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  شكر وتقدیر                 

نتقدم بجزیل الشكر و التقدیر إلى أستاذنا المتواضع والخلوق الأستاذ حمشة مكي، على      

  .ما قدمه لنا من توجهات و ملاحظات قیمة

كما یسعدنا أن نتقدم بخالص الشكر و الامتنان إلى أساتذة القانون بكلیة الحقوق و     

  . مد خیضر بسكرةالعلوم السیاسیة بجامعة مح

وكذلك نتوجه بالشكر الى كل الأطر الإداریة بالكلیة، وأخیرا نشكر كل من قدم لنا ید العون   

  .في هذا العمل المتواضع، جزاهم االله جمیعا خیر الجزاء

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 

 

  إهـــــــــداء

 أصبحیوم طال انتظاره، وقد  إلىالحمد الله حبا وشكرا و امتنانا، الذي أنا الیوم أنظر   

  .واقعا أفتخر به

إلى من ... إلى من علمني العطاء بدون انتظار... إلى من كلله االله بالهیبة و الوقار

  .وأدام علیه الصحة و العافیة الغالي حفظه االله أبي... احمل اسمه بكل افتخار

بسمة الحیاة و سر  إلى...إلى معنى الحب و الحنان و التفاني...إلى ملاكي في الحیاة 

  .إلى الغالیة أمي....إلى من كان دعائها سر نجاحي و حنانها بلسم جراحي... الوجود

أنتن ....من شاركتهن كل حیاتي  إلى...الخیر بلا حدود إلى...المحبة التي لا تنتهي إلى

  .ختَيَ و بناتهماأ.... أنتن جوهرتي الثمینة و كنزي الغالي، حماكم االله...زهرات حیاتي

  .أدامهم االله ضلعا ثابتا لي وزوجي إخواني.......من هم عزوتي وسندي في الحیاة إلى

إلى من كانوا خلال السنین العجاف ... رفاق الخطوة الأولى و الخطوة ما قبل الأخیرة إلى   

  .صدیقاتي العزیزات..... سحابا ممطرا

 نناجي نسری: الطالبة                                                            

  

  

  

  

  



 

 

  إهـــــــــداء

  :إلىأهدي ثمرة جهدي هذه     

أبي الذي یذل جهده ودعمني مادیا و معنویا وبكل ما بوسعه، والى أمي التي كانت      

دائما ترافقني بدعواتها المباركة وكلماتها اللطیفة، أهدیكم هذا التخرج من أعماق قلبي، وقلبي 

  .یا أغلى ما أملك في الوجود و أطال االله في عمرهما الامتنانینبض لكما بالشكر و 

كانوا السند و الداعم الكتف الذي أتكئ علیه عندما تقرر الحیاة أن تمیل بي، من  إلى    

  .إخوتي الأعزاء....ومن كانوا خیر عون لي في دربي 

  .أخواتي الغالیات....اللواتي أمسكن بیدي حین توقفت الحیاة عن مد یدها لي  إلى   

جمیع أساتذتي الكرام  إلىمن أعطوني من ینابیع معرفتهم و خبرات حیاتهم الكثیر،  إلى   

  .عبر جمیع الأطوار التعلیمیة

  .إلى جمیع أصدقاء الدراسة    

من یتزین قلبي ببسماتها، صدیقتي الجمیلة  إلىإلى من یجعل الحیاة أجمل بوجودها،      

   .نسرین

  

موسي نور الهدى: الطالبة                                                          



 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

ةــــــمقدم  
 



   ـــــــةمقدمـــــ

 أ    

و تطویر البنى التحتیة، بما في ذلك تخطیطیة لأشغال البناء عتبر التعمیر عملیة ی        

 أیضایتضمن  والمدن و تجدیدها و توسعها بهدف تحسین ظروف العیش لسكانها،  إنشاء

التطویر الحضري و الریفي و توزیع  السكان و الأنشطة الاقتصادیة بطریقة متوازنة و 

وذلك لتقاطعه مع العدید من  في التشریع الجزائري قضیة أساسیة  التعمیرلذا یشكل مستدامة، 

و  ،تحدیات متزایدة تتعلق بالمجال العمرانيمن المعوقات التي تتطلب و الكثیر  جوانب التنمیة

 عند الاستقلال مشاكل غداة وما تلاه من في هذا المجال الاستعماري المعقد للإرث ذلك نظرا

التعمیر تشمل التطویر المدني و الإصلاحات الزراعیة و الحفاظ على  لأن عملیةإعادة البناء، 

مواكبة النمو الدیموغرافي السریع و متطلبات التحدیث  إلىافة الموروث الثقافي، بالإض

  .العصري

مجموعة من الآلیات و ، وضع  1989بعد تبني الجزائر للنهج الرأسمالي في دستور 

مخططات التهیئة  الأدواتترسیخ مبادئ التنظیم العمراني ، و تشمل هذه  إلىالقوانین الرامیة 

جانب اللوائح التنظیمیة التي تضبط عملیة  إلىناء و التعمیر، العمرانیة، القوانین الخاصة بالب

استعمال الأراضي و توزیع الموارد، بحیث تحتل هذه الآلیات مكانة بارزة ضمن الإطار 

تشكل عمادا رئیسا للبنیة التنظیمیة و حجر الأساس للتخطیط الحضري  إذي في الجزائر،التشریع

ریعات لتتناسب مع العقبات التي واجهتها البلاد منذ و التنمیة المستدامة، فقد تطورت التش

المتعلق 01/12/19901المؤرخ في 90/29انون تأسیس نظامها القانوني المستقل، وقد توج ق

كأول قانون یتكفل بسیاسة المدینة و العمران في الجزائر، المعدل و المتمم  ،بالتهیئة و التعمیر

النصوص القانونیة  إلى،بالإضافة 20042أوت  14المؤرخ في  04/05بموجب القانون 

  المتعلق  90/25الأخرى المتصلة بموضوع التعمیر لاسیما قانون رقم 

  

                                                           
  . 02/12/1990صادر بتاریخ  52، یتعلق بالتهیئة و التعمیر، ج ر عدد 01/12/1990مؤرخ في  90/29القانون 1

 ،15/08/2004صادر في  51، المتعلق بالتهیئة والتعمیر، ج ر عدد 14/08/2004المؤرخ في  04/05بموجب القانون 2

  . 90/29القانونیعدل ویتمم 

  



   ـــــــةمقدمـــــ

 ب    

  .2المتعلق بتسویة البنایات و تحقیق المطابقة 08/15، و القانون رقم 1بالتوجیه العقاري

 :أهمیة الموضوع .1

في علاقته بالسیاسة الوطنیة للتهیئة  تكمن لموضوع أدوات التهیئة و التعمیر أهمیة بالغة

جمیع مناحي الحیاة المتعلقة بالصحة، البیئة، الوقایة من  إلىو التعمیر، و التي یمتد تأثیرها 

  .الكوارث و تسییرها، وكذا حمایة التراث الثقافي في إطار العمران المتوازن 

قلة الدراسات القانونیة المستفیضة التي تناولت الموضوع، خاصة وأن الكثیر  إلى إضافة

  .من النصوص القانونیة المتعلقة بالتهیئة و التعمیر تم إصدارها في السنوات القلیلة الأخیرة

 أهداف الموضوع .2

  :الدراسة الى تهدف هذه      

  .التعمیر في الجزائردراسة و تحلیل النصوص القانونیة المتعلقة بالتهیئة و -

إعطاء مفهوم واضح لكل أدوات ورخص وشهادات التهیئة و التعمیر و تحدید إستراتیجیتها في -

 . تنظیم عملیة التعمیر

  أسباب اختیار الموضوع .3

هناك عدة أسباب ساهمت في اختیارنا للموضوع من الناحیة الذاتیة و الموضوعیة من         

  :أهمها

الموضوع كان من أكثر المواضیع التي شدت انتباهنا من بین المواضیع : من الناحیة الذاتیة-

میولنا نحو الملكیة العقاریة كونها جزء مهم من  إلىشهادة الماستر، بالإضافة  لنیلالمقترحة 

  .العدید من الباحثین إلیهرق طحیاتنا الیومیة وكون الموضوع فیه عنصر من الحداثة ولم یت

                                                           
 ، المعدل و المتمم1990لسنة  49ر عدد .، یتعلق بالتوجیه العقاري، ج18/11/1990، المؤرخ في 90/25القانون رقم 1

  .5/5، ج ر 95/26بالأمر 

 اوت 44،3ر العدد .، المتعلق بقواعد مطابقة البنایات و إتمام إنجازها، ج20/07/2008، المؤرخ في  08/15القانون رقم 2

2008.  

 



   ـــــــةمقدمـــــ

 ج    

لمعرفة الدور الذي یلعبه المشرع الجزائري في تنظیم عملیة : ا من الناحیة الموضوعیةأم-

التهیئة و التعمیر، لاسیما و أن النصوص القانونیة الخاصة بها كثیرة، و أیضا كثرة النزاع على 

الرخص و الشهادات للتعرف على الوسائل الممنوحة للإدارة من أجل الرقابة و التحكم في 

  .لعمرانيالنسیج ا

  الدراسات السابقة .4

باحثین على العدید من اللموضوع أدوات التعمیر في التشریع الجزائري لقد تطرق 

  :و لعل أهم هذه الدراسات نذكر اختلاف تخصصاتهم

حمایة البیئة من خلال أدوات و قواعد "بعنوان  مكي حمشة للأستاذأطروحة الدكتوراه   

تخصص قانون أعمال، جامعة الحاج لخضر باتنة ، الجزائريالتهیئة و التعمیر في التشریع 

الآلیات القانونیة المكرسة لحمایة البیئة ضمن  حیث تناولت الدراسة،  2017/2018، سنة 01

  .قواعد التهیئة و التعمیر في التشریع الجزائري

النظام القانوني للعمران في الجزائر،  تحت عنوان صبرینة أطروحة الدكتوراه لتونسي

الحقوق، سنة  كلیة خدةـیوسف بن  01تخصص قانون البیئة و العمران، جامعة الجزائر 

  . ، بحیث تناولت هذه الدراسة موضوع البیئة في مواجهة التطور العمراني2018/2019

  الدراسة إشكالیة .5

  :ذات أهمیة كبیرة وهي  إشكالیةیطرح موضوع الدراسة 

  أي مدى وفق المشرع الجزائري في وضع أدوات التعمیر؟ إلى

  :ومن أهمها  تساؤلات فرعیةجملة من  الإشكالیة هذه تحتتندرج  و     

  ما المقصود بالتخطیط العمراني في التشریع الجزائري؟

  ما هو دور المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر في تنظیم المجال؟

  ما هو دور مخطط شغل الأراضي في تنظیم حركة البناء بصفته مخطط للمشاریع الكبرى؟ 



   ـــــــةمقدمـــــ

 د    

  ما المقصود بالقواعد العامة للتهیئة و التعمیر؟

  ماهي الطبیعة القانونیة لعقود التعمیر؟

  المنهج المتبع .6

نرى أن المنهج  المطروحة الإشكالیةعلى  والإجابةبجمیع جوانب الموضوع  الإحاطةوقصد  

اللائق لهذه الدراسة هو المنهج التحلیلي الذي سیظهر من خلال تحلیل مختلف الأحكام 

القانونیة المرتبطة بموضوع الدراسة، و لكن لیس قبل أن نعتمد على أدوات تجسید المنهج 

  .وصف الجوانب النظریة لوثائق التعمیر في التشریع الجزائري بع وهي أداةالمت

 سةهیكل الدرا .7

تجسیدا للمنهج المتبع في الدراسة تقتضي قواعد منهجیة البحث القانوني الاعتماد على 

  :الخطة الآتیة

في الفصل الأول المعنون الأدوات التخطیطیة للتهیئة و التعمیر نتولى بدراسة وتحلیل 

یر من حیث البحث في عملیة اعداد و تحض الإجرائیةالجوانب النظریة و الجوانب القانونیة و 

شغل الأراضي في  ، و مخطط)المبحث الأول( المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر في

دراسة القواعد العامة للتهیئة و التعمیر في  إلىجانب هذا سنتطرق  إلى، )المبحث الثاني(

  ).المبحث الثالث(غیاب المخططین 

الرخص و الشهادات  أما الفصل الثاني المعنون بالآلیات العملیاتیة في التعمیر، أي نظام

المبحث (التعمیریة، فسنتولى فیه دراسة أحكام أهم الرخص على التوالي، رخصة التجزئة العقاریة

، على أن نتولى البحث في أحكام مختلف الشهادات )المبحث الثاني( ، ثم رخصة البناء)الأول

  ).المبحث الثالث( و الرخص المرتبطة بالبناء و تقسیم العقارات

.واقتراحاتمن نتائج  الخاتمة سنرصد كل ما سنتوصل إلیه وفي



 

 

  

  

  

  

  

:الفصل الأول  

الأدوات التخطیطیة  

 للتهیئة والتعمیر
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  :تمهید

یخضع التوسع العمراني للعدید من القوانین التي تحدد شروط التخطیط العمراني، كما یتم 

اخضاع استغلال الأراضي لقواعد تنظیمیة تحدد الطابع العمراني الذي سیغطي المدینة من 

وما الى ... ارتفاع الأبنیة و المساحة وما تشمله الأحیاء السكنیة من مناطق خضراء ومرافق

المعدل و المتمم و المراسیم التطبیقیة له لا سیما  90/29ه القوانین القانون ذلك، ومن هذ

المعدل و المتمم، اللذین  91/178المعدل و المتمم و المرسوم  91/177المرسوم التنفیذي رقم 

جاءا على التوالي لتنظیم الأراضي عن طریق أدوات التعمیر وهي المخطط التوجیهي للتهیئة و 

، كما تبنى المشرع أیضا قواعد عامة  للتهیئة POSمخطط شغل الأراضي و PDAUالتعمیر 

للتعمیر، كبدیل في حالة صعوبة تغطیة بعض المناطق بالمخططین السابقین و المؤطرة  

  .91/175بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

تبعا لذلك سوف نتولى بشيء من التفصیل تبیان دور هاتین الآلیتین في استغلال 

لدراسة المخطط التوجیهي ) المبحث الأول(التحكم في المجال حیث نخصص  الأراضي و

، أما في حال )المبحث الثاني(للتهیئة و التعمیر، متبوعا بدراسة مخطط شغل الأراضي في 

  ).المبحث الثالث(غیاب هاتین الآلیتین یتم تطبیق القواعد العامة للتهیئة و التعمیر كتعمیر بدیل
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  المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر كتقدیر استشرافي  :الأولالمبحث 

لقد نص المشرع الجزائري على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر في القانون رقم 

المتعلق بالتهیئة و التعمیر و تحدیدا في الفصل الثالث منه  من القسم الثاني المواد  90/29

ع الخطوط العریضة لتهیئة مجال المنطقة ، وذلك للأهمیة البالغة له في وض30 إلى 16من 

، ثم دراسة مشتملات هذا المخطط )المطلب الأول(التي یغطیها، مما استوجب تحدید مفهومه

، و لأجل معرفة الطبیعة القانونیة المعدة لهذه الأداة یستوجب الأمر معرفة )المطلب الثاني(

المطلب (للتهیئة و التعمیرتحضیر و اعداد و المصادقة على المخطط التوجیهي  إجراءات

  ) .الثالث

  مفهوم المخطط التوجیهي لتهیئة والتعمیر: المطلب الأول 

الفرع (لتحدید مفهوم المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر، یجب تحدید المقصود منه 

، وفي الأخیر سنوضع الأهداف )الفرع الثاني(، ثم سنقوم ببیان موضوع هذا المخطط )الأول

  ).الفرع الثالث( خطط التوجیهي للتهیئة والتعمیرالبیئیة للم

  تعریف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر : الأول  الفرع

على أن المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر  90/29من القانون رقم  16تنص المادة 

العمرانیة أداة التخطیط المجالي و التسییر الحضري یحدد التوجیهات الأساسیة للتهیئة :"هو

للبلدیة أو البلدیات المعنیة أخذا بعین الاعتبار تصامیم التهیئة ومخططات التنمیة و یضبط 

  .1"الصیغ المرجعیة لمخطط شغل الأراضي

:  نستخلص من  نص المادة السابق ذكره أن المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر هو       

قوم بتحدید التوجیهات الأساسیة للتهیئة وسیلة للتخطیط لمجال معین و التسییر الحضري، ی

بلدیات معینة بحیث تكون بینها مصالح وعوامل مشتركة مثل شبكة  أوالعمرانیة الخاصة ببلدیة 

ذلك، مع الأخذ بالحسبان جمیع تصامیم التهیئة و  إلىوما ... المیاه أو وسائل النقل الحضري

                                                           
  .المعدل و المتمم 90/29من القانون  16المادة  1
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طط شغل الأراضي فهو یوضع لتنظیم مخططات التنمیة، كما یتولى ضبط الصیغ المرجعیة لمخ

استخدام الأراضي و تنظیم عملیات التعمیر ویتم توقیع الجزاءات عند مخالفتها، كما یضع 

  .1سنة 20دراسة مستقبلیة للمجال على مدى 

 90/29من القانون رقم  10إضافة لكونه قابل للمعارضة وهذا ما نصت علیه المادة         

تشكل أدوات التعمیر من المخططات التوجیهیة للتهیئة والتعمیر ومخططات شغل الأراضي :" 

وتكون أدوات التهیئة و التعمیر وكذلك التنظیمات التي هي جزء لا یتجزأ منها قابلة للمعارضة 

  ".  ام الغیربها ام

  موضوع المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر : الفرع الثاني

لقد نص المشرع الجزائري على موضوع المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر في المادة       

  :على أن یتضمن ما یلي  90/29من القانون رقم  18

  بلدیات حسب تحدید التخصیص العام للأراضي على مجموع تراب بلدیة أو مجموعة

 .القطاع 

  تحدید توسع المباني السكنیة وتمركز المصالح و النشاطات وطبیعة وموقع التجهیزات

 .الكبرى و الهیاكل الأساسیة

  2.تحدید مناطق التدخل في الأنسجة الحضریة و المناطق الواجب حمایتها 

لدیة او البلدیات المعنیة تحدید التوجیهات الأساسیة للتهیئة العمرانیة للب إلىبالإضافة         

  90/29.3من القانون  16وذلك وفقا لنص المادة 

 04و لأجل تسهیل التحكم في المجال الذي یشمله هذا المخطط نص المشرع على تقسیمه الى 

القطاعات المبرمجة للتعمیر، قطاعات التعمیر  المعمرة،قطاعات تتمثل في القطاعات 

  . لة للتعمیرالمستقبلیة، و القطاعات غیر القاب

                                                           
1
  .المعدل و المتمم 90/29من القانون رقم  22من المادة  01الفقرة  
  .المعدل و المتمم 90/29من القانون رقم  18المادة 2
  .المعدل و المتمم 90/29من القانون رقم  16المادة  3
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 یقصد بهذه القطاعات جمیع الأراضي التي تحتوي على بنایات : القطاعات المعمرة: أولا

 مجتمعة ومساحات فاصلة ما بینها مستحوذات التجهیزات و النشاطات ولو غیر مبنیة

كالمساحات الخضراء و الحدائق وما الى ذلك، بالإضافة الى اشتمالها أیضا على أجزاء یجب 

، والملاحظ فیها أنها قطاعات مشبعة عمرانیا وتتمیز بالكثافة 1إصلاحها و حمایتها تجدیدها و

 .العمرانیة ویقتصر دور المخطط التوجیهي في صیانتها او ترمیمها

 5أراضیتم برمجة تعمیرها خلال فترة زمنیة بین  هي: للتعمیرالقطاعات المبرمجة : ثانیا 

سنوات لبلوغ كثافة عمرانیة عالیة في فترة محددة، بمعنى ذلك أن القطاعات  10سنوات و

و ) سنوات 5(القصیر المبرمجة للتعمیر هي أراضي احتیاطیة تستعمل على الأمدین 

ذه الأراضي ذات طبیعة قصد مواجهة الاحتیاجات المختلفة سواء كانت ه) سنوات 10(الطویل

  2.فلاحیة أو غیر مجهزة

 البعید أي  المدىوهي الأراضي المبرمجة للتعمیر على  :المستقبلیةقطاعات التعمیر : ثالثا

 .سنة وذلك حسب المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر 20في فترة زمنیة مقدرة ب

كل الأراضي المتواجدة في قطاعات التعمیر المستقبلیة خاضعة مؤقتا للارتفاق بعدم البناء،   

بالنسبة للأراضي التي تدخل في حیز تطبیق  إلاولا یرفع الارتفاق في الآجال المنصوص علیها 

  .مخطط شغل الأراضي المصادق علیه

المستقبلیة كافة الاستثمارات  تمنع في حالة غیاب مخطط شغل الأراضي بهذه القطاعات      

 والإصلاحاتأالتي تتجاوز مدة اندثارها الآجال المنصوص علیها للتعمیر، وكذلك التعدیلات 

هناك استثناءات یمكن عندها الترخیص بالبناء فیه وفقا  أنالكبرى للبنایات المعنیة بالهدم، غیر 

و تعویض و توسیع المباني  في حالة  الترخیص بتجدید: لحقوق البناء الضعیفة جدا وهي 

المفیدة للاستعمال الفلاحي، في حالة البناءات اللازمة للتجهیزات الجماعیة و انجاز العملیات 

                                                           
    .المتمم المعدل و  90/29من القانون رقم  20المادة 1
، اطروحة دكتوراه في حمایة البیئة من خلال أدوات و قواعد التهیئة و التعمیر في التشریع الجزائريمكي حمشة،  2

  .113، ص2017/2018، سنة 01تخصص قانون أعمال، جامعة الحاج لخضر باتنة الحقوق،
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ذات المصلحة الوطنیة، في حالة الترخیص بالبناءات التي تبررها المصلحة البلدیة او المرخص 

  1.الشعبي البلدي بها قانونا من قبل الوالي بناء على طلب معلل من رئیس المجلس 

 المشرع الجزائري هذا النوع من  یعرف :القطاعات الغیر قابلة للتعمیر: رابعا

تلك القطاعات التي : "بأنها29/90القانون رقم  من23القطاعات من خلال نص المادة 

ها محددة بدقة و بنسب تتلاءم مع الاقتصاد العام یعل مكن أن تكون حقوق البناء منصوصای

یعني أن هذه المناطق یشمها ارتفاق عدم البناء كقاعدة، لكن ان  ،"القطاعاتلمناطق هذه 

وجدت حقوق البناء فیها تكون مقیدة ومبینة بدقة، قد تكون هذه المناطق محمیات أو مناطق 

 .أثریة أو قد تكون أراضي فلاحیة ذات جودة عالیة

  الأهداف البیئیة للمخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر : الفرع الثالث

نجد أن للمخطط التوجیهي  90/29من القانون  22 إلى 16باستقراء المواد من          

تحقیقها على مستوى البلدیة أو البلدیات التي یغطیها،  إلىللتهیئة و التعمیر عدة أهداف یرمي 

  :تتمثل أساسا في 

 العقلاني للمجال وذلك من خلال تقسیم المناطق التي یغطیها الى  الاستغلال

  .قطاعات وتحدید التوجیهات الأساسیة للتهیئة العمرانیة للمنطقة

  یحدد التقدیرات المستقبلیة للمنطقة التي یغطیها سواء على الأمد القصیر الذي

عشر سنوات، الأمد المتوسط الذي یكون بین الخمس سنوات و ال أویقدر بخمس سنوات 

  .الأمد البعید الذي یفوق العشرین سنة  وأ

  حمایة المواقع الحساسة مثل الأراضي الفلاحیة و المناطق الأثریة والطبیعیة و المناطق

السیاحیة والغابیة بحیث یحتوي مخطط التهیئة و التعمیر على مخططات الوقایة من 

  .المخاطر

                                                           
  .المعدل و المتمم 90/29القانون رقم من  22المادة  1
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  خلال توفیر مختلف المرافق الضروریة و كما یهدف الى تحقیق المنفعة العمومیة من

التجهیزات اللازمة مثل شبكة النقل و المواصلات ،تنظیم شبكة نقل میاه الشرب و تجهیزات 

  .تخزینه ومعالجته

  قوام المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: المطلب الثاني   

من  17یتمثل محتوى المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر طبقا  لنص المادة رقم        

في القواعد  05/317المعدلة والمتممة بالمرسوم التنفیذي رقم  1 91/177المرسوم التنفیذي رقم 

التقریر  أخیرا، و )الفرع الثاني(تندات البیانیة، الوثائق و المس)الفرع الأول(التنظیمیة

  ). فرع الثالثال(التوجیهي

  القواعد التنظیمیة   :الأولالفرع 

كل قطاع من القطاعات  إلىأو لائحة التنظیم التي تقوم بتحدید القواعد المطبقة بالنسبة         

  : وتشتمل على ما یلي 90/29من القانون  19المنصوص علیها في المادة 

الاقتضاء أو إخضاعها  عندمكن حظرها یعة النشاطات التي یص الغالب للأراضي وطبیلتخصا

ما تلك المقررة في یلاس،ها وبدقةیلإجراءات خاصة، كأن تكون حقوق البناء منصوصا عل

المؤرخ في  02/02ه في القانون رقمیته المنصوص علیئة الساحل و تنمیمخطط ته

  2.المتعلق بحمایة الساحل وتنمیته 05/02/2002

  الأراضيالكثافة العامة الناتجة عن معامل شغل.  

 لها أو إنشائهایها أو تعدیالارتفاقات المطلوب الإبقاء عل.  

 المرتبطة بها و  ةیها مخططات شغل الأراضي مع الحدود المرجعیمساحات التي تتدخل فال

  .تهایالمناطق المطلوب حما ة القائمة ومساحاتیذلك بإبراز مناطق التدخل في الأنسجة العمران

                                                           
یحدد اجراءات اعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیرو المصادقة  1991ماي  28مؤرخ في  91/177مرسوم تنفیذي رقم  1

 05/317، المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفیذي رقم 1991لسنة  26علیه ومحتوى والوثائق المتعلقة به ،ج ر عدد 

المعدل والمتمم ایضا بموجب المرسوم التنفیذي رقم  01/06/2006الصادر في  62، ج ر عدد  10/09/2005المؤرخ في 

 .01/04/2012ر بتاریخ د، الصا19، ج ر عدد 28/03/2012في المؤرخ  12/148

  .2002الصادر في  10حمایة الساحل وتنمیته، ج ر عدد ب المتعلق 05/02/2002المؤرخ في  02/02القانون رقم  2
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 ة ونوع الأعمال والخدماتیالكبرى والمنشئات الأساسزات ید مواقع التجهیتحد.  

  والمنشآت المناطق والأراضي المعرضة للأخطار التكنولوجیة المتمثلة في المؤسسات

قنوات نقل المحروقات و الغاز و  والبتروكیمیاویة ولاسیما منها المنشآت الكیماویة  الأساسیة

  .الخطوط الناقلة للطاقة

  درجة تصنیف قابلیتها لخطر الزلزالالمناطق الزلزالیة حسب.  

  1الأخطار الكبرى المبینة في المخطط العام للوقایة و المخططات الخاصة للتدخل.  

  الوثائق والمسندات البیانیة :الثانيالفرع 

ئة یجانب من الته م الذي هویة لما جاء في لائحة التنظیدانید تقني وترجمة میهي تجسو        

ن یتراوح ما بی اس مكبریتم إعدادها بمقیو PDAU)(مخطط اله من قبل یالموافق عل

من المرسوم التنفیذي  17وتتمثل هذه المستندات حسب المادة ، 50.0002 الى 10.000/1

 ا وأهم الطرق والشبكاتید حالیه الإطار المشیبرز فیمخطط الواقع القائم :فیما یلي 91/177

 .المختلفة

 ةین الحدود الآتیبیئة یمخطط الته: 

ر القابلة للتعمیر یر في المستقبل    وغیر والمخصصة للتعمیالقطاعات المعمرة والقابلة للتعم

  .90/29كما هو محدد في القانون 

الإمكانات  ة ذاتیالساحل ،الأراضي الفلاح:بعض أجزاء الأراضي و المتمثلة أساسا في 

البارزة ، كما هو محدد  ةیلثقافة و ایعی،و الأراضي ذات الصبغة الطبدةیالج أوة المرتفعة یالزراع

  .90/29في القانون رقم 

 .المساحات التي تتدخل في مخططات شغل الأراضي

  لها أو إنشائهایها أو تعدیجب الإبقاء علیمخطط الارتفاقات التي. 

                                                           
، ر هومة للطباعة والنشر و التوزیع، دا اهداف حضریة ووسائل قانونیة لعمران الجزائريقانون اإقلولي أولد رابح صافیة، 1

 .73/74، ص ص 2015الجزائر، ط 
  .45ص  ،ربیة للطباعة والنشر، المغربالشركة المغ، 1ط،المركزیة و اللامركزیة بین التعمیربد الرحمان البكریوي ،ع2
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 ر، یالتطه صال ماء الشرب وماءیبرز خطوط مرور الطرق و أهم سبل إیز یمخطط تجه

 .ةیة ومنشآت المنفعة العمومیالجماعزات ید مواقع التجهیوكذا تحد

  ةیعیحدد مساحات المناطق و الأراضي المعرضة للمخاطر الطبیمخطط 

 ة المؤسسات أو المنشآتیالمخططات الخاصة بالتدخل و تحدد مساحات حما 

ة یمیالتنظ ة أویة طبقا للإجراءات القانونیة على الأخطار التكنولوجیزات المنطو یأو التجه

 .المعمول بها

  التقریر التوجیهي: الفرع الثالث

استعمال  ها في خرائطیئة المنصوص علیارات التهیشرح اختیبرز و یر یهو عبارة عن تقر        

الى مراحل  ریشیام بها لبلوغ الأهداف المحددة كما یجب القیر التي ید التدابیالأراضي وتحد

    1.شغل الأراضي ة بمخططیة المناطق المعنیذ الإجراءات المقررة خصوصا مرحلة تغطیتنف

  :السابقة الذكر مما یلي  17یتكون التقریر التوجیهي حسب المادة 

  تحلیل الوضع القائم و الاحتمالات الرئیسیة للتنمیة بالنظر الى التطور الاقتصادي و

 .الدیموغرافي و الاجتماعي  و الثقافي للتراب الوطني 

 مجال التهیئة العمرانیة و حمایة الساحل و الحد ظر للتوجیهات في نقسم التهیئة المقترح بال

  .من الأخطار الطبیعیة و التكنولوجیة 

  

  إجراءات اعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: المطلب الثالث 

لإعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر وجب إتباع إجراءات محددة قانونا ولا یمكن        

إجراءات تحضیر وإعداد المخطط : ل في ثلاثة إجراءات رئیسیة وهيتجاوزها لأي سبب، و تتمث

، و المراجعة والتعدیل كآخر )الفرع الثاني(، ثم إجراءات المصادقة علیه)الفرع الأول(التوجیهي

  ).الفرع الثالث(إجراء

                                                           
  .101مكي حمشة، المرجع السابق، ص1
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  إجراءات تحضیر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: الفرع الأول  

و اعداد هذا المخطط إتباع جملة من الإجراءات وفق مراحل  اشترط المشرع لتحضیر      

  :،و تتمثل هذه الإجراءات في 91/177معینة وذلك طبقا للمرسوم التنفیذي رقم 

  إجراءات مداولة الإعداد:أولا 

یتم تقریر اعداد هذا المخطط عن طریق مداولة من المجلس الشعبي البلدي أو المجالس       

 أن،  یجب 1عنیة في حالة ما إذا كان یخص بلدیة واحدة أو عدة بلدیاتالشعبیة البلدیة الم

توضح هذه المداولة التوجیهات التي تحددها الصورة الإجمالیة للتهیئة أو مخطط التنمیة بالنسبة 

التراب المعني، بالإضافة الى كیفیات مشاركة الإدارات العمومیة و الهیئات و المصالح و  إلى

الجمعیات في اعداد المخطط التوجیهي و التعمیر، و إیرادات القائمة المحتملة بالتجهیزات ذات 

  . 90/29من القانون  13المنفعة العمومیة في إطار تنفیذ المادة 

  تبلیغ المداولة : ثانیا

بعد صدور قرار رئیس المجلس الشعبي البلدي المتضمن مشروع المخطط یتم تبلیغ    

علیه،و تنشر مدة شهر بمقر المجلس الشعبي البلدي  إقلیمیا للمصادقةالمداولة للوالي المختص 

  .سكان المنطقة التي سیغطیها هذا المخطط  لإبلاغالمعني أ المجالس الشعبیة لمعنیة 

  

  

  إصدار قرار ترسیم الحدود : ثالثا 

بعد انتهاء مدة نشر المداولة یصدر القرار المتعلق برسم حدود المحیط الذي سیتدخل فیه      

كان التراب المعني  إذاالمخطط التوجیهي، تختلف الجهة المصدرة للقرار حیث یصدره الوالي 

وزیر (زیر المكلف بالجماعات المحلیة تابع لولایة واحدة، و یصدره الوزیر المكلف بالعمران والو 

                                                           
  . ،المعدل و المتمم 91/177التنفیذي  لمرسوممن ا 02المادة  1
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كان  إذا) مختصان بإصدار قرار ترسیم الحدودالداخلیة بموجب قرار وزاري مشترك، هما ال

  .1التراب تابع لولایات مختلفة 

  تبلیغ المؤسسات والهیئات العمومیة : رابعا

بعد صدور قرار الإعداد  یباشر رئیس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبیة      

البلدیة أو المؤسسة العمومیة المشتركة بین البلدیات باطلاع رؤساء غرف التجارة و رؤساء 

غرف الفلاحة، و رؤساء المنظمات المهنیة ، و رؤساء الجمعیات المحلیة للمترفقین كتابیا 

یوما من  15ر القاضي بإعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر، و تمنحهم مهلة بالمقر 

كانوا یرغبون في المشاركة في صنع القرار و تعیین  إذااستلامهم الرسالة للإفصاح عن ما 

ة یس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبیقوم رئیل2ممثلیهم في حالة ثبوت إرادتهم 

 ئات والمصالحیة والهیتضمن قائمة الإدارات العمومیعند انتهاء هذه المهلة بإصدار قرار  ةیالبلد

بشأن  ایر على ضرورة استشارتها وجوبیئة والتعمیات التي أكد قانون التهیة أو الجمعیالعموم

  .ئة والتعمیریهي للتهیمشروع المخطط التوج

العمومیة و المصالح التابعة للدولة على مستوى  الإداراتهي  المصالح المستشارة وجوبا  

الولایة المكلفة بالتعمیر، الفلاحة، التنظیم الاقتصادي، الري، النقل، الأشغال العمومیة، المباني 

الهیئات و المصالح  إلى بالإضافةو المواقع الأثریة و الطبیعیة، و البرید والمواصلات، 

  .بتوزیع الطاقة، النقل، توزیع المیاه العمومیة على المستوى المحلي المكلفة 

یتم نشر القرار لمدة شهر في مقر المجلس الشعبي البلدي المعني او المجالس الشعبیة 

المعنیة ویتم تبلیغه للإدارات و المصالح العمومیة و الجمعیات و المصالح التابعة للدولة 

ا، وسكوتها عن الرد یعتبر تهیوما لإبداء رأیها و وملاحظا 60ویتم إمهالها مدة   3المعنیة

  .موافقة

                                                           
 .، المعدل و المتمم91/177المرسوم التنفیذي  من 04المادة  1
 .المعدل و المتمم91/177من المرسوم التنفیذي رقم 07المادة  2
 .المعدل و المتمم 91/177من المرسوم التنفیذي رقم 08المادة  3
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  مرحلة الاستقصاء العمومي   :خامسا

یوما المذكورة أعلاه،  یخضع مشروع المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر  60بعد انتهاء مدة 

یوما، ویقوم رئیس المجلس الشعبي أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة  45لاستقصاء مدة 

المعنیة بإصدار قرار یحدد المكان و الأماكن التي یمكن استشارة مشروع المخطط التوجیهي فیه 

تعیین المفوض المحقق أو المفوضین المحققین و بیان تاریخ انطلاق  إلىا، بالإضافة أو فیه

  .التحقیق و انتهائه، كما یتم إصدار قرار یحدد كیفیات إجراء التحقیق العمومي

یتم نشر قرار عرض المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر على الاستقصاء العمومي بمقر      

المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة طوال مدة الاستقصاء العمومي، و المجلس الشعبي البلدي أو 

  .تبلغ نسخة من القرار للوالي المختص إقلیمیا 

یفتح سجل خاص بالاستقصاء یكون مرقما و موقعا من طرف رئیس المجلس الشعبي      

 إلىي ترسل البلدي المعني أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة و تدون فیه كل الملاحظات الت

الذین یقومون بتوقیعه بعد انتهاء المدة القانونیة،  1المفوض المحقق أو المفوضین المحققین

المجلس الشعبي  إلىیوما الموالیة بإعداد محضر قفل الاستقصاء و إرساله  15ویتولون في 

الكامل للاستقصاء مع  البلدي المعني أو المجالس الشعبیة المعنیة  مصحوبا بالملف

  .نتاجاتهاست

  اجراءات المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر :الثانيالفرع 

یرسل المخطط التوجیهي :" على  91/177من المرسوم التنفیذي رقم  14نصت المادة 

 و النتائج التي للتهیئة والتعمیر بعد تعدیله عند الاقتضاء، مصحوبا بسجل الاستقصاء

 آویستخلصها المفوض المحقق بعد المصادقة علیه بمداولة المجلس الشعبي البلدي المعني 

الذي یتلقى رأي المجلس الولائي المختص  إقلیمیاالوالي المختص  إلىالمجالس الشعبیة البلدیة 

  ".یوما الموالیة لتاریخ استلام الملف 15خلال 

                                                           
  .82المرجع السابق، صاقلولي اولد رابح صافیة، 1
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من 15والمادة 29/90من القانون 27المادة  هي حسبیتتم المصادقة على المخطط التوج

ة یات المعنیة أو البلدیة البلدیئات مختلفة تبعا لأهمیه من قبل177/91ذي رقم ،یالمرسوم التنف

  :صادقیها المخطط، فیغطیالتي 

 عن  قل عدد سكانهایات التي یة أو البلدیبموجب قرار صادر بالنسبة للبلد: الوالي

 .ساكن200.000

  بموجب قرار وزاري مشترك، بعد استشارة : ةیر والجماعات المحلیبالتعمران المكلفان یلوز

فوق عدد ی ات التيیة أو البلدیما أو الولاة حسب الحالة بالنسبة للبلدیالوالي المختص إقل

 .ساكن500.000قل عن یساكن و 200.000سكانها عن 

 كان  إذا: ریر المكلف بالتعمیر من الوز یتخذ بناء على تقر یذي یموجب مرسوم تنف

 ساكن، وبعد500.000فوق عدد سكانها عن یات یة أو عدة بلدیخص بلدیالمخطط 

 .1الوالي المختص أو الولاة حسب الحالة استشارة

 ریئة والتعمیهي للتهیتضمن ملف المصادقة على المخطط التوجیجب أن یهذا و 

  : ةیعلى الوثائق التال

 ةیة المعنیة البلدیالشعب مداولة المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس. 

 سجل الاستقصاء العمومي ومحضر قفله والنتائج المستخلصة من قبل المفوض 

 .نین المحققیالمحقق أو المفوض

 رأي المجلس الشعبي الولائي أو المجالس الشعبیة البلدیة. 

 المادة  هایر التي نصت علیئة والتعمیهي للتهیانات للمخطط التوجیالوثائق المكتوبة والب

لوثائق ا،ةیمیاللائحة التنظ"التي سبق شرحها وهي 177/91ذي رقم یمن المرسوم التنف17

 .هيیر التوجیة والتقر یانیوالمستندات الب

الوزیر المكلف بالتعمیر، الوزیر المكلف : الجهات التالیة  إلىیتم تبلیغ هذا المخطط        

 أوالوزاریة المعنیة، رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني  الأقسامبالجماعات المحلیة، مختلف 
                                                           

  113، صالمرجع السابقمكي حمشة،  1
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رؤساء المجالس الشعبیة المعنیة، رئیس المجلس الشعبي الولائي المعني أو رؤساء المجالس 

ة وهي یالولا ر على مستوىیبالتعمالشعبیة الولائیة المعنیین، المصالح التابعة للدولة المعنیة 

  .ةیة والغرف الفلاحیالغرف التجار 

  مراجعة وتعدیل المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر : الفرع الثالث 

الجهة الوصیة  إلىحساس مما جعل المشرع یمنحه  إجراءجراء مراجعة المخطط التوجیهي إ

من المرسوم  18التي صادقت علیه فقط بتوفر حجج مقنعة و قویة، وهو ما جاءت به المادة 

من  24لأسباب تم ذكرها في المادة  إلافلا یمكن مراجعة هذا المخطط  91/177التنفیذي 

  :وهي   90/29القانون رقم 

 اعات التعمیر ذا كانت القطاعات المبرمجة للتعمیر و القطاعات المعمرة و قطإ

 .المستقبلیة،القطاعات غیر القابلة للتعمیر في طریق الإشباع

  ذا كان تطور الأوضاع أو المحیط أصبحت معه مشاریع التهیئة للبلدیة أو البنیة إأو

ما تم برمجته لم یعد  أن، یعني 1الحضریة لا تستجیب أساسا للأهداف المبرمجة و المرسومة

بسبب كثرة الأخطاء المعماریة، و یمكن القول أن  أوالمنطقة، كافي لإشباع احتیاجات أفراد 

 .المخططتعدیل و مراجعة المخطط التوجیهي یتم وفقا لأشكال إعداد و تحضیر هذا  إجراءات

  مخطط شغل الأراضي كتعمیر تنظیمي  :الثانيالمبحث 

یعتبر مخطط شغل الأراضي الوسیلة الثانیة التي تبناها المشرع بموجب  القانون رقم      

جانب المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر، و تتمثل مهمة هذا المخطط في  إلى 90/29

بعدما تخلت  1990تنظیم الأرض و المجال بصفة مفصلة ودقیقة، و كان أول ظهور له سنة 

  . لمركزي الموجهالجزائر عن التخطیط ا

مخطط شغل الأراضي في القسم الثالث من  الفصل الثالث  90/29دون القانون رقم      

ماي  28المؤرخ في  91/178، وحدد المرسوم التنفیذي رقم 38 إلى 31منه، في المواد من 

                                                           
 .المعدل و المتمم90/29القانون من 28المادة  1
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، و عدل و تمم بالمرسوم 1اعداد مخطط شغل الأراضي و المصادقة علیه إجراءات 1991

، وسنحاول في هذا المبحث دراسة 2 2005سبتمبر  10المؤرخ في  05/318التنفیذي 

، و )المطلب الثاني( و محتواه في) المطلب الأول (مخطط شغل الأراضي بدءا بمفهومه في

  ).المطلب الثالث(في إعداده إجراءاتدراسة  أخیرا

  اضيمفهوم مخطط شغل الأر : المطلب الأول   

،ثم تبیان موضوعه )الفرع الأول( لتحدید مفهوم مخطط شغل الأراضي یجب تعریفه       

  ).الفرع الثالث( استخلاص أهدافه وأخیرا، )الفرع الثاني(

  تعریف مخطط شغل الأراضي  :الأولالفرع 

، 90/29من القانون  31لقد عرف المشرع الجزائري مخطط شغل الأراضي في المادة     

طار توجیهات المخطط التوجیهي إیحدد مخطط شغل الأراضي بالتفصیل، في " على انه

  .3"للتهیئة والتعمیر، حقوق استخدام الأراضي والبناء

انطلاقا من هذا التعریف یتضح لنا أن مخطط شغل الأراضي عبارة عن أداة یمكن من 

خلالها تحدید الشكل الحضري لكل منطقة، عن طریق تنظیم حقوق البناء على الأراضي و 

كذلك تبیان كیفیة استعمالها، لاسیما ما تعلق بنوع المباني المرخص بها و حجمها وواجهتها، 

ة بملكیة الأراضي و ارتفاقات المقررة علیها، و النشاطات المسموح بها، وحقوق البناء المرتبط

تكون هذه التوجیهات مطابقة لأحكام المخطط  أنالى غیر ذلك من التوجهات الأساسیة، شرط 

  .4التوجیهي للتهیئة و التعمیر

                                                           
یحدد اجراءات اعداد مخططات شغل الأراضي و المصادقة  1991ماي  28المؤرخ في  91/178المرسوم التنفیذي رقم 1

  .1991لسنة   26علیها و محتوى الوثائق المتعلقة بها، ج ر، العدد 
الذي یحدد   91/178یعدل و یتمم المرسوم التنفیذي رقم  2005سبتمبر  10المؤرخ في  05/318المرسوم التنفیذي  رقم   2

  .2005، لسنة  51اجراءات اعداد مخططات شغل الأراضي و المصادقة علیها و محتوى الوثائق المتعلقة بها، ج ر، العدد 
 .، المرجع السابق 90/29، القانون 31المادة الفقرة الأولى من 3
شهادة الدكتوراه في القانون العام، تخصص قانون البیئة و العمران،  ،النظام القانوني للعمران في الجزائرتونسي صبرینة،  4

 .123، ص  2018/2019ـیوسف بن خدةـ  كلیة الحقوق، سنة  01جامعة الجزائر 
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الأرضیات ثیقة تحدد القواعد القانونیة التي تنظم عملیة البناء في كما عرف على أنه و       

علیها، فهو وثیقة تنظیمیة تثبت و تحدد  المفروضة و المظهر الخارجي لها و كذا الارتفاقات

  .1الطبیعیة  حمایة المساحات العمرانیة و كذالك إلى إضافةالقواعد المتعلقة بشغل الأراضي 

عبارة عن وثائق شاملة تهدف لتثبت :" بأنه  أیضاكما عرف مخطط شغل الأراضي  

القواعد العامة و صلاحیات استخدام الأراضي بما تضمنه من أوات محلیة للتخطیط الحضري 

من ناحیة وموضوعا ومحلا للعمل المشترك بین عدة مصالح تابعة للدولة على المستوى 

  ".المحلي من ناحیة أخرى

من أدوات التعمیر یغطي في غالب الأحیان تراب بلدیة  علیه فان هذا المخطط یعتبر أداةو      

احترام  إطاربأكملها، تحدد فیه وبصفة مفصلة قواعد و حقوق استخدام الأراضي و البناء في 

  .2القواعد التي تضمنها المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر 

  موضوع مخطط شغل الأراضي : الفرع الثاني 

في عدة خصائص یتمیز بها المخطط التوجیهي للتهیئة و   یشترك مخطط شغل الأراضي     

  :التعمیر أهمها

  أوجد مخطط شغل الأراضي أصلا لتنظیم استعمال و تنظیم عملیة التعمیر على ضوء

توجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و تحت طائلة توقیع الجزاءات نص علیها 

  90/29القانون رقم 

 تفصیلي و دقیق لصلته بالملكیة العقاریة  مخطط شغل الأراضي مخطط 

  به  للاحتجاجمخطط شغل الأراضي مثله مثل المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر قابل 

  

                                                           
لوم في الحقوق، شهادة الدكتوراه الع، التهیئة والتعمیر الجزائرياستراتیجیة البناء على ضوء قانون العربي باي یزید ،  1

، 2014/2015تخصص قانون عقاري ، جامعة الحاج لخضر ـ باتنةـ كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة ،قسم الحقوق ، سنة 

 .106ص

، جامعة ابن 01العدد ، 05دلالمج ،مجلة التعمیر و البناء،"مخطط شغل الأراضي كآلیة للضبط العمراني" مومن یمینة، 2

 03، ص 2022خلدون، تیارت، جوان 
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 .1 90/29من القانون رقم  10أمام الغیر وفقا للمادة 

  یغطي مخطط شغل الأراضي كل بلدیة أو جزءا منها فقط وهو ما نصت علیه المادة

یجب أن تغطى كل بلدیة او جزء منها بمخطط شغل :"التي جاء فیها  90/29من القانون  34

 ..."الأراضي 

من  24أما مخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر فیغطي كل البلدیة وهو ما أكدته المادة     

  .2" یجب تغطیة كل بلدیة بالمخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر:"التي جاء فیها 90/29القانون 

  أهداف مخطط شغل الأراضي: الثالفرع الث

مخطط شغل الأراضي  إلیهاالأهداف التي یرمي  90/29من القانون  31تحدد المادة      

  :التي تتمثل فیما یلي

  ،یحدد و بصفة مفصلة بنسبة للقطاع أو القطاعات أو المناطق المعنیة الشكل الحضري

 .راضينظیم و حقوق البناء و استعمال الأو الت

  الكمیة الدنیى و القصوى من البناء المسموح بها المعبر عنها بالمتر المربع من یعین

الأرضیة المبنیة خارج البناء أو بالمتر المكعب من الأحجام و أنماط البنایات المسموح بها و 

 .استعمالاتها 

  یضبط القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجي للبنایات. 

 الخضراء و المواقع المخصصة للمنشآت العمومیة  یحدد المساحة العمومیة و المساحات

 .و المنشآت ذات المصلحة العامة، و كذلك تخطیطات و ممیزات طرق المرور 

  یحدد الارتفاقات. 

  یحدد الأحیاء و الشوارع و النصب التّذكاریة و المواقع و المناطق الواجب حمایتها و

 .إصلاحهاتجدیدها و 

                                                           
تشكل أدوات التعمیر من المخططات التوجیهیة للتهیئة و التعمیر و :"تنص على انه  90/29، القانون رقم 10المادة  1

 ".قابلة للمعارضة بها امام الغیر... مخططات شغل الأراضي
 .88إقلولي أولد رابح ، المرجع السابق ، ص2
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   1الواجب وقایتها و حمایتها یعین مواقع الأراضي الفلاحیة. 

  محتوى مخطط شغل الأراضي : المطلب الثاني

ن مخطط شغل الأراضي الغرض منه هو تنظیم و تعمیر المدینة التي یغطیها و ذلك من إ

  ).الفرع الثاني( ، والوثائق و المستندات البیانیة)الفرع الأول(خلال عرض لائحة التنظیم في 

  لائحة التنظیم : الفرع الأول 

المستندات ( عبارة عن مجموعة من القواعد القانونیة  تفسر ما تتضمنه الوثیقة الثانیة     

، من رموز تبین الاستعمالات القانونیة للأراضي و التجهیزات المقررة و كذلك برامج )البیانیة

اني المرخص بها أو المحظورة لكل البلدیات المعنیة، و ترتكز على نوع المب أوتنمیة البلدیة 

، 2حقوق البناء لاسیما معامل شغل الأراضي أیضامنطقة بهدف خلق التجانس، كما توضح 

  :على ما یلي  91/178من المرسوم التنفیذي  18نصت المادة 

  مخطط شغل الأراضي مع أحكام المخطط التوجیهي  أحكاممذكرة تقدیم یثبت فیها تلائم

 .البلدیات المعنیة تبعا لآفاق تنمیتها أوالمعتمدة للبلدیة  وكذلك البرامجللتهیئة والتعمیر 

  قواعد التي تحدد لكل منطقة متجانسة ومع مراعاة الأحكام الخاصة المطبقة على بعض

بها أو المحظورة ووجهتها،  وحقوق البناء المرتبطة بملكیة  المرخصاجزاء التراب و نوع المباني 

الأرض التي تعبر عنها معامل شغل الأرض و معامل مساحة ما یؤخذ من الأرض مع جمیع 

 .3الارتفاقات المحتملة 

و كذلك تتضمن لائحة التنظیم في مخطط شغل الأراضي شروط التي یجب توفرها و تكون 

  :ي كالتاليوه الأراضيمرتبطة باستخدام 

  المنافذ و الطرق. 

  إلیهاوصول الشبكات . 

                                                           
 .المعدل و المتمم 90/29الفقرة الثانیة من القانون  31المادة  1
 .143حمشة مكي ، المرجع السابق، ص  2
 . المعدل و المتمم91/178الفقرة الاولى ، المرسوم التنفیذي  18المادة  3
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  خصائص القطع الأرضیة. 

  الطرق العمومیة وما یتصل بها  إلىموقع المباني بالنسبة. 

  الحدود الفاصلة  إلىموقع المباني بالنسبة. 

  موقع المباني بعضها من بعض على ملكیة عقاریة واحدة. 

  ارتفاع المباني. 

  المظهر الخارجي. 

  موقف السیارات. 

 1.المساحات الفارغة و المغارس 

  والمستندات البیانیةالوثائق  :الثانيالفرع 

  :یليفیما  والمستندات البیانیةتتكون هذه الوثائق   

 5000/1او  2000/1بمقیاس ( مخطط بیان الموقع.( 

  1000/1أو 500/1بمقیاس ( مخطط طوبوغرافي ( 

 الجیوتقنیة للتعمیر للتراب المعني،  القواسر تحدد) 100/1أو  500/1( خریطة بمقیاس

 .مصحوبة بتقریر تقني 

  یبرز الإطار المشید حالیا و كذلك ) 100/1أو  500/1بمقیاس ( مخطط الواقع القائم

 .الطرق و الشبكات المختلفة و الارتفاقات الموجودة 

  یحدد ما یأتي)  100/1أو  500/1بمقیاس ( مخطط التهیئة العامة : 

  .ق القانونیة المتجانسة المناط .1

  التجهیزات و المنشآت ذات المصلحة العامة و المنفعة العمومیة  إقامةموقع  .2

في ما تتحمله الدولة منها كما هو   محدد  إبرازخط مرور الطرق و الشبكات المختلفة ما  .3

  .عمیر وما تتحمله الجماعات المحلیة التالمخطط التوجیهي للتهیئة و 

  المساحات الواجب الحفاظ علیها نظرا لخصوصیتها  .4
                                                           

  .المعدل و المتمم91/178الفقرة الثانیة من المرسم التنفیذي رقم  18المادة  1
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  یتضمن على الخصوص عناصر ) 100/1أو  500/1بمقیاس ( مخطط التركیب العمراني

من المادة مصحوبا باستحوار یجسد الأشكال  1لائحة التنظیم كما هي محددة في البند 

 .طاعات المقصودة القطاع المقصود أو الق إلىالتعماریة و المعماریة المنشودة بالنسبة 

و تعد وجوبا 2وعلیه فإن المخطط بیان الموقع یستثني جمیع المخططات المذكورة في البند     

  1، وهذا اذا كان مخطط شغل الأراضي یعني القطاعات الحضاریة  500/1بمقیاس 

  اجراءات اعداد مخطط شغل الأراضي: المطلب الثالث

مراحل اعداد مخطط شغل الأراضي  91/178المرسوم التنفیذي رقم  المشرع فيلقد حدد 

، ثم مرحلة الاستقصاء )الفرع الأول(التي تكمن في أربعة مراحل  تتمثل في مرحلة التحضیر

اذا تطلب الأمر  أخیرا، و )الفرع الثالث(، و مرحلة المصادقة علیه)الثانيالفرع ( العمومي

، مع الذكر أن  هذا المخطط لا یختلف كثیرا )لفرع الرابعا( یتطلب مراجعة المخطط أو تعدیله

  .عن طرق اعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

  مرحلة التحضیر : الفرع الأول  

  :تتضمن المداولة ما یأتي  أنیجب  91/178من المرسوم التنفیذي رقم  02نصت المادة 

  وفقا لما حدده المخطط  عدادهاإتذكیرا بحدود المرجعیة لمخطط شغل الأراضي الواجب

 التوجیهي للتهیئة و التعمیر المتعلق به  

  العمومیة و الهیئات و المصالح العمومیة و الجمعیات  الإداراتبیانا لكیفیات مشاركة

 2مخطط شغل الأراضي  لإعداد

و یجب أن یبلغ بعد ذلك مباشرة رئیس المجلس الشعبي البلدي قرار المداولة للوالي أو الوالي 

  ، ویتم نشره في مقر المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة إقلیمیاالمنتدب المختصین 

  

  
                                                           

 .المعدل و المتمم 91/178، المرسوم التنفیذي  رقم  18لمادة ثة الالفقرة الثا 1
 .المعدل و المتمم91/178المرسوم التنفیذي رقم  من 02المادة  2
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  .1البلدیة المعنیة شهرا كاملا 

رة ، الفلاحة، رؤساء كل من رؤساء غرف التجا إلىیبلغ أیضا بصفة كتابیة  أنعلى 

 15المنظمات المهنیة، رؤساء الجمعیات المحلیة للمرتقین،  حیث منح القانون لكل هؤلاء مهلة 

عن رغبتهم للمشاركة في عملیة اعداد مخطط شغل  للإعلانالتبلیغ  استلامیوما من تاریخ 

  .الأراضي 

عقب انتهاء المهلة القانونیة یصدر رئیس المجلس الشعبي البلدي قرارا یتضمن قائمة 

العمومیة الغیر ممركزة، و الهیئات و المصالح العمومیة المحلیة الواجب  الإداراتبمجموعة من 

  .2استشارتها، و كذا الجمعیات و المنظمات المهنیة التي طلب استشارتها 

هر كامل في مقر المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة ینشر القرار لمدة ش أنیجب 

العمومیة و الهیئات والمصالح العمومیة و الجمعیات و  داراتللإیبلغ القرار  وأیضاالمعنیة، 

  .المصالح التابعة للدولة 

لم ترد  إذاآرائها و ملاحظاتها و  لإبداءیوما  60على ان تمنح هذه الهیئات و المصالح مدة 

  3.أو سكوتها موافقة  خلال المدة المنصوص علیها یعتبر رأیها

  مرحلة الاستقصاء العمومي            : الفرع الثاني 

یوما للاستقصاء العمومي بناء على قرار من  60یخضع مشروع شغل الأراضي مدة        

  :ما یلي ویوضح القراررئیس المجلس الشعبي البلدي، 

  فیهایحدد المكان أو الأماكن التي یمكن استشارة مشروع مخطط شغل الأراضي. 

  المحققینیعین المفوض المحقق أو المفوضین. 

                                                           
المؤرخ  18/189 من المرسوم التنفیذي رقم 02موجب المادة بالمعدل والمتمم  91/178 المرسوم التنفیذي رقممن  03المادة  1

ذي  14المؤرخ في  91/178،  یعدل و یتمم المرسوم التنفیذي رقم 2018یولیو  15الموافق ل  1439ذي القعدة عام  2في 

الذي یحدد اجراءات اعداد مخطط شغل الأراضي و المصادقة علیها و محتوى 1991مایو  28، الموافق ل 1411القعدة 

 .2018سنة  43الوثائق المتعلقة بها، ج ر ، العدد 
 .131سابق ، صتونسي صبرینة ، المرجع ال 2
 .المعدل و المتمم91/178من المرسوم التنفیذي  09المادة   3
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 انتهائها یبین تاریخ انطلاق مدة التحقیق و تاریخ. 

  1.التحقیق العمومي  إجراءیحدد كیفیات 

من طرفه، و هذا یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي بفتح سجل خاص مرقم و موقع     

المفوض  إلىهذه الأخیرة كتابیا مباشرة  إرسالیمكن  الاقتراحات، كمالتدوین كل الملاحظات و 

  .المحقق

یوما و هذا بناء على توقیع  15ویتم قفل السجل الخاص بالاستقصاء عند انقضاء مدة      

  .2رئیس المجلس الشعبي البلدي، مرفقا بملف التحقیق و نتائجه إلىالمفوض المحقق ویرسل 

  مرحلة المصادقة على مخطط شغل الأراضي  :الثالثالفرع 

بعد قفل مرحلة الاستقصاء العمومي و اكتمال محتواه، یرسل مخطط شغل الأراضي      

مصحوبا بسجل الاستقصاء و محضر قفل الاستقصاء و النتائج المستخلصة من طرف 

یوما من تاریخ  30رأیه و ملاحظاته خلال  لإبداء إقلیمیاالوالي المختص  إلىلمفوض المحقق ا

انتهت هذه المدة ولم یبدي الوالي ملاحظاته حول المشروع  وإذاللملف المصادق علیه  استلامه

  .موافقةاعتبر رأیه 

و بعدها یصادق المجلس الشعبي البلدي بموجب المداولة على مخطط شغل الأراضي        

  .3مع الأخذ بعین الاعتبار ملاحظات الوالي 

بعد الانتهاء من المصادقة على مخطط شغل الأراضي من قبل المجلس الشعبي البلدي،    

 91/178مرسوم التنفیذي رقم من ال 16یقوم بتبلیغه الى الجهات التالیة المذكورة في المادة 

التي نصت على ما   18/189من المرسوم التنفیذي  02المعدلة و المتممة بموجب المادة 

  :یلي 

                                                           
  .المعدل و المتمم91/178المرسوم التنفیذي  من10المادة 1
، 01، العدد 17، المجلد مجلة الاكادیمیة للبحث القانوني،"اداة للتهیئة و التعمیر: مخطط شغل الأراضي" بزغیش بو بكر،2

 .657ص  ،2018جامعة بجایة ، سنة 

 .100اقلولي اولد رابح ، المرجع السابق، ص 3
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  إقلیمیاالوالي أو الولاة المنتدبین المختصین. 

  الإداریةالمصالح التابعة للدولة المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة أو المقاطعة. 

   التجاریةالغرفة. 

 1رفة الفلاحیةالغ 

بعد المصادقة على مخطط شغل الأراضي یوضع تحت تصرف الجمهور بقرار یصدره    

  :رئیس المجلس الشعبي البلدي یوضح فیه ما یلي 

  تاریخ بدء عملیة الوضع تحت التصرف. 

  المكان الذي أو الأماكن التي یمكن استشارة الوثائق فیها. 

  2لتي یتكون منها الملف قائمة الوثائق الكتابیة و البیانیة ا. 

  مراجعة مخطط شغل الأراضي و تعدیله: الفرع الرابع

المعدل و المتمم و المرسوم التنفیذي  90/29كرس المشرع الجزائري بموجب أحكام القانون     

المعدل و المتمم، عدم قابلیة مخطط شغل الأراضي للمراجعة كقاعدة عامة لا  91/178رقم 

 3إذایمكن مخالفتها ولكن هذه القاعدة نسبیة ولیست مطلقة، حیث یمكن مراجعة المخطط 

  :باب و مجموعة من العوامل تبرر ذلك وهي كالآتيتوافرت عدة أس

 لم ینجز في الآجال المقررة لإتمامه سواء ثلث حجم البناء المسموح به من المشرع  إذا

 .الأوليالحضري أو البنایات المتوقعة بالتقدیر 

 تجدیده  إلىكان الإطار المبني الموجود في حالة خراب أو في حالة من القدم تدعو  إذا. 

 كان الإطار المبني قد تعرض لتدهورات ناتجة عن الظواهر الطبیعیة  إذا. 

                                                           
المعدل و 18/189من المرسوم التنفیذي رقم  02ة و المتممة بموجب المادة المعدل 91/178المرسوم التنفیذي  من16المادة  1

 .المتمم
 .، المرجع السابق 91/178المرسوم التنفیذي رقم  من 17المادة  2
، شهادة الدكتوراه الدور الثالث، قانون البیئة و التنمیة الوظیفة البیئیة لقواعد التهیئة و التعمیرمرابط عبد الرحمان، سي 3

 137، ص  2021/2022المستدامة، جامعة ابن خلدون ـ تیارت ـ كلیة الحقوق و العلوم سیاسیة ، قسم الحقوق ، سنة 
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 سنوات من المصادقة علیه، أغلبیة ملاك البنایات البالغین  05طلب ذلك، وبعد مرور إذا

 .على الأقل نصف حقوق البناء التي یحددها مخطط شغل الأراضي الساري المفعول 

 وطنیة یصادق على مراجعات المخطط مشروع لمصلحة  إنشاءاستدعت ذلك الحاجة  إذا

 .1مخطط شغل الأراضي  لإعدادساري المفعول بنفس الظروف و الأشكال المنصوص علیها 

، الحالات 90/29من القانون رقم  33أما فیما یخص مسألة التعدیل فقد حددت المادة      

دة  بموجب التي  یجوز فیها تعدیل المخطط، حیث لا تخضع القواعد و الارتفاقات المحد

مخطط شغل الأراضي لأي ترخیص بالتعدیل باستثناء ما تعلق بالتكلیفات الطفیفة التي تفرضها 

،على عكس المراجعة فهي 2طبیعة الأرض، أو شكل قطع الأراضي أو طابع البنایات المجاورة 

عبارة عن اعداد تصمیم یغطي كل أو  بعض المجال الترابي الذي  مازال خاضع للتصمیم 

 لإعدادالمراجعة هي نفس تلك المتبعة  لإجراءالمتبعة  الإجراءاتالمفعول، لذا فان  ساري

التصمیم فالتعدیل عملیة أقل شمولا من المراجعة لأنه لا یؤثر على المقتضیات الأساسیة 

لیها للتصمیم في حین فان المراجعة فهي تتناول الخطوط الرئیسة التي یقوم ع

  .3)المخطط(التصمیم

  القواعد العامة للتهیئة والتعمیر كتعمیر بدیل  :الثالثالمبحث 

في الكثیر من الأحیان یصعب تغطیة كل المجال بمخططات التهیئة و التعمیر سواء 

المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر أو مخطط شغل الأراضي، لذلك قام المشرع الجزائري 

لتهیئة و التعمیر ونظمها من خلال بوضع قواعد عامة للتهیئة و التعمیر في غیاب مخططات ا

، و كذا المرسوم التنفیذي رقم 09 إلى 03في فصله الثاني في المواد من   90/29القانون 

  .المحدد للقواعد العامة للتهیئة و التعمیر و البناء 91/175

                                                           
 .المعدل و المتمم 90/29من القانون  37المادة  1
 .135ة، المرجع السابق، ص تونسي صبرین 2
 .141، المرجع السابق،ص حمشة مكي 3
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المطلب (سنحاول من خلال هذا المبحث تحدید تعریف القواعد العامة للتهیئة و التعمیر

فنخصصه لتحدید محتوى ) المطلب الثالث(أما ،)المطلب الثاني(و بیان أهم خصائصها، )الأول

 .القواعد العامة للتهیئة و التعمیر 

  تعریف القواعد العامة للتهیئة و التعمیر : المطلب الأول 

لم یقم المشرع الجزائري بتعریف هذه القواعد مثلما قام بالنسبة لمخططات التهیئة و 

من قانون التهیئة و التعمیر و المرسوم  09 إلى 03المواد من  إلىالتعمیر، لكن بالرجوع 

ر أو یأدوات التعم ابیة تطبق عند غیفها على أنها، قواعد موضوعیمكن تعر ی91/175التنفیذي 

ها یالمصادقة عل ر هذه المخططات ومرحلةین مرحلة تحضیر مابیالفراغ الكبخلال فترة 

ود یكحد أدني من الق س البناءییر وبمقایواعتمادها وهي تتعلق أساسا بالأرض القابلة للتعم

  .1كان أو بناء) تقسیم( ة، تجزئ یة عمرانیفي أي عمل احترامهاوالالتزامات الواجب 

مجموعة القواعد العامة ": منصور مجاجي علي أنها الأستاذأیضا عرفها  السیاقوفي ذات 

ر والمتضمنة للشروط الواجب توافرها في یئة والتعمیأدوات الته ابیة التي تطبق عند غیوالوطن

مة المناطق التي تتوفر على یسمح بإبراز قیع عمراني یق توسیتحق ع البناء، بهدفیمشار 

ة والغابات و المساحات الخضراء یالأراضي الفلاحة یة، وكذلك حمایخیة أو تار یعیمنجزات طب

خص البناء والأعمال المتعلقة به یما یما فیزات البارزة، لاسیالمناطق ذات المم رها منیوغ

  2"مهایوتنظ تهایسمح بحمایئة هذه المناطق علي نحو یده وتهییوالهندسة المعتمدة في تش وموقعه

  خصائص قواعد التهیئة و التعمیر : المطلب الثاني   

استخلاص  بعض من خصائص القواعد العامة للتهیئة و  نستطیع من التعاریف المبینة أعلاه

الفرع ( لأنها قواعد وطنیة بالإضافة، )الفرع الأول(التعمیر أهمها أنها قواعد بدیلة أو استثنائیة

                                                           
  214مكي حمشة، المرجع السابق،ص 1
 في القانون، فرع الماجستیر، مذكرة النظام القانوني للترخیص بأعمال البناء في التشریع الجزائريمنصور مجاجي، 2

 .42ص 1200عقاري والزراعي، جامعة البلدیة،القانون ال
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، الى جانب أنها قواعد )الفرع الثالث( عارضة بها  تجاه الغیر، و كذا قواعد آمرة قابلة للم)الثاني

 ).الفرع الخامس( ،و أخیرا هي قواعد تحكم عملیات شغل الأراضي)الفرع الرابع( موضوعیة

  القواعد العامة  قواعد بدیلة أو استثنائیة : الفرع الأول 

ب من نظام القواعد المكملة، باعتبار القواعد العامة قواعد بدیلة أو استثنائیة یعني أنها تقتر 

بحیث لا یتم اللجوء إلیها، إلا في حالة غیاب أدوات التهیئة و التعمیر في حالة عدم وجودها 

حیز التطبیق، و عند مخالفتها تترتب الجزاءات المقررة قانونا على كل الأطراف سواء الإدارة أو 

  .1الأفراد

  عمیر قواعد وطنیة القواعد العامة للتهیئة و الت: الفرع الثاني  

إن المقصود بأن القواعد العامة للتعمیر هي قواعد وطنیة كونها تطبق على كافة التراب 

الوطني لكنها تتمیز بالمرونة بحیث یجوز مخالفة هذه القواعد بقرار من الوزیر المكلف بالتعمیر 

أو بناء على اقتراحه،فیكون بصفة دائمة بالنسبة لبعض  إقلیمیابعد أخذ رأي الوالي المختص 

نواحي جنوب البلاد و كذا بالنسبة للبناءات التي تقع في النسیج الحضري المصنف أو نسیج له 

، بناءا على 2طابع خاص، و یكون بصفة استثنائیة بالنسبة للبناءات التي تمثل طابع إبداع 

التنظیم الفرعي لكونه أكثر تفصیلا،  إلىا الاستثناء ذلك یمكن استنتاج أن المشرع أحال في هذ

جواز إصدار قرار ینظم من خلاه القواعد العامة للتهیئة و التعمیر في ولایات  إلىبالإضافة 

 14/27، لكن المشرع استدرك ذلك و أصدر المرسوم التنفیذي رقم إجباريالجنوب أي لیس 

التقنیة المطبقة على البنایات في ولایات  الذي یحدد المواصفات العمرانیة و المعماریة و

الجنوب، الذي أكد على ضرورة إصدار النصوص التشریعیة و التنظیمیة لضبط الالتزامات 

الخاصة المتعلقة باستخدام الأراضي و تسییرها في الأقالیم التي تتوفر فیها ممیزات بسبب 

العامة للتهیئة و التعمیر مجسدة موقعها أو مناخها و بالتالي تصبح الطبیعة المرنة للقواعد 

  . أكثر

                                                           
  .175مرابط عبد الرحمان، المرجع السابق، ص 1
 . المعدل و المتمم، 91/175من المرسوم التنفیذي  25المادة  2
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  القواعد العامة للتعمیر قواعد آمرة وقابلة للمعارضة بها اتجاه الغیر: الفرع الثالث

ان اعتبار القواعد العامة للتعمیر قواعد آمرة قابلة للمعارضة یعني أنها من هذا الجانب هي 

للتهیئة و التعمیر أو مخطط شغل مثل أدوات التعمیر الأساسیة سواء المخطط التوجیهي 

الأراضي، معظم أحكامها تسمح بفرض رخصة البناء، و بما أن هذه القواعد تحتوي على 

، و تعجیل هذه الارتفاقات كأصل عامارتفاقات التعمیر و البناء فلا یمكن الاتفاق على مخالفة أ

المنفعة العامة، وهو ما نصت لأنها تتمتع بالطابع الأمر فهي من النظام العام هدفها تحقیق 

من قانون التهیئة و التعمیر بالنسبة للارتفاقات التي یتم إنشائها بموجب مخطط  33علیه المادة 

  .شغل الأراضي

  القواعد العامة قواعد موضوعیة : الفرع الرابع  

ث اعتبار القواعد العامة قواعد موضوعیة، ذلك لأنها تتعلق بجوهر النشاط العمراني، حی إن

تحدد بدقة كل الأنشطة المقیدة بشروط خاصة، من حیث إخضاعها لقواعد و ارتفاقات التعمیر 

و البناء، و بالتالي یجب تمییزها عن القواعد الإجرائیة المحددة لأسالیب اتخاذ السلطات 

الإداریة المختصة للقرارات المتعلقة بشغل الأراضي، كما یجب تمییزها عن تلك القواعد المتعلقة 

  1.بتقسیم الاختصاصات بین مختلف السلطات الإداریة ذات الصلة بالمجال العمراني 

  القواعد العامة قواعد تحكم عملیات شغل الأراضي : الفرع الخامس

القواعد العامة للتهیئة و التعمیر ترتبط بعملیات شغل و تهیئة الأراضي كما أنها تتعلق هذه 

أثیرها على البیئة المحیطة بها من خلال تحدید موقع البناء القواعد بالمظهر الخارجي للبنایة و ت

و الطرق المؤدیة إلیه و الحجم الخارجي للبنایة، وقواعد البناء محددة من خلال المرسوم 

المتعلق بالقواعد العامة للتهیئة و التعمیر و البناء والذي یتحدد نطاقها  91/175التنفیذي رقم 

  . سكنيفي العمارات ذات الاستعمال ال

   

                                                           
  .178مرابط عبد الرحمان، المرجع السابق، ص  1
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  محتوى القواعد العامة للتهیئة و التعمیر : المطلب الثالث 

 90/29لقد نظم المشرع الجزائري محاور القواعد العامة للتهیئة و التعمیر في القانون       

، لكن هذا الأخیر لم یذكرها بشكل 09 إلى 04المتعلق بالتهیئة و التعمیر من خلال المادة 

بشكل مفصل  91/175مفصل بل ذكرها بصفة عامة، بینما وردت في المرسوم التنفیذي رقم 

الذي حدد القواعد العامة للتهیئة و التعمیر، في ثلاثة محاور رئیسة وهذا ما سنقوم بشرحه من 

الفرع ( إمالأمن العمومي، المتمثل في القواعد المتعلقة بالصحة و ا) الفرع الأول(خلال 

القواعد المتعلقة بالبنایات ) الفرع الثالث( أخیرایشمل القواعد المتعلقة بمظهر البنایات، و )الثاني

  .ذات الاستعمال السكني

  القواعد المتعلقة بالصحة و الأمن العمومي : الفرع الأول 

تكون محلا للحمایة بموجب یتكون النظام العام العمراني من مجموعة عناصر، و هي التي     

 الإنسانالقواعد العامة للتهیئة و التعمیر، منها الأمن العام و الذي یقصد به كل ما یطمئن 

 إلحاقعلى ماله وعلى نفسه، وذلك بمنع وقوع الحوادث أو احتمال وقوعها، و التي من شأنها 

للدولة هو  الإداریةفمفهوم الأمن العام حسب الوظیفة  إذنالأضرار بالأشخاص و الأموال 

بطریقة وقائیة قبل  الأفرادالمحافظة على السلامة العامة بالعمل على درء المخاطر التي تهدد 

  . 1وقوعها

منه التي تحدد القواعد العامة  02في المادة  91/175لقد تضمن المرسوم التنفیذي رقم       

التي تحفظ الأمن العام داخل  للتهیئة و التعمیر و البناء على مجموعة من العناصر الخاصة

التجمعات العمرانیة، حیث یمكن رفض رخصة البناء أو التجزئة اذا كانت البناءات من طبیعتها 

، ویتم رفض 2أن تمس بالسلامة أو بالأمن العمومي من جراء موقعها أو حجمها أو استعمالها

                                                           
المجلد ، مجلة دفاتر السیاسة و القانون، "التنظیم العمراني مجال دور القواعد العامة للتهیئة و التعمیر في"العیفاوي كریمة، 1

 .132، ص 2021، جامعة عبد الرحمان میرا، بجایة، ماي 02، العدد 13
 .المعدل و المتمم 91/175من المرسوم التنفیذي  02المادة  2
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معرضة لأخطار طبیعیة مثل كانت البناءات المقررة للبناء  إذارخصة البناء أو التجزئة أیضا 

  .1الفیضانات  انجراف و انخفاض التربة و انزلاقها و الزلازل و الجرف 

 إلاإذاحیث لا یمكن منح رخصة البناء   91/175من المرسوم التنفیذي  10نصت المادة 

  :توفرت الشروط التالیة 

 50 مترا من كلا جانبي  الطریق السریع. 

 30  مترا من كلا جانبي الطریق المسجلة في قائمة تحدد بمرسوم یصدر بناء على تقریر

من وزیر المكلف بالأشغال العمومیة بالنسبة للطرق الوطنیة و بناء  على تقریر مشترك 

 . بین هذا الوزیر و الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة بالنسبة للطرق الأخرى

كانت البناءات غیر  إذامترا  25مترا و  40 إلىتعاد كل منها و  أفقیاو تقاس هذه المسافات 

  . 2مخصصة للسكن 

  القواعد العامة المتعلقة بمظهر البنایات  :الثانيالفرع 

لقد حرص المشرع الجزائري على فرض مجموعة من القواعد و الضوابط  على المباني التي 

تحقیق تناسق المدینة و ضمان جمالها و رونقها بما یحقق حمایة  إلىتهدف في مجملها 

  .البیئة و المحافظة علیها 

 31الى غایة المادة  27المادة  البنایات منحیث یمكن حصر القواعد المتعلقة بمظهر     

، المحدد للقواعد العامة للتهیئة و التعمیر و البناء ، نظرا لما 91/175من المرسوم التنفیذي 

أثر على المظهر الخارجي للبنایات و حمایة العمائر و تناسق المباني  حتى تنسجم مع  من

  .3البیئة المحیطة بموقعها 

لم تخضع لأحكام خاصة، أي  إذاأكد المشرع الجزائري انه یمكن رفض رخصة البناء      

یجب أن تكون لها نفس الشروط المعمول بها وهي أن تكون البنایات بسیطة الحجم  أنها

                                                           
 .المعدل و المتمم 91/175من المرسوم التنفیذي  03المادة  1
 .المعدل و المتمم 91/175من المرسوم التنفیذي  10المادة  2

  .58رجع السابق ، تونسي صبرینة، الم 3
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ووحدة المظهر الخارجي و المواد المتماشیة مع الاقتصاد الصحیح في البناء، وتماسك عام 

في المدینة وانسجام المنظر، و یجب أن یكون هناك انسجام بین كافة الواجهات حتى 

من المرسوم  28، و بموجب نص المادة 1كز المحولات الكهربائیةالبنایات المعدة لاحتماء مرا

كان علوها یفوق علو البنایات  إذایستطیع رفض رخصة البناء  91/175التنفیذي رقم 

بموجب الأحكام الخاصة التي تحددها القوانین و التنظیمات  إنقاصهاالمجاورة و یمكن 

، 2مظهر للمناطق الحضریة و العمرانیةالمعمول بها لكي لا یكون هناك اختلاف في وحدة ال

من نفس المرسوم أنه یجب انجاز السیاج بانسجام مع كامل البنایات  29نصت المادة 

الرئیسة و حیث لایجوز أن یتعدى ارتفاع االسیاجات  متر و طوال طرق المرور و الجزء 

قصى ، كما یمكن تجاوز الحد الأالرصیفالمبني منه یق عن متر خمسین انطلاقا من 

  .3المحدد عندما یكون الأمر متعلق بجدار الدعم

  القواعد العامة المتعلقة بالبنایات ذات الاستعمال السكني : الفرع الثالث 

تعمیر و لالذي یحدد القواعد العامة للتهیئة و ا  91/175جاء في المرسوم التنفیذي رقم     

نذكر ما  45الى  32البناء المتعلقة بالبنایات ذات الاستعمال السكني و المحددة من المادة 

من هذا المرسوم، بأن هذه القواعد تتعلق بالعمارات ذات الاستعمال  23بینت المادة : یلي 

السكني  التي عرفها بأنها المحلات التي تستعمل للسكن لیلا و نهارا و الذي یشترط أن 

تشمل  غرف رئیسیة مخصصة للاستراحة و غرف ثانویة معدة للأعمال و حفظ الصحة 

و مغاسل الثیاب و .... كقاعات المیاه و المغاسل و المراحیض و مساحات المرور

  .الخ... المجافیف 

                                                           
 .المعدل و المتمم91/175من المرسوم التنفیذي  27المادة  1
  28 المعدل و المتمم91/175المادة من المرسوم التنفیذي   2
 .المعدل و المتمم91/175من المرسوم التنفیذي  29المادة   3
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كما یشترط المشرع بما یتعلق بحوائط الغرف الرئیسیة و أراضیها و الغرف الثانویة و     

من نفس المرسوم على أن   34، و هذا نصت علیه المادة 1كون سهلة الصیانة ملحقاتها أن ت

، و أن لا یقل العلو من الأرضیة التامة )متر مربع10(لا تقل مساحة الغرف  الرئیسة عن 

، وان كان السقف مائلا  یبلغ )2.60(التهیئة الى السقف التام التهیئة مترین و ستین سنتیمترا 

 إلىو ) ....متر 2.20( قطة الأكثر انخفاضا، مترین و عشرین سنتیمترا العلو الأدنى في الن

  .2غیرها من مقاسات الغرف 

ضرورة توافر البناء المراد تشییده   91/175من المرسوم التنفیذي  35كما تضیف المادة       

ة یجب أن تنار و تهوى كل غرفة رئیسیة بواسط إذعلى فتحات للتهویة و الإضاءة المناسبة، 

تمثل مساحتها الإجمالیة ثمن مساحة الغرفة  أنفتحة واحدة أن فتحات عدیدة یمكن فتحها على 

على الأقل، مع وجوب تزوید نوافذ الغرف الرئیسیة بتراتیب تضمن حمایة فعالة من إشعاع 

وضع القواعد الفنیة العامة للأراضي العمرانیة و  91/175الشمس، المرسوم التنفیذي رقم 

الواجب اعتمادها في البناءات كحد أدنى من الضوابط أو في حالة غیاب أدوات المقاییس 

 .3التهیئة و التعمیر و التي على أساسها تسلم رخصة البناء أو یرفض تسلیمها

   

                                                           
  .113اقلولي اولد رابح صافیة، المرجع السابق، ص 1
 .المعدل و المتمم 91/175من المرسوم التنفیذي  34المادة  2
  . 114اقلولي اولد رابح صافیة، المرجع السابق ، ص 3
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  :خلاصة الفصل الأول

من خلال الدراسة التي قمنا بها تم التطرق في هذا الفصل الى الأدوات التخطیطیة       

للتهیئة و التعمیر و التي علیها یقوم هذا التخطیط العمراني و المتمثلة في المخطط التوجیهي 

راضي كتعمیر تنظیمي، و في حالة غیاب هذان كتعمیر توجیهي ، ومخطط شغل الأ

المخططان تحل محلهما القواعد العامة للتهیئة و التعمیر كتعمیر بدیل، و هذا بهدف تنظیم 

الأراضي القابلة للتعمیر من أجل الحفاظ على الموازنة بین الأراضي القابلة للسكن و الأراضي 

 خیة و الثقافیة و تنظیم المدن العمرانیةالفلاحیة و كذلك حمایة المعالم الأثریة و التاری

.والحضریة لكي لا یكون هناك فوضى سكنیة



 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

:الثانيالفصل   

دراسة أحكام عقود 

 التعمیر
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تتمثل أحكام التعمیر العملیاتي في مجموعة الرخص و الشهادات التي تصدرها جهات 

العمراني، وهي بمثابة وسائل قانونیة فعالة في مجال الرقابة سواء قبلیة مختصة لتنظیم المجال 

بعدیة على البناء، فالرقابة القبلیة تكون من خلال رخصة البناء أما الرقابة البعدیة تكون بموجب 

شهادة المطابقة، كما نص المشرع على مجموعة من الآلیات و الأدوات الفنیة المتمثلة في 

 90/29التقسیم و رخصتي التجزئة و الهدم المنصوص علیهم في القانون  شهادتي التعمیر و

المعدل و المتمم في الفصل الخامس منه تحت عنوان رخصة التجزئة، ورخصة البناء، ورخصة 

  .69الى  50الهدم وذلك ضمن المواد من 

ة ، ورخص)الأول المبحث(التجزئة رخصة : وسنتناول هذه الشهادات و الرخص كالآتي     

المبحث (، و الرخص و الشهادات المرتبطة بعملیة البناء و التجزئة)المبحث الثاني(البناء

  ).الثالث
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  النظام القانوني لرخصة التجزئة العقاریة : المبحث الأول

المتعلق 90/29 رقم القانون العقاریة فينص المشرع الجزائري على رخصة التجزئة لقد 

المعدل 15/19الملغى بموجب المرسوم التنفیذي  رقم 91/176ومرسومه التطبیقي رقم  بالتعمیر

، الذي یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر 1 20/342بموجب المرسوم التنفیذي رقم والمتمم

لتفرض  للإدارةوتسلیمها ، حیث تعتبر رخصة التجزئة من أهم الآلیات  القانونیة الممنوحة 

تأسیسا على ذلك  نتولى . فراد  للحفاظ على المصلحة العامة العمرانیة سلطة الضبط على الأ

تسلیمها  إجراءات إلى، ثم التطرق )المطلب الأول(بالدراسة، بتحدید مفهوم التجزئة العقاریة في 

  .الحصول علیها  لمآل طلب) المطلب الثالث(، و نخصص في الأخیر )المطلب الثاني(في 

  التجزئة  مفهوم رخصة: المطلب الأول

بالتطرق الى  سنحاول تحدید المعنى الدقیق لرخصة التجزئة و ذلك من خلال هذا المطلب 

الفرع (خصائص رخصة التجزئة من خلال  ید،وتحد)الفرع الأول(تعریف التجزئة العقاریة في 

  ) .نيالثا

  تعریف التجزئة العقاریة :الفرع الأول 

: الشيء ) جزأ جزء(من جزأـ :نهاأب العقاریة لغة فران البستاني التجزئةأدیب فؤاد لأایعرف 

الشيء ) جزأ تجزئة وتجزیئا(اكتفى : بالشيء ) وتجزأ و اجتزأ(، خذ منه جزءأ جزاء،أقسمه 

  .2جزاءالشيء و جمع الأ بمعنى بعض ،)فتجزأ قسمه فانقسم(

  للتجزئة العقاریةالتعریف الفقهي : أولا 

التجزئة باختلاف وجهات النظر، حیث كل باحث ینظر لقد تعددت التعریفات الفقهیة لرخصة 

  .الیها من زاویة مختلفة 

                                                           
الذي یحدد كیفیات  2020نوفمبر  22الموافق ل  1442ربیع الثاني عام  06المؤرخ في  20/342المرسوم التنفیذي  1

 .71تحضیر عقود التعمیر و تسلیمها، ج ر العدد 
ل م د في القانون الخاص، تخصص قانون  هالدكتورا رسالة ، رخصة التجزئة في التشریع الجزائري، میهوبي نور الهدى2

  .10/11، ص2018/2019عقاري، جامعة الاخوة منتوري ، قسنطینة ، كلیة الحقوق، سنة 
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و معنوي ألكل شخص طبیعي  إداريتسلم على شكل قرار  إداریة وثیقة:"عرفها البعض

و عدة ملكیات الى أرض، یرید القیام بعملیة تقسیم ملكیة عقاریة واحدة متحصل على ملكیة الأ

  ".بنایات سكنیة وهذا مهما یكن موقعها  إقامةجل أو عدة قطع من أاثنین 

 إداريالتي تصدر بموجب قرار  الإداریةتلك الوثیقة :"نها أخرون على آها فهذا وقد عر 

عدة قطع  أوقطعتین  إلىبمقتضاها لمالك الوحدة العقاریة غیر المبنیة بتقسیمها  الإدارةترخص 

  .1"ن تستعمل في تشیید بنایة أرضیة من شئنها أ

هي القرار الإداري الصادر من سلطة مختصة قانونا، تمنح :"فها الدكتور عزري الزین وعر 

بمقتضاها الحق لصاحب ملكیة  عقاریة واحدة أو أكثر أو موكله أن یقسمها الى قطعتین أو 

  2"عدة قطع لاستعمالها في تشیید بنایة 

 إنمالم تأتي بالجدید،  الملاحظ من التعریفات الفقهیة أن اغلبها لم تعرف رخصة التجزئة و

هي تفسیر و سرد جامد بما جاءت به النصوص القانونیة المتعلقة باشتراط هذه الرخصة لكل 

  .عملیة التقسیم دون تحلیل النصوص القانونیة الأخرى المنظمة لها 

أما الفقهاء الفرنسیین فلم یقوموا بتعربف رخصة التجزئة بل اكتفوا بتعریف عملیة التجزئة 

واعتبارها  الإدارةعتبار هذه الأخیرة ذات طابع خاص،أي أنها ملك للخواص دون تدخل فقط، لا

  .من مقتضیات ممارسة حق الملكیة المنصوص علیه في القانون المدني

   

                                                           
  .281ص، المرجع السابقمكي حمشة، 1
، دراسة في التشریع الجزائري مدعمة باحدث قرارات مجلس الدولة، الطعن فیهقرارات العمران الفردیة وطرق لزین، عزري ا2

  .43، ص 2005، دار الفجر للنشر والتوزیع، الجزائر، سنة 1ط
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  التعریف الشریعي  للتجزئة العقاریة : ثانیا 

أنها منه على  24الملغى في المادة  82/02تم تعریف رخصة التجزئة في القانون رقم 

تعد تجزئة الأراضي للبناء عملیة تتمثل في تقسیم ملك عقاري أو عدة أملاك عقاریة الى :"

  1".قطعتین أو أكثر غرض إقامة بنایة أیا كان تخصیصها 

تشترط رخصة التجزئة لكل :"على أن  91/176من المرسوم التنفیذي  7إضافة الى المادة 

كیات مهما كان كوقعها، الى قطعتین أو عدة قطع عملیة تقسیم ملكیة عقاریة واحدة أو عدة مل

اذا كان یجب استعمال إحدى القطع الأرضیة الناتجة عن هذا التقسیم أو عدة قطع أرضیة 

  2".لتشیید بنایة

لم تتطرق الى تعریف هذه الرخصة إنما اقتصرت على  90/29من القانون   57أما المادة 

تشترط رخصة التجزئة لكل عملیة تقسیم :" ة ذكر الشروط الواجب توفرها في رخصة التجزئ

  3".لاثنین أو عدة قطع ملكیة عقاریة واحدة أو عدة ملكیا مهما كان موقعها

تتضمن دور   2000مارس  28المؤرخة في  2000/1479كما عرفتها المذكرة رقم 

بناء على المحافظ العقاري في نظر بعض الأحكام التشریعیة و التنظیمیة المتعلقة بالتعمیر و ال

قسمة  لإجراءالمختصة  الإداریةوثیقة تفصح عن الرخص الممنوحة من قبل السلطات :" أنها 

ي، عام أو تعود ملكیتها لشخص طبیعي أو معنو ( قطعة ارض  معینة تشكل وحدة عقاریة، 

  4". الى وحدتین عقاریتین أو أكثر) خاص أو مملوكة فالشیاع

                                                           
جریدة  المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الاراضي للبناء،1982فبرایر  06المؤرخ في  82/02القانون رقم   24المادة 1

  .1982فبرایر  9المؤرخة في  06الرسمیة رقم 
الذي یحدد كیفیات تحضي شهادة التعمیر و رخصة  28/5/1991المؤرخ في  91/176المرسوم التنفیذي رقم من  07المادة 2

التنفیذي  وملمرسا، و الذي الغي مؤخرا بجزئة وشهادة التقسیم ورخصة البناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسلیم ذلكتال

المؤرخة  7الجریدة الرسمیة رقم ( المحدد لكیفیات تحضیر عقود التعمیر و تسلیمها 2015ینایر  25المؤرخ في  15/19رقم 

  ).2015فبرایر  12في 
  .، المعدل و المتمم 90/29القانون رقم من  57المادة 3
حافظ العقاري في نظر بعض الاحكام التشریعیة بدور الم،  المتعلقة 2000مارس  28،  المؤرخة في 1479المذكرة رقم  4

  .الصادر عن وزارة المالیة  والتنظیمیة المتعلقة بالتعمبر و البناء،
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القول بان رخصة التجزئة هي عبارة عن وثیقة إداریة  من خلال التعاریف السابقة یمكن 

الهدف منها تقسیم ملكیة عقاریة غیر مبنیة الى قطعتین أو أكثر من أجل إقامة بنایة علیها أو 

من اجل بیعها أو إیجارها، تقوم هذه الرخصة بإنشاء حقوق جدیدة لكل قطعة من القطع 

  .المجزأة

  العقاریةخصائص رخصة التجزئة : الفرع الثاني

طبقا للتعاریف السابق ذكرها لرخصة التجزئة العقاریة یمكن استخلاص جملة من الخصائص 

  :  وهي

  إداريتمنح رخصة التجزئة في شكل قرار . 

   أو تقسیم ملكیة عقاریة موجهة للبناء الإیجارغرضها القیام بالقسمة من اجل البیع أو. 

  مختصة سواء كان رئیس المجلس الشعبي البلدي  إداریةأن تكون صادرة عن سلطة

 .صفتیه كممثل للبلدیة أو ممثل للدولة أو الوالي أو الوزیر المكلف في التعمیر بإحدى

  أن تكون الأرض موضوع رخصة التجزئة غیر مبنیة 

  شهادةتسلم بناء على طلب صاحب الملكیة بموجب عقد الملكیة او من الحائز بموجب 

وكیل بموجب عقد الوكالة أو من الشخص المعنوي بموجب نسخة من العقد لحیازة أو من الا

 .مشروع البناء  لإقامةالذي ینص على تخصیص قطعة أرض  الإداري

  عدم اشتراط أن تكون الأرض موضوع التجزئة داخل المحیط العمراني. 

 یداع لا یمكن للمعني بالأمر أن یقوم بأي تصرف رسمي امام الموثق إلا بعد عملیة الإ

 .هذه التجزئة  إشهاروتسجیل 

سابقا  إلیهالمشار  91/176من المرسوم التنفیذي رقم  18ذلك جاء في المادة  إلى بالإضافة

 أن رخصة التجزئة لا یتم تسلیمها للمعني بالأمر إلا اذا كانت الأرض المجزئة موافقة لمخطط
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التي تحل محل هذا  شغل الأراضي المصادق علیه و أن تكون مطابقة لوثیقة التعمیر

  1.المخطط

  اجراءات تسلیم رخصة التجزئة: المطلب الثاني

معینة، تعتبر من النظام العام  إجراءاتللحصول على رخصة التجزئة یجب إتباع شروط و  

بحیث لا یجوز مخالفتها، و یجب على كل من یرید الحصول على الرخصة أن یقوم بطلب الى 

خلال هذا المطلب سنقوم بدراسة  صفة طالب الرخصة في الجهة الإداریة المختصة،  ومن 

،  ثم سنوضح دراسة طلب )الفرع الثاني(، و مضمون ملف طلب الرخصة في )الفرع الأول(

  ). الفرع الرابع(، ثم الجهة المختصة في )الفرع الثالث(الرخصة في 

  صفة طالب الرخصة : الفرع الأول 

المحدد لكیفیات تحضیر عقود التعمیر  15/19من المرسوم التنفیذي  رقم  8حددت المادة 

و تسلیمها المعدل والمتمم صفة طالب رخصة التجزئة وهما  صاحب الملكیة و موكله، سواء 

كان شخصا طبیعیا أو معنویا، بحیث یكون الطلب مطابق لنموذج المحدد و المرفق لهذا 

ى أن یكون  طلبه مدعما، أما بنسخة من عقد الملكیة أو بتوكیل  طبقا المرسوم التنفیذي  عل

، المتضمن القانون المدني المعدل  09/1975/ 26المؤرخ في        75/58لأحكام الأمر 

  2.كان المالك أو الموكل شخصا معنویا  إذاوالمتمم أو نسخة من القانون الأساسي، 

المشرع الجزائري اقتصر في طلب رخصة التجزئة على صاحب الملكیة العقاریة  إن

حیث .المشرع  لم یمنح طلب هذه الرخصة للمستأجر أو الهیئة العامة  أنوموكله، و الملاحظ 

یمكن لهاته الهیئة النازعة لملكیة الأرض للمصلحة العامة أن تستفید من رخصة التجزئة للملكیة 

  .بنایات علیها  لإقامةالعقاریة 

  

                                                           
 .30/31ص 2009، دار الوفاء للطباعة و النشر، الاسكندریة سلطة الادارة في منح رخصة البناءعبد العزیز أمال، 1
 المحدد لكیفیات تحضیر عقود التعمیر و تسلیمها 2015ینایر  25في  المؤرخ،  15/19المرسوم التنفیذي رقم  8 المادة 2

 ).2015فبرایر  12المؤرخة في  7الجریدة الرسمیة رقم (
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  مضمون ملف طلب رخصة التجزئة العقاریة: الفرع الثاني 

   15/19من المرسوم 9تم تحدید مضمون طلب رخصة التجزئة في المادة 

یبدو أن المشرع قد جمع بین الغرض من التجزئة ومقتضیات مشروع البناء المزعم القیام به 

سابقة الذكر وجعلها  9الوثائق المذكورة في المادة بعد عملیة التقسیم، وهو ما جعله یتشدد في 

  1.الزامیة كلها

  الجهة المختصة باصدار القرار: الفرع الثالث

منح المشرع سلطة  20/342الفقرة الأخیرة من المرسوم التنفیذي رقم  2طبقا للمادة   

لبقیة یكون تسلیم رخصة التجزئة :" رخصة التجزئة لرئیس المجلس الشعبي البلدي  إصدار

  ".المشاریع من اختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي 

وطبقا لنفس المادة یكون اختصاص الوالي في المشاریع ذات الأهمیة المحلیة، بالنظر 

خصوصا إلى طبیعتها و حجمها ونطاقها، بالإضافة إلى المشاریع الواقعة في مناطق غیر 

رحلة التحقیق العمومي، للمشاریع مغطاة بمخطط شغل الأراضي المصادق علیه أو تجاوز م

  .الاستشاریة بما في ذلك المشاریع ذات الأهمیة الوطنیة

  :  أما الوالي المنتدب یكون اختصاصه في منح رخصة التجزئة في المشاریع التالیة

المشاریع ذات الأهمیة المحلیة، بالنظر خصوصا إلى طبیعتها وحجمها ونطاقها، المشاریع 

یر مغطاة بمخطط شغل الأراضي المصادق علیه أو تجاوز مرحلة التحقیق الواقعة في مناطق غ

  2.العمومي

  دراسة طلب الحصول على رخصة التجزئة  العقاریة: الفرع الرابع

كان تسلیم هذه  فإذاالمعنیة بتسلیم الرخصة،  الإداریةیتم دراسة طلب على حسب الجهة   

فان دراسة الطلب تكون على مستوى الأخیرة من اختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي 

                                                           
  .48عزري الزین ، الرجع السابق ص  1
  . 20/342المرسوم التنفیذي  2المادة 2
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الشباك الوحید للبلدیة الذي یتم فتحه على مستوى البلدیة، أما اذا كان تسلیم الرخصة من 

اختصاص الوالي أو الوزیر المكلف بالعمران فان دراسة الطلب یكون على مستوى الشباك 

  .لولایةالوحید للولایة والذي یتم فتحه على مستوى مدیریة التعمیر التابعة ل

لقد استحدث المشرع الشباك الوحید للبلدیة والشباك الوحید للولایة بموجب المرسوم التنفیذي 

، بحیث أصبحت الملفات تدرس على مستوى البلدیة أو على مستوى مدیریة 15/19رقم 

  .1رأیها لإبداءف الجهات و المصالح التعمیر، أي  في مكان واحد بعدما كانت ترسل الى مختل

في مرحلة الدراسة والتحقیق تقوم الهیئة المختصة بجمع آراء وموافقات الأشخاص 

طلب  استلامیوم من  15آراءها خلال أجل  إبداءوالمصالح العمومیة، ویجب على هذه الهیئات 

كل سكوت عن الرد  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  12إبداء الرأي،  وتطبیقا لنص المادة 

  .    بر موافقة خلال هذه المدة یعت

  مآل طلب الحصول على رخصة التجزئة العقاریة   : المطلب الثالث 

أن تقوم السلطة المختصة بالرد  یجب المختصة،بعد دراسة ملف رخصة التجزئة من السلطة 

 الفرع(السكوت أو الرفض أو التأجیل أو ) الفرع الأول(على طالب الرخصة أما بالموافقة 

  .)الثاني

  في حال القبول : الفرع الأول 

من  20قرار منح رخصة التجزئة بعد تفر الشروط المنصوص علیها في المادة  إصداریتم 

، و طبقا  20/342المعدل و المتمم  بالمرسوم التنفیذي رقم  15/19 التنفیذي رقمالمرسوم 

في غضون  صاحب الطلب  إلىمن  ذات المرسوم انه یتم تبلیغ رخصة التجزئة  16للمادة 

، وذلك عندما یكون تسلیم رخصة التجزئة من اختصاص رئیس الإیداعالشهرین الموالیین لتاریخ 

الدولة، وفي غضون ثلاثة أشهر في جمیع  أوالمجلس الشعبي البلدي، باعتباره ممثلا للبلدیة 

  .الحالات الأخرى 

                                                           
كلیة الحقوق جامعة .   الدراسات القانونیة ، مجلة"اجراءات اصدار رخصة التجزئة في التشریع الجزائري"نور الهدى موهوبي، 1

 .2017جوان  29.   2الاخوة منتوري ـقسنطینة ـ العدد 
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عندما یكون ملف الطلب موضوع استكمال بالوثائق أو المعلومات التي ینبغي على صاحب 

تحقیق عمومي یتوقف الأجل المحدد أعلاه  بإجراءأن یقدمها، أو عندما یكون الملف محل أمر 

  .العموميالتحقیق  إجراءهذه الوثائق والمعلومات أو بعد  استلامویسري مفعوله ابتداء من تاریخ 

  في حالة  الرفض أو التأجیل أو السكوت        : لثاني الفرع ا

على وجوب رفض   15/19في فقرتها الثانیة من المرسوم التنفیذي  17نصت المادة 

كانت الأرض المجزئة غیر  إذاتسلیم رخصة التجزئة من قبل الجهة المختصة في حالة ما 

یقة التعمیر التي تحل محل موافقة لمخطط شغل الأراضي المصادق علیه أو غیر مطابق لوث

كانت الأرض المجزئة غیر موافقة لتوجیهات  إذاالرفض  إمكانیةذلك، غیر أنها أجازت له 

القواعد العامة للتهیئة المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر أو للتوجیهات التي تضبطها 

  1.والتعمیر

من ذات المرسوم  یمكن  ان یكون طلب رخصة  18في حالة التأجیل وطبقا للمادة 

و یصدر قرار  الإعدادالتجزئة محل قرار تأجیل عندما تكون أداة التهیئة والتعمیر في حالة 

التأجیل خلال الآجال المحددة للتحضیر،  ویمكن أن تتجاوز آثاره سنة واحدة وتكون في هذه 

  .          2لطة التقدیریة في تأجیل طلب رخصة التجزئةالحالة للإدارة الس

في حالة سكوت الإدارة عن الرد یعتبر ذلك قرار رفض الطلب ضمنیا، وبالتالي یفسح 

المجال لطالب رخصة التجزئة التظلم امام الجهة الإداریة المختصة أو رفع دعوى امام القضاء 

  .الإداري 

  

   

                                                           
  . 06، المرجع السابق،صاجراءات اصدار رخصة التجزئة في التشریع الجزائرينور الهدى موهوبي، 1
 .294سي مرابط عبد الرحمان، المرجع السابق،ص2
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  النظام القانوني رخصة البناء     : المبحث الثاني 

تعتبر رخصة البناء قرار إداري الصادر من سلطة مختصة قانونا، تمنح بمقتضاها الحق 

بإقامة بناء جدید أو تغییر بناء قائم قبل البدء في أعمال البناء ) طبیعیا أو معنویا(للشخص 

  1.التي یجب أن تحترم قواعد قانون العمران 

، ثم سنتطرق الى مآل طلب )المطلب الأول(وعلیه سنقوم بدراسة اجراءات رخصة البناء 

  ).المطلب الثالث( ، والبناء في المناطق الخاصة )المطلب الثاني(رخصة البناء 

  اجراءات تسلیم رخصة البناء: المطلب الأول 

وهذا طبقا لقانون الواجب توفرها في اعداد رخصة البناء  الإجراءاتحدد المشرع الجزائري 

الفرع ( التهیئة والتعمیر والنصوص التنظیمیة المطبقة له، وعلیه سنحدد صفة طالب الرخصة

وأخیرا ) الفرع الثالث(القرار بإصداروالجهة المختصة ) الفرع الثاني(، ثم مضمون الملف)الأول

  .)الفرع الرابع(دراسة رخصة البناء إجراءات

  البناءصفة طالب رخصة  : الفرع الأول 

و توقیعه من طرف الأشخاص الذین  بإیداعهأن قبول طلب رخصة البناء شكلا مرهون 

بما یثبت طبیعة علاقته القانونیة بالعقار محل طلب  وإرفاقهمكنهم القانون صراحة لذلك، 

  .رخصة البناء

البناء مرتبط بملكیة الأرض، غیر أن طلب الحصول على رخصة البناء لم یجعلها 

من  42، فحسب المادة 2المشرع قاصرة على المالك فقط، بل یمكن ان تشمل أشخاص آخرین 

المالك، أو : المعدل والمتمم أن من له حق تقدیم رخصة البناء 15/19المرسوم   التنفیذي رقم 

مرخص له قانونا، أو لصاحب شهادة الحیازة الممنوحة من طرف رئیس الموكل أو المستأجر ال

                                                           
  12، المرجع السابق، صو طرق الطعن فیها قرارات العمران الفردیة، عزري الزین1
، دار الأیام للنشر و التوزیع، )وفق التعدیلات القانونیة و الاجتهادات القضائیة( منازعات رخص البناءعیشوبة عمار، 2

 57، ص2021عمان،سنة
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المجلس الشعبي البلدي أو الهیئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البنایة عملا 

  .1المتعلق بالتوجیه العقاري 90/29من القانون  39/40بأحكام المادة 

  مضمون ملف طلب رخصة البناء: الفرع الثاني

یرفق طلب رخصة البناء بالملفات  أنیجب  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  43نصت المادة 

  :التالیة 

  الملفات الإداریة :أولا 

  : سابقة الذكر الفقرة الأولى تحدد محتوى الملف الإداري على ما یلي 43حسب المادة 

  مراجع رخصة التجزئة بالنسبة للبنایات المبرمجة  على قطع أرضیة تقع ضمن

 .ة المخصصة للسكنات أو لغرض آخرالتجزئ

  أو توسیع مؤسسات صناعیة و تجاریة  إنشاءقرار السلطة المختصة الذي یرخص

 . مصنفة في فئات المؤسسات الخطیرة وغیر الصحیة و المزعجة

  شهادة قابلیة الاستغلال مسلمة وفقا للأحكام المذكورة أعلاه، بالنسبة للبنایات الواقعة

 2.التجزئة ضمن ارض مجزئة برخصة

على صاحب الطلب أن یلتزم بتقدیم الوثائق المكتوبة و البیانیة التي تبین أن انجاز 

  .الأشغال یخص البنایة أو عدة بنایات في حصة أو عدة حصص 

  الملفات المتعلقة بالهندسیة المعماریة  :ثانیا

 20/342م بالمرسوم المعدل والمتم 15/19الفقرة الثانیة من المرسوم التنفیذي  43تنص المادة 

  :على ملفات الهندسة المعماریة وهي كالتالي 

  وشبكات التوزیع مع  اتجاهاتمخطط الموقع یعد على سلم مناسب موقع تبین فیه

 .بیان طبیعتها و نقاط الاستدلال التي تمكن من تحدید موقع قطعة الأرض

                                                           
  . المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي 42المادة  1

  .المعدل و المتمم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم 43المادة  2
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  1/500أو  1/200مخطط كتلة البناءات التهیئة المعد على سلم  

 حسب مساحة القطعة  1/100أو  1/50صامیم المختلفة المعدة على سلم الت

الأرضیة و مشتملاتها بالنسبة للتوزیع الداخلي لمختلف مستویات البنایة، المشتملة 

على شبكة المیاه الصالحة للشرب، وصرف المیاه القذرة، والكهربا و التدفئة، 

 .ترشیدیة والواجهات بما في ذلك واجهات الأسجیة والمقاطع ال

   مذكرة تتضمن الكشف الوصفي و التقدیري للأشغال و آجال انجاز ذلك. 

 مستندات رخصة التجزئة. 

   1.مذكرة ترفق بالرسوم البیانیة الترشیدیة  

  الملفات التقنیة   :ثالثا

 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  43المادة  وذلك حسبسنوضح مكونات الملف التقني      

فباستثناء مشاریع البنایات الخاصة بالسكنات الفردیة، یجب ارفاق الرسوم البیانیة  الثالثة،الفقرة 

  :التالیةالضروریة وتتضمن البیانات 

  عدد العمال وطاقة استقبال كل محل. 

  وصف مختصر لأجهزة التموین بالكهرباء والغاز والتدفئة و التوصیل بالمیاه الصالحة

 .للشرب و التطهیر و التهویة

   وصف مختصر لهیئات انتاج المواد الأولیة ومنتجات المصنعة وتحویلها وتخزینها

 .بالنسبة للبنایات الصناعیة 

  الوسائل لخاصة بالدفاع والنجدة من الحرائق. 

 

                                                           
  .70/71عیشوبة عمار، الرجع السابق، ص 1
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  نوع المواد السائلة والصلبة والغازیة وكمیاتها المضرة بالصحة العمومیة وبالزراعة

المستعملة المصروفة و انبعاثات الغازات  أجهزة والمحیط، الموجودة في المیاه 

 1.المعالجة و التخزین والتصفیة 

  الجهات المختصة بتسلیم رخصة البناء : الفرع الثالث    

من المرسوم  49تم تحدید الجهة المختصة بإصدار رخصة البناء قد ورد في المادة         

كما   20/342من المرسوم التنفیذي  2دة المعدلة والمتممة بموجب الما 19/15التنفیذي رقم 

  :یلي 

  اختصاص الوالي : أولا   

  مشاریع الاستثمار الصناعي والسیاحي و مشاریع التجهیزات العمومیة أو الخاصة ذات

 .المنفعة المحلیة، بالنظر خصوصا الى طبیعتها وحجمها ونطاقها

  وحدة سكنیة  200مشاریع السكن الجماعي أو الفردي التي یفوق عدد سكناتها. 

   الأشغال و البنایات و المنشآت المنجزة لحساب ممثلیات الدول الأجنبیة أو المنظمات

 .الدولیة 

  الولایة  إقلیمالمنشآت المنتجة و الناقلة والموزعة والمخزنة للطاقة والماء في. 

  مشاریع البناء التي تشكل خطر على المحیط مباشرة. 

  اختصاص الوالي المنتدب  :ثانیا

  مشاریع الاستثمار الصناعي و السیاحي و التجهیزات العمومیة أو الخاصة ذات

 طبیعتها و حجمها و نطاقها  إلىالمنفعة المحلیة ، بالنظر خصوصا 

  وحدة سكنیة و اقل  200مشاریع السكن الجماعي أو الفردي التي یفوق عدد سكناتها

 .وحدة سكنیة  600من 

  البناء التي تشكل خطر على المحیط مباشرة مشاریع. 

                                                           
  .المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  43المادة  1
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  ثالثا اختصاص الوزیر المكلف بالعمران                          

  ومشاریع التجهیزات العمومیة أو الخاصة  والسیاحي مشاریع الاستثمار الصناعي

 .الوطنیةذات المنفعة 

 إقلیملمتواجدة في المنشآت المنتجة و الناقلة والموزعة و المخزنة للطاقة والماء ا 

 .أكثرولایتین أو 

 اختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي  :رابعا

یكون اختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي في تسلیم رخصة البناء في باقي الحالات 

  1.الأخرى

  دراسة ملف رخصة البناء  : الفرع الرابع 

و علیه عندما یكون تسلیم رخصة البناء من اختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي تتم 

الدراسة على مستوى الشباك الوحید  البلدي، و في هذه الحالة یرسل هذا الأخیر نسخة من 

أیام التي  8المصالح المستشارة ، من خلال ممثلیها في الشباك الوحید في اجل   إلىالملف 

یوم التي تلي تاریخ  15تلیه تاریخ إیداع الطلب بحیث یجب أن یفصل الشباك الوحید في اجل 

  2.إیداع الطلب

عندما یكون تسلیم رخصة البناء من اختصاص الوالي أو الوزیر المكلف بالعمران، یرسل 

نسخ،  7مجلس الشعبي البلدي الملف مرفق برأي مصالح التعمیر التابعة للبلدیة، في رئیس ال

الى مصلحة الدولة المكلفة بالعمران للولایة أو المقاطعة الإداریة، قصد إبداء رأي مطابق في 

  .أیام الموالیة لتاریخ إیداع الطلب  8أجل 

سخة من الملف الى المصالح ن للولایة وترسلیتم تحضیر الملف من طرف الشباك الوحید 

، و الإداریةالمستشارة من خلال ممثلیها في الشباك الوحید للولایة أو الشباك الوحید للمقاطعة 

                                                           
  . 20/342من المرسوم التنفیذي  49المادة  1
 .335سي عبد الرحمان مرابط، المرجع السابق، ص  2
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یجب أن یفصل الشباك الوحید للولایة الذي یرأسه مدیر التعمیر أو ممثله والشباك الوحید 

أو ممثله في الطلبات في أجل الذي یرأسه المدیر المنتدب المكلف بالتعمیر  الإداریةللمقاطعة 

  .1الطلب  إیداعیوم الموالیة لتاریخ  15

  مآل طلب الحصول على رخصة البناء : المطلب الثاني 

 إذاالحالات  أما بالموافقة  إلىإحدىبعد الانتهاء من دراسة طلب رخصة البناء یؤول الطلب 

، و قد یكون بالرفض أو التأجیل أو السكوت )الفرع الأول(توفرت الشروط المطلوبة في الطلب

  ).الفرع الثاني(

  الموافقة على طلب رخصة البناء : الفرع الأول 

یتم تبلیغ  صاحب طلب رخصة البناء مرفقا بنسخة من الملف بعد التأشیر على التصامیم       

  :المعماریة من قبل 

 عمیر التابعة للبلدیة في حال تسلیم الرخصة من طرف رئیس المجلس الشعبي مصالح الت

 .البلدي 

   في حالة تسلیم  الإداریةالمدیریة المنتدبة المكلفة بالتعمیر على مستوى المقاطعة

 .الرخصة من طرف الوالي المنتدب 

 الوالي المدیریة المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة في حالة تسلیم الرخصة من طرف. 

  المصالح المختصة على مستوى الوزارة المكلفة بالعمران في حالة تسلیم الرخصة من

  2.طرف الوزیر المكلف بالعمران 

  حیال الطلب  الإدارةفي حالة  الرفض أو التأجیل أو سكوت : الفرع الثاني 

یوما من  20من واجب الإدارة في جمیع الحالات الرد على طالب الرخصة  في اجل 

تاریخ إیداعه،  في حالة رفض طلب رخصة البناء یجب أن یكون ذلك معللا، فلا یمكن 

                                                           
 .20/342المرسوم التنفیذي 49،المادة 1،2،3الفقرة  1
 .، المرجع السابق  20/342من الرسوم التنفیذي  55المادة   1الفقرة 2
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الترخیص له اذا كان المشروع مخالف لقواعد و أحكام مخطط شغل الأراضي المصادق علیه 

أو في طور المصادقة علیه أو غیر مطابق لتوجیهات مخطط التهیئة و التعمیر، أما قرار 

طعة الأرضیة المعنیة بالبناء داخل مساحة  لدراسة التهیئة  والتعمیر التأجیل فیصدر  عندما الق

  . 1الجاریة، ولا یجب أن یتجاوز قرار التأجیل السنة الواحدة

فیمكن لطالب الرخصة أن  المحددة،في حالة السكوت أو الامتناع عن الرد في الآجال 

اعید محددة قانونا، على أن لإجراءات ومو  الحالة وفقایرفع طعن إداري للجهات المعنیة حسب 

یوما، كما یمكن رفع دعوى قضائیة امام الجهة المختصة وفقا للتشریع  15یكون الرد في اجل 

 2.المعمول به

 البناء في المناطق الخاصة  رخصة: الثالثالمطلب 

لقد خص المشرع بعض المناطق الخاصة بأحكام تتماشى مع طبیعتها عن القواعد العامة، 

أخرى نظرا لاعتبارات تاریخیة أو ثقافیة أو العلمیة أو الأثریة أو  إلىوالتي تختلف من منطقة 

المعماریة أو السیاحیة أو لغرض الحفاظ على الحیوانات و النباتات و حمایتها، وذلك بموجب 

 إلىالتشریعیة الخاصة جاءت تدعیما للأحكام العامة للتهیئة والتعمیر، و التي تهدف  الأحكام

، فلا یتم ذلك إلا بالحصول على ترخیص مسبق من قبل 3ضبط و تقیید حقوق البناء ضمنها

الفرع (الترخیص في المناطق الغابیة : الهیئات الإداریة المختصة، هذه التراخیص تتمثل في 

، یلیه الترخیص في المناطق )الفرع الثاني(الترخیص في المناطق الفلاحیة  لىإ، إضافة )الأول

  ) .الفرع الرابع(، وأخیرا الترخیص في المناطق المحمیة )الفرع الثالث(السیاحیة 

  في المناطق الغابیة  بالبناء الترخیص: ول الفرع الأ 

مسبق من طرف الوزارة  صالبناء داخل المناطق الغابیة یستوجب الحصول على ترخی إن

من القانون  27ي نص المادة المكلفة من الغابات مهما كان نوع البناء،  بحیث جاء ف

                                                           
1
  .المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي  53الى  50المواد من 
  .20/342من المرسوم التنفیذي رقم  62المادة  2

  .46عیشوبة عمار، المرجع السابق، ص3
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و أو مخزن لتجارة الخشب أو مركم أأي ورشة لصنع الخشب  إقامةلا یجوز :" 84/12

متر منها  500و على بعد  یقل على أملاك الغابیة الوطنیة المنتجات المشتقة منه داخل الأ

و المسافة بمثابة  ،1"ن رخصة من الوزارة المكلفة بالغابات و طبقا للتنظیم الجاري به العمل دو 

  .ارتفاق اداري لحمایة الغابة وتأمین سلامتها من الحرائق و الرعي غیر المرخص به 

  راضي الفلاحیة في الأ  بالبناء الترخیص: لفرع الثاني ا

و قیود أن المشرع وضع  استثناءات أ إلان البناء في المناطق الفلاحیة غیر ممكن أرغم 

في المستثمرات  الإنتاجیةو التقنیة یساهم في ارتفاع الطاقة أكان هذا النشاط  إذافي حالة ما 

بنایات داخل الو أساسیة الأفي القیام بأي نشاط على مستوى المنشأة  ءالفلاحیة وقبل البد

راضي الخصبة  یجب الحصول الفلاحیة و البنایات ذات الاستعمال السكني في الأ المستثمرات

شكال التي تحددها على ترخیص مسبق من قبل الهیئات المختصة تسلم حسب الشروط و الأ

 35و 34و 33حكام التشریعیة المتعلقة بالتعمیر وحق البناء، وهذا ما نصت علیه المادتین الأ

  2.لق بالتوجیه العقاري المتع  90/25من القانون 

راضي یكون تسلیم الرخصة من راضي مغطاة بمخطط شغل الأكانت الأ إذافي حالة ما 

و القواعد  المنصوص علیها قانونا وذلك  للإجراءاتا طرق رئیس المجلس الشعبي البلدي  وفق

  . 90/29من القانون رقم  48وفقا للمادة 

علیه فان الرخصة تصدر من قبل الوزارة راضي المصادق وفي حالة غیاب مخطط شغل الأ

راضي المصادق یمكن في حالة غیاب مخطط شغل الأ:"  49المكلفة بالفلاحة طبقا للمادة 

  :ـعلیه و ذلك بعد استشارة الوزارة المكلفة بالفلاحة الترخیص ب

 زمة للري و الاستغلال الفلاحي لاالبنایات والمنشآت ال. 

 زمة للتجهیزات الجماعیة لاو الأة الوطنیة البنایات و المنشآت ذات المصلح. 

                                                           
  .، المعدل و المتمم84/12، القانون رقم 27المادة  1
  .المعدل و المتمم ،90/25من القانون  33/34/35المواد  2
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  1.التعدیلات في البنایات الموجودة  

  المناطق السیاحیة  الترخیص في: الفرع الثالث

من القانون المتعلق بمناطق التوسع السیاحي و المواقع السیاحیة على  24ص المادة نت

یخضع منح رخصة البناء داخل مناطق التوسع و المواقع السیاحیة الى رأي مسبق من " :نهأ

الوزارة المكلفة بالسیاحة و بالتنسیق مع الإدارة المكلفة بالثقافة عندما تحتوي هذه المناطقعلى 

  .2" معالم ثقافیة مصنفة 

تم ضبط حمایة المناطق السیاحیة ومناطق التوسع السیاحي،و وضع ضوابط على استغلال 

رأي إلزامي من الوزیر المكلف  إلىالأرض في هذه المناطق، بحیث تم تقیید منح رخصة البناء 

بالسیاحة إضافة إلى رأي مسبق من الوزیر المكلف بالثقافة، إذا احتوت المناطق على معالم 

  .ثقافیة مصنفة 

  الترخیص بالبناء في المناطق المحمیة : الفرع الرابع 

على ضرورة حمایة المناطق المحمیة، بحیث  90/25من القانون  22لقد نصت المادة 

نظرا لاعتبارات تاریخیة أو ثقافیة، أو علمیة أو أثریة، أو معماریة أو :" یها ما یلي جاء ف

سیاحیة أو بغرض المحافظة على الحیوانات و النباتات و حمایتها، یمكن أن توجد أو تكون 

  3".مساحات أو مواقع ضمن الأصناف سابقة الذكر، و ذلك بموجب الأحكام التشریعیة الخاصة

لمسبق من قبل وزارة البیئة  قبل البدء في أي نشاط أو أشغال بناء في هذه یتم الترخیص ا

المجالات المحمیة، بشرط أن تكون هذه المباني المرخص لها إضافة لقیمة هذه المحمیات و 

  .الاحتیاجات الضروریة لتسییرها 

   

                                                           
  .المعدل و المتمم90/29القانون  48/49المواد 1
 .المعدل و المتمم 03/03من القانون  24المادة 2
  .المعدل و المتمم90/29، القانون  22المادة 3
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  الرخص و الشهادات المرتبطة بعملیة البناء و التجزئة العقاریة: المبحث الثالث

، )المطلب الأول(تتمثل هذه الرخص و الشهادات في شهادة التعمیر و بطاقة المعلومات

  ).المطلب الثالث( ، شهادة المطابقة و شهادة التقسیم)المطلب الثاني(رخصة الهدم

  شهادة التعمیر و بطاقة المعلومات : المطلب الأول

على أشغال التهیئة و تعتبر شهادة التعمیر و بطاقة المعلومات من أدوات الرقابة 

، )الفرع الثاني(، وبیان أهم خصائص شهادة التعمیر)الفرع الأول(التعمیر وعلیه سنقوم بتعریفهما

  ).الفرع الثالث(واخیرا سنتطرق الى اجراءات الحصول علیهما

  تعریف شهادة التعمیر وبطاقة المعلومات  : الفرع الأول

یمكن كل شخص :" المتمم على ما یلي المعدل و  90/29من القانون  51تنص المادة 

طبیعي أو معنوي معني، قبل الشروع في الدراسات، أن یطلب شهادة للتعمیر تعین حقوقه في 

  .البناء و الارتفاقات التي تخضع لها الأرض المعنیة

  1".یحدد التنظیم شروط و كیفیة تسلیم شهادة التعمیر 

المعدل و المتمم في  الفقرة الأولى   15/19و قد جاء تعریفها في المرسوم التنفیذي رقم 

جمادى  14المؤرخ في  90/29من القانون رقم  51فـي إطار أحكام المادة :" من المادة الثانیة 

المذكور أعلاه فإن شهادة التعمیر هي  1990الموافق أول دیسمبر سنة  1411الأولى عام 

ي تسلم بناء على طلب من كل شخص معني، تعین حقوقه في البناء و الارتفاقات من وثیقة الت

  .2جمیع الأشكال التي تخضع لها القطع الأرضیة المعنیة 

  :باستقراء المادتین السابقتین نلاحظ أن 

  المعدل و المتمم حدد الأشخاص الذین لهم الحق في شهادة  90/29القانون رقم

 .ها و ترك أمر تعریفها للتنظیمالتعمیر و الهدف من طلب

                                                           
  .المعدل و المتمم 90/29من القانون 51المادة  1
  .المعدل و المتمم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  2الفقرة الأولى المادة   2
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  بطاقة "لها واستحدث وثیقة جدیدة سماها أما المرسوم التنفیذي فحدد الطبیعة القانونیة

 .1في استعمالها لكل غرض مناسب " المعلومات

أما بطاقة المعلومات  یمكن أن یحصل علیها كل شخص معني بنفس حقوق البناء          

عنیة، ولا یمكنها بأي حال من الأحوال أن تحل محل شهادة الخاصة بالقطعة الأرضیة الم

  .2التعمیر

  خصائص شهادة التعمیر : الفرع الثاني

  :تتمیز شهادة التعمیر بالخصائص التالیة 

جعل المشرع طلب الحصول على شهادة التعمیر اختیاري و هذا ما : شهادة اختیاریة :أولا

المعدل و  90/29من القانون رقم  51و الذي ورد في نص المادة " یمكن"سنستشفه من لفظ 

 .المتمم المذكورة التي تفید اباختیار

ل الشروع في حیث أن الشخص المعني یقوم بطلب الحصول علیها قب: ذات طابع مسبق :ثانیا

 .عملیة البناء 

عبارة عن قرار إداري یصدر عن رئیس المجلس الشعبي البلدي، فهي عبارة : وثیقة إداریة :ثالثا

 .ا تخضع منازعاتها للقضاء الإداريعن عمل إداري یخضع لأحكام و قواعد القانون إداري، كم

اقات الإداریة التي تخضع لها تحدد للمعني حقوقه في البناء و الارتف: شهادة المعلومات :رابعا

الأرض المعنیة و تزویده بالمعلومات من أجل أن یتصور إلى أي مدى تنسجم غایته من البناء 

مع أحكام رخصة البناء التي قد یطلبها بعد ذلك حیث تهدف إلى إجابة صاحب الطلب عن 

  3.قابلیة الأرض من البناء من عدمه

   

                                                           
، الرخص و الشهادات العمرانیة في التشریع الجزائري، دراسة قانونیة تحلیلیة مدعمة بالإجتهادات القانونیةمسعودة دبراسو، 1

 .144، ص2024الطباعة و النشر ومكتبة الوفاء القانونیة، الاسكندریة، مصر، سنة دار الوفاء لدنیا 
 .المعدل و المتمم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  2المادة   2الفقرة 2
  .145مسعودة دبراسو، المرجع السابق، ص 3
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  شهادة التعمیراجراءات الحصول على : الفرع الثالث

یجب على المعني  الإجراءاتلقد اشترط المشرع للحصول على شهادة التعمیر  مجموعة من 

، )ثانیا( ،  ثم التحقیق في طلب شهادة التعمیر)أولا( طلب شهادة التعمیر: التقید بها تتمثل في 

  ).ثالثا( و تسلیم شهادة  التعمیر

  طلب شهادة التعمیر: أولا 

المعدل و المتمم یعد طلب شهادة التعمیر  15/19الثالثة من المرسوم التنفیذي حسب المادة 

  :من طرف المالك أو من طرف موكله أو أي شخص معني یجب أن یتضمن البیانات الآتیة

  طلبا خطیا ممضیا من طرف صاحب الطلب. 

  اسم مالك الأرض. 

 تصمیما حول الوضعیة یسمح بتحدید القطعة الأرضیة. 

  یوضح حدود القطعة الأرضیة المتوادة في حدود المحیط العمرانيتصمیما. 

  .نفس المعلومات ما عدى هویة المالك " بطاقة المعلومات ":یتضمن طلب 

یودع طلب شهادة التعمیر أو بطاقة المعلومات و الوثائق المرفقة به في نسختین بمقر المجلس 

  1.لم في الیوم ذاتهالشعبي البلدي المختص إقلیمیا مقابل وصل إداري یس

  التحقیق في طلب شهادة التعمیر : ثانیا

یتناول التحقیق في ملف طلب الحصول على شهادة التعمیر أو بطاقة المعلومات مدى 

مطابقة المشروع لتوجیهات مخطط شغل الأراضي، أو في حالة عدم وجوده لتعلیمات المخطط 

علیها تطبیقا للأحكام المتعلقة بالقواعد  التوجیهي للتهیئة و التعمیر أو التعلیمات المنصوص

  .العامة للتهیئة و التعمیر

  :على ما یلي 15/19من المرسوم التنفیذي   3تنص الفقرة الرابعة من المادة 

                                                           
  .المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  3من المادة  2و1الفقرة  1
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یمكن مصالح التعمیر الخاصة بالبلدیة الاستعانة، عند الحاجة، بالمساعدة التقنیة لمصالح     

القسم الفرعي للدائرة المعنیة أو أي مصلحة تقنیة تراها  الدولة المكلفة بالعمران على مستوى

  1.ضروریة

  تسلیم شهادة المعلومات : ثالثا

، 2یكون تسلیم شهادة التعمیر و بطاقة المعلومات من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي

یوم من تاریخ  15حیث یتم تبلیغ  صاحب الطلب بالقرار بالموافقة أو الرفض المسبب في أجل 

) قبول، رفض، سكوت( أحد الوضعیات القانونیة إلى الإیداعایداع الطلب، یمكن أن یؤول طلب 

یمكن صاحب :" المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  6وهو ما جاءت به المادة 

مختصة في التعمیر الذي لم یرضه الرد الذي تم تبلیغه به، أو في حالة سكوت السلطة الشهادة 

  .دع طعنا مقابل وصل إیداع لدى الولایة الآجال المطلوبة أن یو 

  .یوما 15وفي هذه الحالة، یحدد أجل تسلیم الرخصة أو الرفض المسببة ب 

 بالإیداعفة بالعمران مقابل وصل یمكن صاحب الطلب أن یودع طعنا ثانیا لدى الوزارة المكل

  .الطعن إیداعفي حالة عدم الرد على الطعن الأول خلال المدة المحددة و لتي تلي تاریخ 

وفي هذه الحالة، تأمر مصالح الوزارة مصالح التعمیر الولائیة، على أساس المعلومات 

المسبب في أجل المرسلة من طرفهم، بالرد بالإیجاب على صاحب الطلب أو بإخطاره بالرفض 

  .یوما، ابتداء من تاریخ إیداع الطعن 15

  3.یمكن رفع دعوى لدى الجهة القضائیة المختصة

  

   

                                                           
  .المعدل و المتمم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  3من المادة 4الفقرة 1
  .المعدل و المتمم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  3المادة  5الفقرة 2

 .المعدل و المتمم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم   6المادة 3
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  رخصة الهدم : المطلب الثاني 

، ثم سنبین أهم )الفرع الأول( سنتناول من خلال هذا المطلب تعریف رخصة الهدف

  ).الفرع الثالث(الهدم، و إجراءات الحصول على رخصة )الفرع الثاني(خصائصها

  تعریف رخصة الهدم : الفرع الأول 

أن رخصة الهدم شرط مسبق  إلىلم یعط المشرع  تعریفا لرخصة الهدم بل اكتفى بالإشارة 

من  60إجباري قبل القیام بأي عملیة هدم سواء كلیة أو جزئیة، وهو ما تنص علیه المادة 

ل هدم كلي أو جزئي للبناء لرخصة الهدم في یخضع ك:" المعدل و المتمم  90/29القانون رقم 

  .1" أعلاه أو كما اقتضت ذلك الشروط التقنیة و الأمنیة 46المناطق المشار إلیها في المادة 

:" المعدل و المتمم على ما یلي 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  70ونصت المادة 

ن القیام بأي عملیة هدم، جزئیة لا یمك....  90/29من القانون رقم  60تطبیقا لأحكام المادة 

أو كلیة، لبنایة دون الحصول المسبق على رخصة الهدم، وذلك عندما تكون هذه البنایة محمیة 

  .2" 98/04بأحكام القانون 

تكتفي أغلب التشریعات بذكر نطاق رخصة  وإنماولم ترد تعاریف تشریعیة، لرخصة الهدم 

توى الفقه من خص هذه الرخصة بالتعریف،و منحها، و لم نجد على مس إجراءاتالهدم، و 

هي :" معلیه فعلى غرار ما فعلناه مع رخصة البناء و التجزئة نورد التعریف التالي لرخصة الهد

البناء كلیا أو  إزالةتصة و التي تمنح بموجبه للمستفید حق قرار إداري صادر عن جهة مخ

  .3جزئیا متى كان خذا البناء واقعا ضمن مكان مصنف أو في طریق التصنیف 

   

                                                           
  .المعدل و المتمم  90/29من القانون  60المادة  1
  . المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  70المادة  2

 .57عزري الزین، المرجع السابق،ص  3
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  خصائص رخصة الهدم: الفرع الثاني 

  :لرخصة الهدم خاصیتین هما

  فلا یصح قانونا القیام :من جهة مختصة  إداريأن تصدر رخصة الهدم في شكل قرار

، ثم لا یقبل إدارياستنادا إلى قرار  إلابعملیة الهدم وفق الشروط المبینة في التعریف، 

لم یكن في شكل قرار صادر عن الجهة المختصة لمنحه وهي،  إداريأي ترخیص 

انونا أن ، فلا یجوز ق90/29من القانون  68رئیس المجلس الشعبي البلدي طبقا للمادة 

یرخص هذا الأخیر بهدم بنایة بموجب أمر شفوي، أو إذن إداري لم یحترم الإجراءات و 

الأشكال المنصوص علیها،و إلا تعرض قراره لعیب مخالفة القانون أو مخالفة الشكل و 

 .الإجراء 

 و مفهوم الإزالة إما محو أثر البنایة : أن یكون مضمون القرار كل أو جزء من البنایة

ئم تماما وهي إزالة كلیة أو جزء منه متى كان هدم هذا الجزء مؤثرا على مجموعة القا

البناء،أي لا تشكل عملیة الهدم الجزئي حذفا لبعض الزوائد من البناء و الذي یكون من 

  .1قبیل التحسین و التعدیل لا الهدم

  اجراءات الحصول على رخصة الهدم : الفرع الثالث

الحصول على الرخص  إجراءاتعلى رخصة الهدم عن  الحصول إجراءاتلا تختلف 

  ).ثالثا(، وتسلیمها)ثانیا(، ثم تحقیق الجهة المختصة بذلك)أولا(الأخرى،والتي تبدأ بتقدیم الطلب

  تقدیم طلب رخصة الهدم: أولا

، على الأشخاص 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  72تنص الفقرة الأولى من المادة 

ینبغي أن یتقدم بطلب رخصة الهدم التي یرفق نموذج  :"ب رخصة الهدمالذین لهم الحق في طل

منها بهذا المرسوم، و التوقیع علیه من طرف مالك البنایة الآیلة للهدم أو موكله أو الهیئة 

                                                           
، شهادة ماجستیر في العلوم القانونیة، تخصص قانون قرارات التهیئة و التعمیر في التشریع الجزائريلعویجي عبد االله،  1

  .138، صاداري و ادارة عامة، قسم الحقوق، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة الحاج لخضر باتنة 
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، وعلیه أن یثبتملكیته إمابعقد الملكیة أو شهادة الحیازة طبقا للقانون 1..."العمومیة المخصصة

 إثباتالتوجیه العقاري، على اعتبار المادة سابقة الذكر مددت من نطاق المتعلق ب 90/25رقم 

الملكیة لیشمل شهادة الحیازة، و یمكن أن یقوم بذلك الوكیل بموجب وكالة رسمیة بموجب 

كان  إذاطبعا متى كان المالك أو الموكل شخص الطبیعي، أما  الإجراءاتالقانون المدني، هذه 

الهیئة  وأخیراالمالك أو الموكل شخص معنوي فعلیه إرفاق طلب بنسخة من القانون الأساسي، 

العمومیة المختصة مع تقدیمها نسخة من العقد الإداري الذي ینص على تخصیص البنایات 

  .2المعنیة 

  : یتضمن ملف رخصة الهدم مجموعة من الوثائق تتمثل فیما یلي   

  أو شهادة الحیازة نسخة من عقد الملكیة. 

  الموافق  1395رمضان عام  20المؤرخ في  75/58توكیل، طبقا لأحكام الأمر رقم

 .1975نوفمبر 26

  نسخة من العقد الإداري الذي ینص على تخصیص البنایة المعنیة. 

 نسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو الموكل شخصا معنویا. 

  :بطلب الهدم الوثائق التالیة  كما یتضمن الملف المرفق        

  تصمیم الموقع على السلم المناسب الذي یسمح بتحدید الموقع المشروع. 

 من البنایة الآیلة للهدم 1/200أو  1/500مخططا للكتلة یعد على سلم. 

  تقریرا و تعهدا على القیام بعملیة الهدم في مراحل و الوسائل التي یتعین استعمالها

 .ار المنطقةبصفة لا تعكر استقر 

  ثلاثة أمتار من البنایات المجاورة، یجب  3عندما تتواجد البنایة على بعد أقل من

ارفاق الملف بمحضر خبرة مؤشرا علیه من طرف مهندس مدني، یشیر الى الطریقة 

                                                           
  .المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي  72الفقرة الأولى من المادة  1
، مخبر القانون الاجتماعي مجلة التشریعات التعمیر و البناء، "لقانوني الجزائريرخصة الهدم في النظام ا" بریح محي الدین،  2

  .106،ص2018مارس  5، العدد 02، جامعة وهران
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التي یتعین استعمالها في عملیة الهدم المیكانیكیة أو الیدویة و العتاد المستعمل و 

 .تخدامها قصد ضمان استقرار المباني المجاورةالوسائل التي یجب اس

   مخطط مراحل الهدم و آجالها. 

  للبنایة، یحدد الجزء الذي یتعین هدمه و الجزء الذي یتعین  1/100مخططا على سلم

 .الاحتفاظ به، في حالة الهدم الجزئي

  1.التخصیص المحتمل للمكان بعد شغوره 

رئیس المجلس الشعبي  إلىنسخ  3یرسل طلب رخصة الهدم و الملفات المرفقة به في     

لذي یسلمه رئیس ا على وصل الاستلام الإیداعالبلدي لمحل موقع البنایة و یسجل تاریخ 

  2.، في نفس الیوم إقلیمیاالمجلس الشعبي البلدي المختص 

  التحقیق في طلب رخصة الهدم: ثانیا

یتم التحقیق في ملف طلب رخصة الهدم من طرف شباك الوحید على مستوى البلدیة خلال   

ملف الطلب وفق الأشكال المنصوص علیها لتحضیر  إیداعأجل شهر واحد ابتداءا من تاریخ 

، و تجمع مصلحة التعمیر التابعة للبلدیة المكلفة بتحضیر الطلب المقدم، الآراء 3رخصة البناء

أو القرارات المنصوص علیها في القوانین و التنظیمات المعمول بها، لدى أو الموافقات 

  .4الأشخاص العمومیین و المصالح أو الهیئات المعنیة بالهدم المبرمجة

 إبداءطلب  استلاممن تاریخ  ابتداءیوما،  15في أجل رأیها بإبداءتقوم الجهات المختصة     

في حالة الرفض أو متجانسا مع التوجیهات  أي معللا قانونار أي، و یجب أن یكون الر ال

  .الخاصة

                                                           
 .المعدل و المتمم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  72من المادة  2الفقرة  1
 .المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي 73المادة   2
  .123مسعودة دبراسو، المرجع السابق، ص 3
 .المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  77الفقرة الأولى  من المادة  4
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و یجب علیها، في جمیع الحالات أن تعید الملف المرفق بطلب ابداء الرأي في الأجل نفسه 

المعدل و  15/19من المرسوم التنفیذي  77وهو ما جاء به نص الفقرة الثانیة من المادة 

  .المتمم

  تسلیم رخصة الهدم: ثالثا

المتعلق بالتهیئة و التعمیر یسلم رئیس  90/29من القانون رقم  68المادةتطبیقا لأحكام 

المجلس الشعبي البلدي رخصة الهدم بعد رأي الشباك الوحید الذي تم فتحه على مستوى 

، ویصدر رئیس المجلس الشعبي البلدي قرار رخصة الهدم الذي یكون إما بقبول رخصة 1البلدیة

  .الهدم أو رفض منحها

یبلغ :" المعدل و المتمم ما یلي 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  79في المادة وكما جاء 

  .رئیس المجلس الشعبي البلدي رخصة الهدم الى صاحب الطلب

وفي حالة إقرار بالرفض أو إبداء الرأي بالموافقة مع تحفظات خاصة، یجب تبلیغ القرار و 

  .الرأي معللین الى صاحب الطلب

الشعبي البلدي إلصاق وصل إیداع طلب رخصة الهدم بمقر  یجب على رئیس المجلس

، كما لا یمكن لصاحب طلب 2المجلس الشعبي البلدي خلال كامل فترة تحضیر رخصة الهدم

  .3رخصة الهدم القیام بأشغال الهدم إلا بعد إعداد تصریح بفتح الورشة

سكوت السلطة یمكن صاحب الطلب الذي لم یرضه الرد الذي تم تبلیغه به أو في حالة 

  .لدى الولایة بالاستلامالمختصة في الآجال المطلوبة، أن یودع طعنا مقابل وصل 

  .یوم 15في هذه الحالة، یحدد أجل التسلیم أو الرفض المبرر ب 

و اذا لم یبلغ صاحب الطلب بأي رد، بعد انقضاء أجل المنصوص علیه الذي یلي تاریخ 

  .الوزارة المكلفة بالعمران طعن ثان لدى إیداعإیداع الطعن، یمكنه 

                                                           
  .المعدل و المتمم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  78المادة  1
 .المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  80المادة  2
 .المعدل و المتمم 15/19التنفیذي رقم من المرسوم  80المادة 3
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في هذه الحالة، تأمر المصالح الوزارة المكلفة بالعمران مصالح التعمیر الخاصة بالولایة على 

بالرفض  بإخطارهعلى صاحب الطلب أو  بالإیجابأساس المعلومات المرسلة من طرفها، بالرد 

  .الطعن إیداعمن تاریخ  ابتداءیوم ، 15المبرر في أجل 

  1.یمكن رفع دعوى لدى الجهة القضائیة المختصة       

  شهادة المطابقة و شهادة التقسیم   : المطلب الثالث

، و علیه سنتناول  للإدارةتعتبر شهادة المطابقة و شهادة التقسیم من شهادات الرقابة البعدیة 

  ).الفرع الثاني(، و شهادة التقسیم )الفرع الأول(شهادة المطابقة 

  شهادة المطابقة: لأولالفرع ا

تعتبر شهادة المطابقة من بین آلیات الرقابة على الأشغال البعدیة للبناء، تمكن الجهات الاداریة 

من التأكد من مطابقة اشغال البناء مع احكام رخصة لبناء المتعلقة بها، ومنه سنقوم بتعریف 

اءات الحصول على شهادة ، و اخیرا اجر )ثانیا( ، و بیان خصائصها )أولا(شهادة المطابقة 

  ).ثالثا(المطابقة 

  شهادة المطابقة  تعریف: أولا

من عدة جوانب  إلیهالم یتطرق المشرع الجزائري الى تعریف لشهادة المطابقة بل تم التطرق 

 إثباتالبناء  أشغالیتم عند انتهاء :" 90/29من القانون  75المادة : في عدة مواد نذكر منها

مطابقة الأشغالمع رخصة البناء بشهادة مطابقة تسلم حسب الحالة من قبل رئیس المجلس 

  ..".الشعبي البلدي أو من قبل الوالي

التي یتم من خلالها تسویة كل بنایة تم انجازها ولم یتم بالنظر  الإداریةالوثیقة :" هي  أیضا

  .2"للتشریع و التنظیم المتعلق بشغل الأراضي و قواعد التعمیر

                                                           
 المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  82المادة  1
،ج ر مطابقة البیانات و اتمام انجازهایحدد  ،20/07/2008المؤرخ في  08/15من القانون رقم  07من المادة 02الفقرة  2

 .2008لسنة 44العدد 
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وثیقة اداریة تثبت انتهاء أشغال البناء كانت موضوع رخصة :" و یمكن تعریفها على أنها

البناء طبقا لمخطط مصادق علیه من طرف نفس السلطة التي سلمت رخصة البناء، أو هي 

وثیقة تعلن أن انشاء البناء و حدوده و طبیعته و مظهره الخارجي مطابق لما حدد لرخصة 

به وبالتالي تكون شهادة المطابقة محدودة و محصورة في حدود النقاط المدروسة البناء المتعلقة 

  1"و محددة من خلال أحكام رخصة البناء

  خصائص شهادة المطابقة: ثانیا

  :تتمیز شهادة المطابقة بعدة خصائص نذكر منها

  وثیقة إداریة و ذلك حسب الجهة الإداریة المصدرة لها محددة قانونا في رئیس

 .الشعبي البلدي أو الوالي أو الوزیر المكلف بالتعمیر كل في إطار اختصاصه المجلس

  من رخص الضبط الإداري التي تهدف الإدارة من خلال منحها للرقابة البعدیة على

مطابقة أحكام البناء لأحكام رخصة البناء، بغرض المحافظة على النظام العام الجمالي 

 .أو ما یعرف بنظام الرونق و الرواء

  لیست عملا تقدیریا فحسب، و إنما هو من اختصاص المقید للإدارة التي لیست لها

إمكانیة الرفض أو منح الرخصة بصفة تحكیمیة  اذ أنها لا یمكن رفض طلب شهادة 

المطابقة الا للأسباب المستخلصة من الأحكام و القوانین و التنظیمات المعمول بها و 

 .قانونیایجب أن یكون الرفض معللا تعلیلا 

 90/29ون نوثیقة قانونیة منتظمة بموجب نصوص قانونیة خاصة، و ذلك في القا 

الذي یحدد قواعد مطابقة  08/15المتعلق بالتهیئة و التعمیر المعدل و المتمم، القانون 

                                                           
، 04العدد 05، المجلد مجلة التعمیر و البناء، "لشهادة المطابقة في التشریع الجزائريالنظام القانوني "، قاصدي فایزة 1

 . 05، ص 2021جامعة ابن خلدون تیارت سنة 
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المتعلق بكیفیة تحضیر شهادة  15/19البنایات و إنهائها،  المرسوم التنفیذي رقم 

 .1لتعمیر

  ات الحصول على شهادة المطابقة إجراء: ثالثا 

یتعین على المستفید من رخصة البناء عند انتهاء أشغال البناء و التهیئة التي یتكفل بها 

بإیداع  2ان اقتضى الأمر، استخراج شهادة مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء

شغال و ذلك بمقر المجلس ثلاثین یوما ابتداء من تاریخ الانتهاء من الأ 30نسختین خلال أجل 

الشعبي البلدي لمكان البناء مقابل وصل إیداع یسلم في نفس الیوم، ویتم ارسال نسخة من 

  .التصریح الى رئیس القسم الفرعي على مستوى الدائرة

عندما لا یودع تصریح بانتهاء الأشغال، حسب الشروط و في الآجال المطلوبة التي 

تاریخ الانتهاء من الأشغال تبعا لآجال الانجاز المتوقعة في رخصة یمكنهم بغیابها الاستناد الى 

  .3البناء، تجرى عملیة مطابقة الأشغال وجوبا بمبادرة من رئیس المجلس الشعبي البلدي 

یوم من إیداع تصریح الانتهاء  15یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني في أجل 

على الأقل  أیام 08من الأشغال باستدعاء اللجنة عند الاقتضاء، كما یتم إخطار المستفید قبل 

من رئیس المجلس الشعبي البلدي، و یتم اعداد  إشعارالمراقبة عن طریق  إجراءمن تاریخ 

محضر یذكر فیه جمیع الملاحظات حول رأي اللجنة في مدى المطابقة  التي تمت معاینتها ، 

  . 4ویتم توقیع المحضر في نفس الیوم

یسلم رئیس :" على 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  68تنص الفقرة الأولى من المادة 

شهادة المطابقة التي یرفق نموذج منها بهذا المرسوم، على أساس المجلس الشعبي البلدي 

                                                           
، جامعة 02العدد 04، المجلدمجلة التعمیر و البناء، "شهادة المطابقة وسیلة لتنظیم النشاط العمراني"میمونة سعاد،  1

 . 54/55، ص2022تلمسان، جوان 
 .المعدل و المتمم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  63المادة 2
  .المعدل و المتمم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  66المادة  3
  .المعدل و المتمم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  67المادة  4
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ایام، ابتداء  08محضر اللجنة الذي یرسل له یوم خروجه عن طریق ممثله في اللجنة في أجل 

  .من تاریخ الخروج اذا بین محضر الجرد مطابقة المنشآت التي تم الانتهاء من أشغالها

ت عملیة الجرد عدم مطابقة الأشغال لأحكام رخصة لا یتم تسلیم شهادة المطابقة اذا أثبت

البناء و یتوجب علیه جعل البناء مطابقا، ویتم تذكیره بالعقوبات التي یتعرض لها بموجب أحكام 

المطابقة و عند انقضاء الأجل یتم  بإجراءللمعني للقیام  أشهر 03القانون، ثم یتم منح أجل 

دي أو رفض تسلیمها عند الاقتضاء و الشروع في تسلیمها من طرف رئیس المجلس الشعبي البل

  1.المعدل و المتمم 90/29من القانون رقم  78الملاحقات القضائیة طبقا لأحكام المادة 

في الآجال   الإدارةفي حالة ما اذا كان الرد غیر مرضي لصاحب الطلب أو سكوت 

تسلیم الرخصة أو الرفض  لدى الولایة، ویتم إیداعطعن مقابل وصل  إیداعالمطلوبة یمكنه من 

یوما، و یكون الطعن الثاني لدى الوزارة المكلفة الوزارة المكلفة بالعمران في  15المبرر في أجل 

حالة عدم تلقیه الرد على الطعن الأول وانقضاء المدة المحددة وفي هذه الحالة مصالح الوزارة 

 بإخطارهعلى صاحب الطلب  لإیجابباالمكلفة بالعمران مصالح التعمیر الخاصة بالولایة بالرد 

  .الطعن إیداعمن تاریخ  ابتداءیوما،  15بالرفض المبرر في أجل 

  .2یمكن رفع دعوى قضائیة لدى الجهة القضائیة المختصة

  شهادة التقسیم : الفرع الثاني 

( ، ثم تبیان خصائص هذه الشهادة)أولا(سنتناول من خلال هذا الفرع تعریف شهادة التقسیم

  .الحصول على شهادة التقسیم إجراءاتسنبین  أخیرا، و )ثانیا

  تعریف شهادة التقسیم: أولا 

تسلم لمالك عقار مبني و بطلب منه، شهادة تقسیم عندما یزمع تقسیمه الى قسمین أو عدة 

  .لح هذه الشهادة شهادة للتعمیرأقسام، لا تص

                                                           
 .المعدل و المتمم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  68المادة  1
 . المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  69المادة  2
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  .1تحضر شهادة التقسیم و تسلم في الأشكال و بالشروط و الآجال التي یحددها التنظیم 

:" المعدل و المتمم على ما یلي  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  33تنص المادة     

الى قسمین أو عدة تقسیم ملكیة عقاریة مبنیة  إمكانیةتعتبر شهادة التقسیم وثیقة تبین شروط 

  ".أقسام

 إداريتمنح بموجب قرار  إداریةهي وثیقة :" علیه یمكن تعریف شهادة التقسیم على أنهاو     

فهي شهادة تعني العقارات  أقسامتقسیم ملكیة عقاریة مبنیة الى قسمین أو عدة  إمكانیةتبین فیه 

المبنیة ولا یمكن أن تقع على العقارات الشاغرة لأن المشرع ألزم مالك البنایة الراغب في تقسیم 

علیه مستجیبا  قدامالإبما ینوي  الإدارةحصص مستقلة، على أن یشعر  بإحداثالعقار المبني 

المعني و بالتالي  إضرارر أو للشروط الشكلیة المقررة قانونا حتى تمكنه لذلك لتفادي الأخطا

وعلیه لا یمكن تقسیم  تجزئتهاتعتبر شهادة التقسیم ضروریة لأنها تقسم الحدود المبنیة و المراد 

  2البناء الا بالحصول على هذه الشهادة 

        خصائص شهادة التقسیم: ثانیا 

  :تتمیز شهادة التقسیم بالخصائص التالیة

  العقارات المبنیة لا بالعقارات غیر المبنیة التي حصر المشرع موضوع التقسیم في

 .تخضع لرخصة التجزئة لا لشهادة التقسیم

  ان شهادة التقسیم تستوجب تبریر وجود البنایة على القطعة الأرضیة بسند قانوني كعقد

 .الملكیة أو بسند اداري، شهادة المطابقة

 مبني، وغالبا ما تطلب هذه  ان شهادة التقسیم لا تغیر حقوق البناء لأن العقار أساسا

الشهادة من طرف الورثة من أجل الخروج من حالة الشیوع بالنسبة للعقار المبني الموروث، 

                                                           
 .المعدل و المتمم  90/29من القانون رقم  59المادة  1
مجلة ، "15/19شهادة التقسیم كآلیة رقابیة على النشاط العمراني الجزائري في ظل المرسوم التنفیذي رقم "عابدیة سارة، 2

  .207/208، ص 2017، جامعة تبسة، سبتمبر 03، العدد التشریعات التعمیر و البناء
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فهذه الشهادة تسهل للورثة قسمة العقار المبني، و تمكن الادارة من مراقبة مدى تأثیر القسمة 

  1.على المحیط العمراني

                                             یماجراءات الحصول على شهادة التقس: ثالثا

یشترط القانون الخاص بالتعمیر للحصول على شهادة التقسیم اتباع اجراءات معینة، فعلى 

المعني بالأمر تقدیم طلب الى الجهة المختصة التي تقوم بفحص الطلب و التحقیق فیه، لتقوم 

  .2فیما بعد الجهة المختصة بتسلیمه شهادة التقسیم

من المرسوم   34أما بالنسبة لطلب تقدیم رخصة التقسیم فتنص الفقرة الأولى من المادة 

ینبغي أن یتقدم الملك أو موكله بطلب شهادة التقسیم الموقع :" على ما یلي15/19التنفیذي رقم 

  " .علیه، الذي یرفق نموذج منه بهذا المرسوم

ق و المستندات المدعمة لطلبه، و یجب أن یتضمن طلب شهادة التقسیم مجموعة من الوثائ

  : المتمثلة في

  أما بنسخة من عقد الملكیة 

  1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58/ 75اما بتوكیل طبقا لأحكام الأمر رقم. 

 3.أما بنسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو موكله شخصا معنویا 

على وثائق أخرى یتضمنها ملف  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  35كما تنص المادة    

  :طلب شهادة التقسیم وهي

  تصمیم للموقع یعد على سلم مناسب یسمح بتحدید تمركز المشروع. 

  التي تشمل البنایات 1/500أو  1/200التصامیم الترشیدیة المعدة على سلم ،

 :الآتیة

 .و مساحتها حدود القطعة الأرضیة .1
                                                           

 .152/153مسعودة دبراسو، المرجع السابق، ص  1
 .210اقلولي ولد رابح صافیة،المرجع السابق، ص 2
 . المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي  34الفقرة الثانیة من المادة  3
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للأرضیة  الإجمالیةمخطط كتلة البنایات الموجودة على مساحة الأرضیة و المساحة  .2

 .و المساحة المبنیة من الأرض

و الخصائص التقنیة الرئیسیة  الأرضیةبیان شبكات التهیئة  الموصولة بالقطعة  .3

 .لذلك

 .اقتراح تقسیم المساحة الأرضیة  .4

  .نسبة التقسیم إطارتخصیص القطع الأرضیة المقررة في  .5

یودع هذا الملف لدى رئیس المجلس الشعبي البلدي في محل وجود القطعة الأرضیة في   

في نفس الیوم و یجب أن یوضح فیه نوع  إیداعخمسة نسخ، و یسلم لصاحب الطلب وصل 

  .1الوثائق المقدمة بطریقة مفصلة على الوصل

لى مستوى الشباك الوحید للبلدیة و تبلغ بعد تقدیم الطلب یتم تحضیر طلب شهادة التقسیم ع

  2.مرفقة بالمرسوم خلال الشهر الموالي من تاریخ ایداع الطلب 

من المرسوم التنفیذي رقم  40بخصوص صدور قرار شهادة التقسیم جاء في نص المادة 

یمكن صاحب الطلب شهادة التقسیم الذي لم یرضه الرد الذي تم :"المعدل و المتمم  15/19

به، أو في حالة سكوت السلطة المختصة في الآجال المطلوبة، أن یودع طعنا مقابل  تبلیغه

  .وصل ایداع لدى الولایة

  .یوما 15وفي هذه الحالة، تكون مدة اجل تسلیم الرخصة أو الرفض المسبب 

یمكن صاحب الطلب أن یودع طعنا ثانیا لدى الوزارة المكلفة بالعمران، في حالة عدم تلقیه 

  .ى الطعن الأول خلال المدة المحددة التي تلي تاریخ ایداع الطعناجابة عل

                                                           
 .تمم المعدل و الم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  36المادة  1
 . المعدل و المتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  37/38المادة  2
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في هذه الحالة، تأمر مصالح الوزارة المكلفة بالعمران مصالح التعمیر الخاصة بالولایة، على 

أساس المعلومات المرسلة من طرفها، بالایجاب على صاحب الطلب أو باخطاره بالرفض 

  .اریخ ایداع الطعنیوم، ابتداءا من ت 15المسبب في أجل 

  .یمكن رفع دعوى لدى الجهة القضائیة المختصة 
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  خلاصة الفصل الثاني    

و التعمیر،حیث أنها  من خلال هذا الفصل الذي تناولنا فیه الأحكام العملیاتیة للتهیئة

رخصة التجزئة والتي تعتبر : تعتبر قرارات فردیة تصدر عن جهات مختصة، والتي تتمثل في

وثیقة إداریة تستصدر قبل عملیات التجزئة التي تقع على الملكیات العقاریة غیر المبنیة بهدف 

ي الصادر عن سلطة البناء علیها، ومن ابرز القرارات الفردیة رخصة البناء وهي القرار الإدار 

مختصة تفرض على الأفراد سواء الطبیعیین أو المعنویین قبل الشروع في عملیة البناء،كما 

تطرقنا الى مجموعة الرخص و الشهادات المتعلقة بعملیة البناء و التجزئة و المتمثلة في شهادة 

یم، والتي جاء بهم التعمیر و بطاقة المعلومات، رخصة الهدم، و شهادة المطابقة و شهادة التقس

.المشرع لتنظیم سیرورة الحركة العمرانیة و المحافظة على المظهر العام للمدن



 

 

  

 الخاتمــــــــــــة
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تمثل ركائز فعالة  ،أن أدوات التعمیر في التشریع الجزائريالدراسة نستطیع القول  في ختام

وهو ما أخذته بعین الاعتبار مختلف النصوص  لتحقیق تنمیة حضریة مستدامة ومتوازنة

النمو العمراني و الاستفادة الأمثل من  القانونیة المتصلة بمجال التعمیر، وذلك لأجل توجیه

جودة الحیاة، وازن البیئي و تحسین لحفاظ على التوكذا االأراضي و الموارد المتاحة في البلاد، 

من خلال  إلالن یأتي  أكید هذاذى به و نموذج یحت لأن تكونتسعى الجزائر وفي هذا المجال، 

من المهم أن و تنفیذ التشریعات بشكل فعال و تحدیثها بما یواكب التغیرات العالمیة و المحلیة، 

التنمیة  أهدافم للتأكد من أن التعمیر یخد الأدواتهذه  أداءتستمر الجهود في مراقبة و تقییم 

  .ماعیة و الاقتصادیة للشعب الجزائريلاجتالشاملة و یعزز الرفاهة ا

في تحقیق  الأدوات أهمیةمدى بناءا على ذلك ، نسجل بعض النتائج الهامة التي تعكس 

  :التنمیة العمرانیة المستدامة و تتمثل فیما یلي

سیاسة تعمیریة فعالة من  یظهر التحلیل أن الجزائر قد اتخذت خطوات مثمرة نحو ترسیخ

للتخطیط العمراني و تنظیم  الأساسیةخلال سن القوانین اللوائح التي تعتبر بمثابة الدعامة 

  .الفضاءات

كشفت الدراسات عن أهمیة التكامل بین مختلف لأدوات التعمیر فیما یتعلق بالتخطیط و 

بین الوزارات و الهیئات للبلاد، مشددة على ضرورة العمل المشترك  الإستراتیجیةالأهداف 

  .الحكومیة لضمان التنفیذ الناجح للمخططات

النتائج على أهمیة التشریعات في ضمان سیر العملیات العمرانیة بما یحفظ البیئة و  تؤكد

یحقق التنمیة الاقتصادیة و الاجتماعیة، و ضرورة تحدیث هذه التشریعات لتتواكب كع الثغرات 

  .مرانیةو التطورات المجتمعیة و الع

تظهر الأبحاث ضرورة شفافیة التوعیة حول القوانین و سیاسات التعمیر لیشترك الجمیع، 

  .من مواطنین و مستثمرین في العمل نحو تحقیق الاستدامة العمرانیة

  :تأسیسا على هذه النتائج نقترح ما یلي
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 في إعداد وثائق الاعتبارمن الضروري جدا أخذ التنمیة المستدامة بعین -

  .التعمیر، طبقا لمقتضیات القانون بمثابة میثاق للبیئة والتنمیة المستدامة

صیغ اعداد أدوات ومخططات التعمیر حتى تتسم بالبساطة في التطبیق و  راجعةم-

  .المراجعة

ضمانات تقویة إجراء وقف الأشغال و تفعیلھ و استعمالھ في الوقت المناسب مع وضع -

  .ةمن طرف المخالفین والإدار احترامھاقانونیة وجزائیة على عدم 

 إقرار المسؤولیة الجنائیة للفاعلین الأصلیین أو المساھمین أو المشاركین في-

 تجاوزات التعمیر والبناء بالنسبة لكل من یثبت تواطئھ مع المخالفین أو تستره ارتكاب

  .المسؤولیة الإداریة عن الأخطاء المھنیة وإقرارعلیھمٕ  



 

 

  

  

 قائمة المصادر والمراجع
 



 

 

  قائمة المصادر : أولا

 النصوص القانونیة .1

 القوانین  - أ

، یتعلق برخصة البناء و رخصة تجزئة الأرض 06/02/1982، مؤرخ في82/02القانون رقم-

  .1982لسنة  06ر عدد .لأجل البناء ج

، معدل و متمم، یتعلق بالنظام العام للغابات، 23/07/1984، المؤرخ في 84/12القانون رقم-

  .1984لسنة  26ر العدد .ج

، 52ر عدد .، المتعلق بالتهیئة و التعمیر، ج01/12/1990المؤرخ في 90/29القانون رقم -

  .1990لسنة 

 49ر عدد .ه العقاري، جعلق بالتوجی، یت18/11/1990ؤرخ في ، الم90/25القانون رقم -

  .، المعدل و المتمم1990لسنة 

ر عدد .، المتعلق بحمایة الساحل و تنمیته،ج05/02/2002، المؤرخ في 02/02القانون رقم -

  .2002لسنة  10

، یتعلق بمناطق التوسع و المواقع السیاحیة 17/02/2003، المؤرخ في 03/03القانون رقم -

  .2003لسنة  11ر عدد .ج

، المتعلق بقواعد مطابقة البنایات و إتمام 20/07/2008، المؤرخ في  08/15القانون رقم -

 .2008، لسنة 44ر العدد .إنجازها، ج

 المراسیم التنفیذیة   -  ب

إعداد  الذي یحدد إجراءات1991ماي ،28المؤرخ في 177/91لمرسوم التنفیذي رقم ،ا-

المتعلقة به، ج ر عدد  علیه ومحتوى الوثائقوالتعمیر والمصادقة  للتهیئة المخطط التوجیهي

 .148/12، ج ر، عدد 19لسنة 2012.المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي رقم 1991ةلسن26،



 

 

شهادة  كیفیات تحضر یحدد1991/05/28المؤرخ في ،176/91المرسوم التنفیذي رقم -

ورخصة الهدم وتسلیم  المطابقةالتعمیر ورخصة التجزئة وشهادة التقییم ورخصة البناء وشهادة 

 15/19التنفیذي رقم  الملغى بموجب المرسوم1991لسنة ،26ر عدد .ذلك، ج

 الذي یحدد إعداد1991/06/28المؤرخ في ،178/91المرسوم التنفیذي رقم ،-

لسنة  26مخطط شغل الأراضي والمصادقة علیها ومحتوى الوثائق المتعلقة بها، ج ر عدد 

1991.  

یعدل و یتمم المرسوم  2005سبتمبر  10المؤرخ في  05/318فیذي  رقم المرسوم التن-

الذي یحدد اجراءات اعداد مخططات شغل الأراضي و المصادقة   91/178التنفیذي رقم 

  .2005، لسنة  51علیها و محتوى الوثائق المتعلقة بها، ج ر، العدد 

 تحضیر كیفیات یحدد2015/01/25المؤرخ في ،19/15التنفیذي رقم  المرسوم-

 الذي ألغى المرسوم التنفیذي رقم2015لسنة 07وتسلیمها، ج ر ، عقود التعمیر

.176/91   

نوفمبر  22الموافق ل  1442ربیع الثاني عام  06المؤرخ في  20/342المرسوم التنفیذي  -

  .71ر العدد.الذي یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر و تسلیمها، ج 2020

 التعلیمات   .2

، المتعلقة بدور المحافظ العقاري في 2000مارس  28، المؤرخة في  1479المذكرة رقم -

  .نظر بعض الأحكام التشریعیة و التنظیمیة المتعلقة بالتعمیر و البناء الصادر عن وزارة المالیة

   



 

 

 قائمة المراجع : ثانیا

، دار قانونیة اهداف حضریة ووسائل قانون العمران الجزائري، اقلولي اولد رابح صافیة -

 .2015هومة للطباعة والنشر و التوزیع، الجزائر، ط 

الشركة المغربیة للطباعة ، 1ط، المركزیة و اللامركزیة بین التعمیربد الرحمان البكریوي ،ع -

 .،د س نوالنشر، المغرب

، دار الوفاء للطباعة والنشر، في منح رخصة البناء الإدارةسلطة عبد العزیز أمال،  -

وفق التعدیلات القانونیة و (منازعات رخص البناءعیشوبة عمار، . 2009الاسكندریة 

 2021، دار الأیام للنشر و التوزیع، عمان،سنة)الاجتهادات القضائیة

، دراسة في التشریع الجزائري مدعمة قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیهلزین، عزري ا -

 .2005، دار الفجر للنشر والتوزیع، الجزائر، سنة 1قرارات مجلس الدولة، ط بأحدث

، الرخص و الشهادات العمرانیة في التشریع الجزائري، دراسة قانونیة مسعودة دبراسو -

، دار الوفاء لدنیا الطباعة و النشر ومكتبة الوفاء تحلیلیة مدعمة بالإجتهادات القانونیة

 2024.القانونیة، الاسكندریة، مصر، سنة 

 الرسائل و المذكرات الجامعیة .1

 رسائل الدكتوراه  - أ

، شهادة استراتیجیة البناء على ضوء قانون التهیئة والتعمیر الجزائريالعربي باي یزید، -

باتنة كلیة ، ري ، جامعة الحاج لخضرقانون عقا الدكتوراه العلوم في الحقوق، تخصص

  .2014/2015، سنة قسم الحقوق،الحقوق و العلوم السیاسیة

، شهادة الدكتوراه في القانون العام، النظام القانوني للعمران في الجزائرتونسي صبرینة،  -
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  :الملخص  

القانوني و التنظیمي الذي یحدد كیفیة  الإطارالتعمیر في التشریع الجزائري  أدواتتعتبر       

 الإقلیمیةو توجیه التنمیة العمرانیة بما یتوافق مع التوجهات الوطنیة و  الأراضياستخدام 

عملیاتیة  أدواتالتخطیطیة للتهیئة و التعمیر و  الأدوات إلى الأدواتوالمحلیة و تنقسم هذه 

تتمثل في المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر كتقدیر  التخطیطیة لأدواتار، للتهیئة و التعمی

كتعمیر تنظیمي، وفي حال غیاب هاذین المخططین یحل  الأراضيطط شغل استشرافي و مخ

   .محلهما القواعد العامة للتهیئة و التعمیر كتعمیر بدیل

العملیاتیة للتهیئة و التعمیر هي الوسائل التي یتم من خلالها تنفیذ خطط التعمیر  الأدوات     

 إلى بالإضافةجزئة و رخصة البناء و التطویر العمراني في المیدان ، وتتمثل في رخصة الت

شهادة التعمیر و : مجموعة من الشهادات و الرخص المرتبطة بهاتین الرخصتین نذكر منها

  .بطاقة المعلومات ، رخصة الهدم، شهادة التقسیم و شهادة المطابقة

      In Algerian legislation, urbanization tools are considered the legal and 
regulatory framework that determines how to use land and direct urban 
development in accordance with national, regional and local trends. These tools are 
divided into planning tools for development and reconstruction and operational 
tools for development and reconstruction. 

The planning tools are the master plan for development and reconstruction as a 
forward-looking estimate and the land occupation plan as regulatory 
reconstruction. In the event of the absence of these two plans, they will be replaced 
by the general rules of planning and reconstruction as alternative construction. 

The operational tools for planning and reconstruction are the means through 
which reconstruction and urban development plans are implemented in the field, 
and are represented by the retail license and the building permit, in addition to a 
group of certificates and licenses associated with these two licenses, including: the 
reconstruction certificate, the information card, the demolition license, and the 
certificate. Zoning and certificate of conformity. 

 

  

  



 

 

  

  

  

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  




