  الأطروحات والمذكرات الجامعيةالأطروحات والمذكرات الجامعيةالأطروحات والمذكرات الجامعيةالأطروحات والمذكرات الجامعية
  أطروحات الدكتوراهأطروحات الدكتوراهأطروحات الدكتوراهأطروحات الدكتوراهأـ 
 طروحة لنيل درجة الدكتوراهأ، ئرالنظام القانوني للتهيئة و التعمير بالجزاالنظام القانوني للتهيئة و التعمير بالجزاالنظام القانوني للتهيئة و التعمير بالجزاالنظام القانوني للتهيئة و التعمير بالجزا، راضية عباس .1

 .2015الجزائر، ، جامعة في القانون، تخصص القانون العام، كلية الحقوق
التعمير في التشريع التعمير في التشريع التعمير في التشريع التعمير في التشريع     اعد التهيئة واعد التهيئة واعد التهيئة واعد التهيئة وو و و و قققق    حماية البيئة من خلال أدوات وحماية البيئة من خلال أدوات وحماية البيئة من خلال أدوات وحماية البيئة من خلال أدوات و، مكي حمشة .2

يل شهادة دكتوراه علوم في الحقوق، تخصص قانون أعمال، أطروحة مقدمة لن ،الجزائريالجزائريالجزائريالجزائري
  . 2017/2018، السنة الجامعية جامعة الحاج لخضر باتنة

، أطروحة قانون التهيئة و التعمير الجزائريقانون التهيئة و التعمير الجزائريقانون التهيئة و التعمير الجزائريقانون التهيئة و التعمير الجزائري    إستراتيجية البناء على ضوءإستراتيجية البناء على ضوءإستراتيجية البناء على ضوءإستراتيجية البناء على ضوءيزيد عربي باي،  .3
تخصص قانون عقاري، جامعة الحاج لخضر باتنة،        دكتوراه العلوم في الحقوق،

 .2014/2015السنة الجامعية 
 مذكرات الماجستيرمذكرات الماجستيرمذكرات الماجستيرمذكرات الماجستيرب ـ 

  ، مذكرة لنيل شهادة ماجستير في الحقوق، البناء الفوضوي في الجزائرالبناء الفوضوي في الجزائرالبناء الفوضوي في الجزائرالبناء الفوضوي في الجزائرغربي،  إبراهيم .1
 ، كلية الحقوق، الموسم الجامعيدةيوسف بن خ) 1(العقاري، جامعة الجزائرفرع القانون 

2011/2012. 
، مذكرة ماجستير، رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانرئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانرئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانرئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران سلطاتسلطاتسلطاتسلطاتحنان بلمرابط،  .2

  ..2012/2013 جامعة قسنطينة، سنة

الماجستير   هادة مذكرة مقدمة لنيل ش ،الآليات القانونية لتسيير العمرانالآليات القانونية لتسيير العمرانالآليات القانونية لتسيير العمرانالآليات القانونية لتسيير العمران، غواس حسينة .3
تسيير الإقليم، جامعة منتوري  قسنطينة،  ، فرع الإدارة العامة، القانون وفي القانون العام
 .2011/2012السنة الجامعية 

ة ، مذكرة مقدمة لنيل شهادقرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائريقرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائريقرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائريقرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائريعبد االله لعويجي،  .4
رة عامة، جامعة الحاج لخضر إدا و ، تخصص قانون إداريالماجستير في العلوم القانونية

 .2011/2012، السنة الجامعية باتنة
        
        

        المقالاتالمقالاتالمقالاتالمقالاتج ـ ج ـ ج ـ ج ـ 
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، مسؤولية رئيس المجلس الشعبي البلدي في الرقابة الميدانية على التعميرمسؤولية رئيس المجلس الشعبي البلدي في الرقابة الميدانية على التعميرمسؤولية رئيس المجلس الشعبي البلدي في الرقابة الميدانية على التعميرمسؤولية رئيس المجلس الشعبي البلدي في الرقابة الميدانية على التعمير، أمال قصير .1
 الجزائر، ، ، جامعة باتنة11، العدد الباحث للدراسات الأكاديمية بمجلةمقال منشور 

  .2017جوان 
 بمجلةمنشور  ، مقالالنظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائريالنظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائريالنظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائريالنظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائريالزين عزري،  .2

 .2005 جوان  ، 08العدد  الجزائر ،جامعة محمد خيضر بسكرة ،العلوم الإنسانية
، المفكر مجلة، إصدار قرارات البناء و الهدم في التشريع الجزائريإصدار قرارات البناء و الهدم في التشريع الجزائريإصدار قرارات البناء و الهدم في التشريع الجزائريإصدار قرارات البناء و الهدم في التشريع الجزائريإجراءات إجراءات إجراءات إجراءات الزين عزري،  .3

  .ن. س. ، ب03 ، الجزائر،  العددخيضر بسكرة جامعة محمدكلية الحقوق ،
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  ملخصملخصملخصملخص
تم ، حيث ماية العقار العمراني في الجزائرمن خلال معالجتنا لهذا الموضوع الذي تناولنا فيه الآليات القانونية لح     

، مما استوجب تدخل المشرع بوضع خطة ارفي تنظيم العقـ التعمير على أهمية دور أدوات التهيئة و تسليط الضوء
مخطط شغل  و)  PDAU (التعمير القابلية للتطبيق، تتجسد في المخطط التوجيهي للتهيئة و تتسم بالواقعية و

ر ، مانحا الإدارة سلطات التدخل لحماية العقاى القواعد العامةفي غياب ذلك يتم الرجوع إل ، و) POS (الأراضي 
تعزيز آليات الرقابة الإدارية خول  وحرصا من المشرع على تدعيم و، )الشهادات  الرخص و ( بواسطة عقود التعمير

المتعلق بإتمام  08/15ه قوانين التعمير لاسيما القانون تهذا ما كرس ،  ودارية تقصي المخالفات العمرانيةللهيئات الإ
في هذا  ، وتسليمها والمحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير  15/19التنفيذي المرسوم  تحقيق مطابقتها و البنايات و

 السياق فقد منح المشرع صلاحيات واسعة لرئيس المجلس الشعبي البلدي، كسلطة ضبط، بموجب قانون البلدية
تعود جذوره رغم هذه الترسانة من القوانين إلا أنها  لم توفق إلى حد بعيد ربما ترجع إلى الفشل الذي  ، و11/10

ن تدمير م ما ترتب عنه النقص في الجانب التشريعي في الفترة مابعد الاستقلال نظرا لمخلفات المستعمر الفرنسي و
، النمو الديمغرافي ال، ورثت على إثرها عقارات مثقلة بالمشاكل مما شجع ظاهرة النزوح الريفي إلى الشمشامل
ت اعلى ضوء ذلك يتعين خلق آلي و ،العمرانيةلى مخططات التهيئة طول الإجراءات الإدارية للمصادقة ع رط،المف

 قانونية جديدة تواكب التطورات العملية التي توصلت إليها الدول العظمى في مجال القضاء على البناء الفوضوي و
  .بمقاييس جد متطورة  وي التوسع العمراني وذلك بانجاز مدن جديدة في ظرف قياس

 
  ، رئيس المجلس الشعبي البلديضوي، رقابة، مسؤوليةالتعمير، البناء الفو  :الكلمات المفتاحيةالكلمات المفتاحيةالكلمات المفتاحيةالكلمات المفتاحية

 

 
Abstract     

In this work we consider the legal mechanisms to protect urban real estate in Algeria, where the 
importance of the role of development and reconstruction tools in regulating real estate was highlighted. 
This necessitated the intervention of the legislator in developing a plan that is realistic and applicable. 
Characterized by the planning and development guideline (PDAU), the land occupation scheme (Pos). 
In the absence of that, reference is made to the General rules, giving the administration the intervention 
powers to protect the property by way of construction contracts (licenses and certificates), and in the  
interest of  the  legislator to Strengthen the mechanisms of administrative control. 

The administrative authorities are authorized to investigate violations of urbanism, and this is what 
the construction laws established, especially law 08/15 related to completion of buildings and achieving 
their Conformity and executive decree 15/19 specified how to prepare and deliver construction 
contracts. Despite this arsenal of laws, it was not successful to a large extent, possibly due to the failure, 
whose roots are due to the shortage in the legislative side in the post-independence Period due to the 
remnants of the French colonizer and its direct consequence of destruction. 

These problems led to led to the phenomenon of rural exodus to the north, excessive demographic 
growth, the length of administrative procedures for the approval of urban development plans. In light of 
this, new legal mechanisms must be created to accompany the practical developments reached by the 
great countries in the field of the elimination of chaoticconstruction. This could be manageable by 
designing new cities based on international standards. 
 
Key words: Urbanism, Messy construction, Control, Responsibility, President of popular communal 
assembly 
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