
 
 

جامعة محمد خيضر ــ بسكرة    

 كمية الحقوق والعموم السياسية

  سم الحقوق 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مذكرة مكممة من ممطمبات  ني  شادة الماسمر  ف الحقوق 

داري إمخصص  ا ون   

 

 

: راف الأسماذةإمحت :                                            عداد الطالبة إ  

 لغسالة حميمة السعدية                                         بوشريط حسناء

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

2016-2015:الموسم الجامعف  

  دور البلدير فر مجار التهييرد التعهيرر
 رر فر الشيدعر امز ئيي



 
 

 

يٍ خانص يشاعسي أْدي ْرا انعًم انًخٕحضع إنى 

 اعظى ٔاقدض إَساَت عهى ٔجّ الازض 

.أيً اطال الله فً عًسْا  

إنى يثهً الاعهى انري كاٌ سُدي فً كم خطٕاث 

 يشٕازي اندزاسً ٔكاٌ نً أبا ٔيعهًا

.أبً يحم افخخازي اطال الله فً عًسِ   

إنى أخخً ٔإخٕحً انرٌٍ احًُى نٓى انُجاح فً 

 حٍاحٓى انعهًٍت ٔانعًهٍت 

.إنى جًٍع انعائهت  

 إنى كم الاصدقاء

.إنى كم انصيلاء  

إنى كم يٍ جعم انعهى شعازِ ٔيٍ انفشم بداٌت 

.َجاحّ  



 
 

 

 

أحًد الله ٔأشكسِ عهى حٕفٍقّ نً فً يشٕازي 

.اندزاسً ٔعهى حًاو ْرِ انًركسة   

أشكس كم يٍ ساعدًَ فً إَجاشْا بالأخص الأسخاذة 

انًشسفت بٕشسٌط حسُاء انخً حخبعج يسخجداث ْرا 

.انعًم انًخٕاضع يٍ بداٌخّ إنى َٓاٌخّ   

كًا أحقدو بانشكس انجصٌم إنى كم يٍ ساعدًَ يٍ 

قسٌب أٔ يٍ بعٍد يٍ سهك الأساحرة أٔ انصيلاء فً 

.  إَجاش ْرِ انًركسة  

 

 

 

 

 



 
 

 :المقدمة

أنت التوسع العمراني والقياـ بالأعماؿ الإنشائية الكبيرة،يمثل استجابة لمتضخـ السكاني      
المستمر ومتطمبات الإنساف المتزايدة وىذا ما ينعكس في ضخامة المباني وكثافتيا وسرعة 

انجازىا نتيجة لمتقدـ والتطور العممي والتقني في مجاؿ العمراف ،وباعتبار إف قطاع التعمير يعد 
مف المجالات الحيوية التي تتقاطع فييا العديد مف الدراسات العممية مف الجانب الاجتماعي 

 .والاقتصادؼ أو القانوني أو التقني 

    وأماـ ىذا التوسع الضخـ في العمراف كثيرا ما يترتب عنو التقصير والإىماؿ في مختمف 
نشاطاتو مما ينتج الكثير مف الحوادث ،ومخاطر تيدد امف المواطنيف وتعرض بيئتيـ لمعديد مف 

 .الأضرار 

     وفي ظل ىذا الوضع اصبحت الدراسات المتعمقة في مجاؿ العمراف مف المواضيع اليامة 
التي تطرؽ إلييا المشرع الجزائرؼ مف خلبؿ التشريعات السابقة و كذا التعديلبت اللبحقة ليا و 
ذلؾ لاف الوضع الحالي يتطمب التدخل لتنظيـ الحركة العمرانية مف اجل رقي المجتمع وتقدمو 

لموصوؿ إلى عمراف منسجـ يتمشى مع حقوؽ الأفراد في العيش في وسط عمراني منظـ 
،وباعتبار أف المباني والمنشآت القائمة عمى أسس وقواعد معمارية صحيحة تمثل رمز الاستقرار 

 .لممجتمع 

     كما أف التدابير المتعمقة بالتعمير يقابميا البعد الوطني نظرا لضرورة استعماؿ المجاؿ العاـ 
لمبلبد كوحدة متجانسة ،والبعد المحمي بالنظر إلى أف القرارات المتعمقة بالتعمير تطبق عمى 
مستوػ التراب المحمي ،كما أف النمو السكاني في الجزائر والنزوح الريفي الذؼ عرفتو اغمب 

بمديات الوطف خلبؿ العشرية السوداء التي عاشتيا الجزائر في التسعينات شكل ضغطا قويا عمى 
المدف وتسبب في انتشار البناءات الفوضوية والغير قانونية ،ىذا ما جعل مجاؿ العمراف وقضايا 

 .التعمير تقتضي الضبط بنصوص قانونية وتنظيمية 

  والتعمير ىو عممية إعداد التراب وتييئة المجاؿ بشكل دقيق يشمل مختمف متطمبات السكاف 
 .وحاجياتيـ سواءا في عممية إعداد البنايات السكنية او فيما يتعمق بالمرافق الخدماتية 



 
 

  فيذا المجاؿ عرؼ تطورا وتقدما كبيرا ،وينعكس ذلؾ في الانجازات الضخمة والعديدة التي 
كادت تطغى عمى المناطق الجميمة و الأثرية وعمى الشكل المعمارؼ لممدف والمساحات الخضراء 
وىذا نتيجة لمبناءات الغير شرعية والفوضوية ،حيث أف العديد مف النزاعات التي تثار أماـ الحاكـ 

 .اليوـ نتيجة لممساس ولإىماؿ مقاييس البناء والتعمير 

    وتعد الجماعات المحمية دستوريا وتشريعيا الييئات المعترؼ ليا بالشخصية المعنوية 
والاستقلبؿ المالي ، فبالإضافة إلى مياميا في إدارة الشؤوف المحمية لمسكاف وتسييرىا اصبحت 
مطالبة أيضا بالقياـ بتييئة مجاليا الجغرافي والاقتصادؼ أخذة بعيف الاعتبار السياسة الوطنية  
لإعداد التراب والتعمير  ، حيث اصبحت الجماعات المحمية وخصوصا البمدية التي تحتل مكانة 
ىامة في التنظيـ الجزائرؼ وذلؾ نتيجة لتكميفيا بمياـ متنوعة في مجاؿ العمراف وأصبحت تمثل 

الوسيمة التنظيمية لمحياة المحمية في ميداف التعمير ،عف طريق تزويدىا بكل الوسائل لوضع 
سياسة التعمير لبموغ النتائج المرجوة لسياسة كفيمة في مجاؿ العمراف ،ويتـ ذلؾ بتواجدىا في كل 
مراحل عمميات التعمير فبالإضافة إلى ممارسة إلى ممارسة الرقابة تقوـ أيضا بالتدخل المباشر 

وكذا الأعواف المؤىميف قانونا في كل (رئيس المجمس الشعبي البمدؼ )عف طريق الييئة المنفذة 
عمميات التييئة والتعمير في حالة حدوث أضرار تمس بالبيئة ومخالفات تمس أحكاـ التراخيص 

 .الإدارية

    وفي حالة عدـ قياـ البمدية بالمياـ المسندة إلييا تتحمل المسؤولية كاممة لأنيا تعتبر عنصر 
مف العناصر التي تشكل التييئة العمرانية السميمة ،وذلؾ لاف ضماف احتراـ قواعد التعمير يفرض 
تدخل الإدارة بسمطة القانوف مف اجل حماية المصالح العامة ،وذلؾ بتنظيـ قوانيف العمراف والبناء 

 .والتخطيط المحمي ليكوف التوسع العمراني في اتجاه سميـ دوف المساس بالمناطق الخضراء

    لكف ما نراه اليوـ ورغـ الرقابة الصارمة مف طرؼ الإدارة المختصة والأحكاـ والقواعد التي 
وضعيا المشرع الجزائرؼ فاف التطبيق الميداني يزاؿ محدود وينعكس ذلؾ مف خلبؿ المخالفات 

وىذا  (....بناء بدوف رخصة ،اليدـ بدوف رخصة،عدـ إتماـ البنايات وعدـ مطابقتيا )العمرانية 
 .ما يصعب عمى البمدية انجاز المياـ المسندة إلييا في مجاؿ العمراف 

    وأماـ الحرص عمى تجسيد التوازف بيف ممارسة الإدارة سمطة الضبط الإدارؼ لمحفاظ عمى 
النظاـ العاـ والمصمحة العامة وبيف ممارسة الأفراد لحقوقيـ الناتجة عف حق الممكية التي منيا 



 
 

حق البناء فاف أىمية دراسة دور البمدية في مجاؿ التييئة والتعمير في التشريع الجزائرؼ يقتضي 
النظر إلى زاويتيف؛ الأولى تتطمب البقاء عميو مستقرا وذلؾ مف خلبؿ المخططات التوجييية 

العمرانية والتراخيص الإدارية التي تمثل الدور القبمي لمبمدية في مجاؿ التييئة والتعمير والثانية 
تقتضي إعادة استقراره في حالة المساس بو واتخاذ الإجراءات الردعية اللبزمة في حالة مخالفة 

قواعد وأحكاـ الرخص وتوقيع الجزاءات عمى المخالفيف وىذا ما يمثل الدور البعدؼ لمبمدية في ىذا 
 ما مدى  اعمية دور البمدية  ف الر ابة عمى مجال المشنئة والمعمنر  ف الم ريع المجاؿ 

 الجزائري ؟

     إف أىمية تحميل دور  البمدية في مجاؿ التييئة والتعمير يظير عمى المستوييف النظرؼ 
والعممي ،في الجانب النظرؼ يتبيف لنا مف خلبؿ النصوص القانونية المتعمقة بالعمراف ومدػ 
توفيق المشرع في وضع الآليات والميكانيزمات الواجبة لممارسة البمدية الرقابة القبمية والبعدية 

 .،لضماف احتراـ قواعد العمراف 

    أما الجانب العممي فالأىمية تكمف في معرفة المواطف لمجية الإدارية المختصة التي يقصدىا 
لمحصوؿ عمى وثائق التعمير ،وتحديد الجية المختصة بالرقابة عمى احتراـ مضموف ىذه الوثائق 

 .إضافة إلى تمييز وفصل صلبحيات البمدية عف باقي ىيئات الرقابة الأخرػ 

 دور البمدية في مجاؿ التييئة دوا ع واسباب اخميار موضوع     وزيادة عمى ذلؾ ، كاف مف 
 :والتعمير في التشريع الجزائرؼ المعطيات التالية 

ىو البحث في خفايا العمراف نظرا لتشعبيا مما     ا ه من بنن الدوا ع ال خصية او الذامية 
يدفع الباحث الى الاجتياد حتى يبرز مجيوده الشخصي وخاصة الجديد منو في الموضوع الذؼ 

 .اختاره 

وأىمية المياـ الممقاة عمى عاتق البمدية المتعمقة بالتدابير الوقائية في مجاؿ التييئة والتعمير 
باعتبارىا السمطة المختصة في ذلؾ ،وتعسف الإدارة في استعماؿ السمطة المخولة ليا عند منح 

 .التراخيص الإدارية المتعمقة بالعمراف مما يصعب تطبيق قانوف العمراف في ىذا المجاؿ

انتشار ظاىرة البناءات الفوضوية التي تمس الأراضي الفلبحية أمر الذؼ يؤثر عمى المجاؿ 
 .الزراعي والاقتصاد الوطني 



 
 

 :أما الدوا ع الموضوعية 

أىمية موضوع بحث دور البمدية في مجاؿ التييئة والتعمير في التشريع الجزائرؼ وذلؾ بمعرفة _
الرقابة القبمية والبعدية التي تفرضيا في إطار العمراف ،وكذلؾ حدود سمطتيا وممارستيا ليذه 

 .الرقابة وفقا لمقانوف 

محاولة تقييـ فعالية دور البمدية في تطبيق القوانيف العمرانية وتوضيح الحالات التي تتعسف _
 .فييا السمطة المختصة عند منح التراخيص الإدارية 

ارتباط العمراف بالمجاؿ الاجتماعي والاقتصادؼ والثقافي ، وكذا مختمف فروع القانوف إضافة _
 .إلى أىميتو باعتباره مف القوانيف التي ترتكز عمييا الدولة 

     وبما اف طبيعة الموضوع ىي التي تحدد طبيعة المنيج المتبع ،ولاف موضوع الدراسة يرتكز 
دور البمدية في مجاؿ التييئة "عمى وصف وتحميل الأحكاـ القانونية ىذا ما جعمنا نعالج موضوع 

 معتمديف عمى المنيج الوصفي بالاستعانة  بالمنيج التحميمي فيما "والتعمير في التشريع الجزائرؼ 
 .يخص تحميل الأحكاـ القانونية المتعمقة بالعمراف 

   وأثناء القياـ بالبحث في ىذا الموضع واجيتنا صعوبات عدة كأؼ بحث عممي ، تأتي في 
مقدمتيا قمة المراجع والمصادر العممية بالإضافة إلى قمة التأليف وعدـ مواكبتو لمختمف 
التعديلبت التي تـ استحداثيا خاصة فيما يتعمق بكيفية تحضير عقود وتسميميا ، وكذلؾ 

المصطمحات التقنية التي زادت عمى الموضوع صعوبة وتعقيد ، ورغـ ذلؾ حاولنا الإجابة عمى 
الإشكالية السابقة مف خلبؿ الوقوؼ عمى صلبحيات والمياـ التي تسند لمبمدية لمقياـ بالدور 

 :الفعاؿ في مجاؿ التييئة والتعمير ،وذلؾ مف خلبؿ إتباع الخطة التالية 

 دور البمدية القبمف  ف مجال المشنئة والمعمنر :الفصي الاول 

 دور البمدية  ف وضع المخططات الموجنشية العمرا ية : المبحث الأول   

        . دور البمدية  ف م ظيم الرخص وال شادات: المبحث الثا ف 

 دور البمدية البعدي  ف مجال المشنئة والمعمنر:الفصي الثا ف 



 
 

  شادمف المطابقة و ابمية الاسمغلال والمشنئة                      :المبحث الأول 

 المخالفات العمرا ية والإجراءات المصحيحية الممخذة لشا:المبحث الثا ف 
 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 



 
 

 :الفصي الأول

  دور البمدية القبمف  ف مجال المشنئة والمعمنر

  في (1)22/06/2011المؤرخ في 11/10     تعتمد البمدية عموما مف خلبؿ قانوف البمدية رقـ 
وتحت , توضيح اختصاصات رئيس المجمس الشعبي البمدؼ الذؼ يخوؿ بصفتو ممثلب لمدولة 

سمطة الوالي المختص إقميميا بنشر وتنفيذ القوانيف وكذا القياـ بكل إجراء ييدؼ إلى الحفاظ عمى 
 .                                                                               (2)النظاـ العاـ ومنيا السير عمى احترامي المقاييس والتعميمات في مجاؿ التعمير

     حيث يتجسد دور البمدية السابق في مجاؿ التييئة والتعمير مف خلبؿ عممية الضبط الإدارؼ 
التي تكوف في المرحمة السابقة لعمميات  البناء ىذا ويعد الضبط الإدارؼ بصفة عامة كل 

الأعماؿ والأساليب القانونية والمادية والفنية التي تقوـ بيا سمطات الضبط الإدارؼ المختصة 
  .                                       (3)وذلؾ بيدؼ المحافظة عمى النظاـ العاـ

أما الضبط الإدارؼ العمراني فيو إجراء ذو طابع وقائي يمكف الإدارة مف التدخل المسبق في 
 .                                         الخ ... ىدـ , الأنشطة العمرانية المختمفة مف بناء 

     ولذلؾ ومف اجل ممارسة الرقابة القبمية في مجاؿ العمراف مكف المشرع الجزائرؼ رئيس 
    المجمس الشعبي البمدؼ وسائل كفيمة للئبقاء عمى النظاـ العاـ العمراني مستقرا و  ذلؾ عف 

طريق مشاركتو في إعداد المخططات العمرانية وما يسمى بأدوات التييئة والتعمير 
(P.O.S,ومخطط شغل الأراضي((P.D.A.U)المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير   المتمثمة في 

،والذؼ (4)المذاف يعداف بمثابة أداتيف قانونيتيف تنظماف استخداـ المجاؿ  داخل النسيج العمراني
 مف خلبليما يسير رئيس المجمس الشعبي البمدؼ عمى إعداد التوازف بيف مختمف وظائف     
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    

                                 2011 ،سنة 37الجريدة الرسمية عدد , ، المتعمق بالبمدية06/2011 /22 المؤرخ في 11/10القانوف رقـ  –(1)

 .  مف نفس القانوف 94انظر نص المادة - ( 2)

(3)
 (10)ص,2000ديواف المطبوعات الجامعية سنة ,الجزء الثاني  , النشاط الإدارؼ , القانوف الإدارؼ ,  عمار عوابدؼ -

 (.372) ،ص2007،الطبعة الثانية ،جسور لمنشر والتوزيع ، الجزائر الوجيز في القانوف الادارؼ عمار بوضياؼ ،_(4)

 



 
 

كما إف الممارسة ليذا الدور . الأراضي وأنماط البناء والأنشطة المتنوعة عمى مستوػ البمدية 
القبمي لعمميات البناء يتـ عف طريق وسائل أخرػ ترجمة ليذه الأدوات والتي تتمثل في الرخص 

لذلؾ اعتمدنا في . والشيادات والتي تعد تجسيدا واقعيا لمضموف المخططات توجييية العمرانية 
دراسة ىذا الفصل التقسيـ التالي بحيث نتناوؿ دور البمدية في وضع المخططات التوجييية 

                                                                          .(المبحث الثا ف)ثـ دور البمدية في تنظيـ الرخص والشيادات في ،(المبحث الأول )العمرانية في
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 دور البمدية  ف وضع المخططات الموجنشية العمرا ية : المبحث الأول 

إف المخططات العمرانية ىي الأدوات التي ألزـ المشرع الجزائرؼ كل بمدية باف تتزود بيا ضمانا 
تماـ ىذه المخططات بمبادرة رئيس المجمس الشعبي  لتحقيق أىداؼ العمراف وجعل تحضير وا 

البمدؼ وتحت مسؤوليتو وذلؾ إف ىذه المخططات تمثل صورة لتنمية الحضارية باعتبارىا تنطمق 
  .                                                    (1)مف الواقع المعاش

كما يعد التخطيط في مجاؿ التييئة العمرانية بصف عامة والتعمير بصفة خاصة أسموبا متبعا 
لمحد مف الفوضى العمرانية ولذلؾ تعتمد البمدية الممثمة مف خلبؿ رئيس البمدية بتنظيـ المجاؿ 

والتي تتمثل في  المخطط التوجييي , العمراني داخل بمديتو مف خلبؿ مخططات التييئة والتعمير
    .      (المطمب الثاني)و مخطط شغل الأراضي  (المطمب الأوؿ )لمتييئة والتعمير 
 (P.D.A.U)المخطط الموجنشف لممشنئة والمعمنر  : المطمب الأول 

إف مخطط التوجييي  لمتييئة والتعمير وسيمة تقنية اليدؼ مف إعدادىا ىو تنظيـ المجاؿ    
العمراني حيث لا يترؾ مجالا لتوسع العمراني الغير منظـ ويراعى إعداده توجيات الوطنية في 

.      ( 2)مجاؿ التييئة والتعمير خصوصا عمى مختمف الأصعدة الوطنية والإقميمية والمحمية 
، ثـ نبيف  الإجراءات  (الفرع الأوؿ)ومف ىنا سنتناوؿ مفيوـ ىذا المخطط والغرض مف تناولو 

  .                              (الفرع الثاني)القانونية  لإعداده والمصادقة عميو 
 .مفشوم المخطط الموجنشف لممشنئة والمعمنر: الفرع الأول 

  يعد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ترجمة مف الناحية الشكمية والمادية إرادة المشرع
 
 

   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
(1)

الممتقى الوطني الرابع حوؿ تسيير الجماعات   , التييئة والتعمير في صلبحيات الجماعات المحمية, محمد اليادؼ لعروؽ - 
 (03)ص, ، كمية الحقوؽ جامعة سكيكدة 2010ماؼ /04-03 المحمية ، يومي

(02)
 (66) ، ص 2000، ديواف المطبوعات الجمعية الجزائر  التحضر والتييئة العمرانية في الجزائر  بشير تجاني ،-



 
 

الجزائرؼ في تنظيـ وتسيير المجاؿ العمراني وذلؾ لتسييل عمميات المراقبة عمى التوسع العمراني 
لممدف ومف ناحية أخرػ يترجـ انشغالات التخطيط العمراني لإيجاد التوازف الأمثل لمختمف 

الوظائف العمرانية ونظرا لأىميتو اوجب المشرع الجزائرؼ أف تغطى كل البمدية بمخطط توجييي 
 وسنتطرؽ (1)لمتييئة والتعمير،ويتـ اعدده بمبادرة رئيس المجمس الشعبي البمدؼ وتحت مسؤوليتو

                                                                                    ) ثانيا)ثـ إلى أىدافو  (أولا)إلى تعريف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير
 .معريف المخطط الموجنشف لممشنئة والمعمنر: أولا 

  (2)90/29نص المشرع الجزائرؼ عف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مف خلبؿ القانوف رقـ 
 باعتباره القانوف (3)04/05المتعمق بالتييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ بموجب القانوف رقـ 

المتضمف المبادغ العامة لمتعمير في الجزائر كما جاء التفصيل في المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
 الذؼ يحدد إجراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة (4)1991 ماؼ 28 المؤرخ في 91/177

 المؤرخ في 05/317والتعمير والمصادقة عميو و المعدؿ والمتمـ بمقتضى المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
                                                            (5) 2005سبتمبر 10

 المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير اف 90/29 مف القانوف 16   ىذاو لقد عرفت المادة 
المخطط الموجنشف لممشنئة والمعمنر هو أداة لممخطيط ألمجالف والمسننر الحضاري يحدد "

 الأساسية لممشنئة العمرا ية لمبمدية أو البمديات المع ية أخذا بعنن الاعمبار   الموجنشات

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  

دارة , مذكرة ماجستير في العموـ القانونية, قرارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائرؼ , عبد الله لعويجي _ (1) فرع قانوف إدارؼ وا 
 ( .11)ص , 2012سنة , جامعة باتنة , كمية الحقوؽ , عامة 

  .1990سنة  , 52الجريدة الرسمية العدد ,  المتعمق بالتييئة والتعمير 1990المؤرخ في , 90/29القانوف رقـ _ (2)
 ،الجريدة 90/29 المتعمق بالتييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ لمقانوف رقـ 2004 /14/08 المؤرخ في 04/05القانوف رقـ _(3)

 .2004 ،سنة 51الرسمية العدد 
 المتعمق بإجراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 28/05/1991المؤرخ في  , 91/177المرسوـ التنفيذؼ رقـ _ (4)

 .1991 ،سنة 26الجريدة الرسمية لمعدد , والمصادقة عميو ومحتوػ الوثائق المتعمقة بو 
, اءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ر يحدد اج10/09/2005 المؤرخ في 05/317المرسوـ التنفيذؼ رقـ _ (5)

 .2005 ،سنة 26الجريدة الرسمية لمعدد 



 
 

 "       مصاميم المشنئة ومخططات الم مية ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط  غي الأراضف 

     ومف خلبؿ المادة نستنتج اف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير عبارة عف أداة لتخطيط 
الفضاء والتسيير العمراني عمى ضوء أىداؼ ومبادغ السياسة الوطنية لمعمراف وكذا تحديد 

التوجييات العامة والأساسية في البمدية أو مجموعة مف البمديات واضعا في الاعتبار الموازنة ما 
 .                                                               بيف المخططات التنموية 

 .                                        أهداف المخطط الموجنشف لممشنئة والمعمنر : ثا يا 

 :            إف الغرض مف تبني المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير تحقيق الأىداؼ التالية 

ييدؼ إلى تحديد اختيارات التييئة التي يتطمبيا تحقيق تنمية متناسقة عمى الصعيديف -1
 .                                          الاقتصادؼ والاجتماعي لمقطعة الأرضية المعنية 

وتواريخ السماح بالقياـ بعمميات عمرانية فييا مع .ييدؼ إلى تحديد المناطق العمرانية الجديدة -2
الحفاظ بالتحديد عمى الأراضي الزراعية والمناطق الغابوية التي تتولى السمطة التنظيمية تحديدىا 

                                                                                . 

(                                                                                        1)تحديد توسع المباني السكنية -3

 .                   تحديد التوجيات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أو البمديات المعنية -4

وىو اليدؼ الأساسي في أؼ مخطط توجييي . تقدير توقعات التعمير في المستقبل وتنظيمو -5
 (                                           2)لمتييئة والتعمير 

 

   

                                                                                    

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 .90/29 مف القانوف رقـ 18انظر نص المادة _ (1 )
 المتضمف التوجيو العقارؼ المعدؿ 1990 /18/11 ، المؤرخ في 90/25 مف القانوف رقـ 36 -35انظر نص المواد مف _ (2)

 .1990،سنة49 ، الجريدة الرسمية العدد 95/26والمتمـ بالأمر 



 
 

 إجراءات إعداد المخطط الموجنشف والمصاد ة عمنشا :  الفرع الثا ف
يتبع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مجموعة مف الإجراءات مف اجل اعتماده ، حيث حددىا 

المعدؿ والمتمـ بموجب المرسوـ  28/05/1991 المؤرخ في 91/177المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
وتتمثل في أعداد المخطط التوجييي لمتييئة  10/09/2005 المؤرخ في 05/317التنفيذؼ رقـ 

  .                                  (ثانيا)ثـ المصادقة عميو (أولا)والتعمير 
 .                                          إعداد المخطط الموجنشف لممشنئة والمعمنر : أولا

 :                   يمر إعداد مشروع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بعدة مراحل منيا 
 :            إعداد الم روع المخطط ودراسمه بمبادرة رئيس المجمس ال عبف البمدي _ 1

 عمى وجوب تغطية كل بمدية مف بمديات الوطف 90/29 مف القانوف رقـ 24جاء في نص المادة 
بمخطط توجييي لمتييئة والتعمير ، كما تكوف مبادرة رئيس المجمس الشعبي البمدؼ في إعداد 

مع الالتزاـ بتطبيق التدابير اللبزمة لإعداد أو . مشروع المخطط بصفة حصرية وتحت مسؤوليتو 
تكميف مف يعد ىذا المخطط مف طرؼ الأجيزة المؤىمة التابعة لمدولة والجماعات المحمية والسير 

    (1)عمى تنظيمو وتنفيذيو
وباعتبار إف ىذا المخطط ذو طابع إدارؼ وتقني فاف الأصل إف تقوـ مصالح البمدية المكمفة 

 (                2)بالتعمير بتحضير مشروعو بالتنسيق مع لجنة التعمير والتييئة العمرانية لمبمدية 

كما تتجسد مبادرة رئيس المجمس الشعبي البمدؼ في أعداد ىذا المخطط بدراسة مسبقة تقوـ بيا 
 كما يتعيف (3)مكاتب الدراسات المتخصصة والتي تمنح ليا في إطار عقود الصفقات العمومية 

عميو متابعة انجاز الدراسة والتأكد مف صلبحية وصحة المعطيات التي جمعة مف طرؼ مكتب 
 .                                                               الدراسات المؤىل لإعدادىا    

            
          

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 .29/ 90 مف القانوف رقـ 67انظر نص المادة _ (1 )
 ( .27)عبد الله لعويجي ، المرجع السابق ، ص _ (2)
 ، المتعمق بالصفقات 2002 /24/07  المؤرخ في 02/250مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 17-11 -03انظر نص المواد _ (3)

 2002سنة  .52العمومية ، الجريدة الرسمية العدد 



 
 

حيث يجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ مف اجل ضماف فعالية وسائل التعمير الاطلبع 
بالحقيقة العقارية لمبمديتيف إضافة إلى الاطلبع عمى الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة 

ومجموعاتيا الإقميمية وتشمل ىذه الأخيرة الأراضي التي تممكيا البمدية ، الأراضي المقتناة في 
جراء نزع الممكية لممنفعة العامة   لأنو (1)السوؽ العقارية ، الأراضي الناتجة عف حق الشفعة وا 

 مكنيا تجنب التعمير الغير شرعي أو التعمير الانتيازؼ (2)كمما كاف لمبمدية محفظة عقارية
 ، ومف جية أخرػ لابد عمى السمطة المختصة مراقبة توافق أىداؼ المخطط التوجييي (3)لمعقار

لمتييئة والتعمير مع أىداؼ وسائل التخطيط ما فوؽ المحمية ولضماف تنمية منسجمة لمفضاء أو 
المجاؿ الوطني  يتعيف إف ينسجـ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مع المخطط الوطني لتييئة 

 .(4)الإقميـ ومخططات الجيوية لتييئة الإقميـ و مخططات تييئة الإقميـ الولائي
  ويمثل ىذا الانسجاـ انعكاس لمطابع اليرمي لقواعد التعمير وتحقيق لمبدأ المطابقة كما ىو   

 المتعمق بالتييئة والتعمير والتي 90/29  الفقرة الثانية مف القانوف 13مسطر عميو في المادة 
مفرض الم اريع ذات المصمحة الوط ية عمى المخطط الموجنشف لممشنئة ... " تنص عمى انو

 ".                                                         والمعمنر ومخطط  غي الأراضف 

 

                                                          

 
 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  .90/29 مف القانوف رقـ 41انظر نص المادة _ (1 )
 (.98)ص,2003سنة,، دار ىومة  الجزائر حماية الممكية العقارية الخاصة عمر باشا حمدؼ ،_(2)
 . ،المتعمق بالتييئة والتعمير90/29 مف نفس القانوف رقـ  25انظر نص المادة _(3)
 ، المتعمق بتييئة وتنميتو المستدامة ، الجريدة 2001 /12 /15 المؤرخ في 01/20 مف القانوف رقـ 03انظر نص المادة _ (4)

  .2001 ، سنة 77الرسمية لمعدد 



 
 

 : الموا قة عمى الم روع _ 2

تتـ الموافقة عمى مشروع المخطط التوجييي لتييئة والتعمير بإقرار القرارات بموجب مداولة وفي 
حالة ما إذا كاف مخطط توجييي لمتييئة والتعمير يشمل البمدية أو أكثر تجمع المصالح 

كما يمكف لرؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية في ىذه  .(1)الاقتصادية والاجتماعية بينيما
                                          .              (2)الحالة إسناد ميمة إعداده إلى مؤسسة عمومية

 :                                                              ىذا وتتضمف المداولة عمى 

كيفية مشاركة الإدارة العمومية والييئات والمصالح العمومية والجمعيات في إعداد المخطط _ 
 .                                                       التوجييي لمتييئة والتعمير 

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

  .90/29 مف القانوف 13القائمة المحتممة لمتجييزات ذات منفعة عمومية في أيطار المادة _

ويتـ إبلبغيا إلى الوالي المختص إقميميا لممصادقة عمييا وتنشر بمقر المجمس الشعبي البمدؼ 
 .                                                          ( 3)كامل  (01)المعني لمدة شير 

 :                                             محيط المخطط الموجنشف لممشنئة والمعمنر _3

إف الجية المخولة بإصدار قرار إدارؼ الذؼ يرسـ محيط المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
, تختمف باختلبؼ الممف المتضمف كل الوثائق بما فييا المخططات التقنية ومذكرة تقديـ المداولة

فيصدر القرار مف الوالي في حالة ما إذا كاف الإقميـ المعني تابعا لولاية واحدة، إما إذا كاف يمس 
 أقاليـ عدة بمديات لولايات مختمفة فاف القرار يصدر مف طرؼ الوزير المكمف  

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  

 , ،المتعمق بالتييئة والتعمير90/29 مف القانوف رقـ 12انظر نص المادة _(1)
 .91/177 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 05انظر نص المادة _ (2)
 . مف نفس المرسوـ 03انظر نص المادة _ (3)

 



 
 

 .                                            (1)بالجماعات المحمية والوزير المكمف بالتعمير 

 :                                                                  الم اور والم اركة _4

في سياؽ المبادغ العالمية الحديثة لمحكـ الراشد والتنمية المستدامة ، التي تقتضي فتح التفاوض 
بيف مختمف الفاعميف المعنييف بتسيير إقميـ مف الدولة الجماعات الإقميمية ،المستثمريف ، 
المتعامميف الاقتصادييف والاجتماعييف والمواطنيف ، مما يقتضي فتح المجاؿ لممشاركة في 

، وتحقيقا بما يسمى بالتعمير تـ التأسيس لآليات واعدة (2)صناعة القرار المتعمق بالتييئة والتعمير 
لتشاور الفعمي والمشاركة المكثفة لجميع المتدخميف بما فييـ ممثمي المستعمميف في مجاؿ التعمير 

 :  وذلؾ عمى صعيديف. (3)بصورة ناجحة ومنظمة 

يخص القطاعات الفاعمة المتدخمة في مجاؿ التييئة والتعمير حتى يتسنى : الصعند الأول  
 لممؤسسات والييئات العمومية الاطلبع عمى قرار القاضي بإعداد المخطط التوجييي لمتييئة  

والتعمير يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية أو 
 المؤسسة العمومية المشتركة باطلبع كل مف رؤساء غرؼ التجارة ، رؤساء غرؼ الفلبحة ،

 رؤساء منظمات المينية ورؤساء الجمعيات المحمية لممترفقيف كتابيا بالقرار القاضي بإعداد   

  .                                                      (4)المخطط التوجييي لتييئة والتعمير
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 .91/177 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 04انظر نص المادة _ (1 )
 .01/20 مف القانوف رقـ 02انظر نص المادة _ (2)

 المتعمق بالقانوف التوجييي لممدينة، 20/02/2006 ، المؤرخ في 06/06 مف القانوف رقـ 02-01انظر نص المادتيف    _ 
 .2006،سنة 15الجريدة الرسمية العدد 

 المتعمق بشروط بناء المدف الجديدة وتييئتيا 08/05/2002 المؤرخ في 02/08 مف القانوف رقـ 02انظر نص المادة   _
 .2002،سنة34،الجريدة الرسمية العدد 

 .  90/25 مف القانوف رقـ 70انظر نص المادة _(3)
  .91/177 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 01 الفقرة 07انظر نص المادة _ (4)



 
 

 عمى ضرورة الاستشارة الوجوبية لكل الإدارات والمصالح 91/177كما أكد المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
الفلبحة ، التنظيـ الاقتصادؼ ،النقل ، )التابعة لمدولة والمكمفة عمى مستوػ الولاية بالتعمير 

البيئة ، التييئة ,الأشغاؿ العمومية ، المباني والمواقع الأثرية والطبيعية ، البريد والمواصلبت 
كذلؾ كل الييئات والمصالح المكمفة عمى المستوػ المحمي لتوزيع الطاقة ،  (العمرانية ، السياحة 
  .                                                   (1)النقل ، توزيع المياه 

يوما ابتداء مف تاريخ استلبميـ الرسالة ، تعييف  (15)وليؤلاء المرسل إلييـ ميمة خمسة عشر 
 (.                                                          2)ممثمييـ في حالة ثبوت إرادتيا في المشاركة 

وبعد انقضاء ىذه الميمة يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ بإصدار قرار إدارؼ يبيف فيو قائمة 
الإدارات العمومية والييئات والمصالح العمومية والجمعيات التي تـ طمب استشارتيا بشاف مشروع 

بمقر المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو  (يوـ 30)المخطط وينشر ىذا القرار لمدة شير 
المجالس الشعبية المعنية ، ويبمغ للئدارات المذكورة أعلبه حيث تمنح ليذه الأخيرة ميمة ستيف 

ذا لـ تجب  (60) يوـ لإيداع أرائيا ىوؿ مشروع ىذا المخطط ويتـ بطريقة صريحة ومكتوبة ، وا 
 .                                      (3)خلبؿ ىذه المدة عد رأييا بالموافقة 

عف طريق تمكيف (4)يتعمق بمشاركة المواطف وذلؾ بتجسيد مبدأ التسيير الجوارؼ : الصعند الثا ف 
 في اتخاذ (5)المواطنيف بالقياـ بدور فعاؿ سواء بطريقة مباشرة أو عف طريق الحركة الجمعوية

 .     القرارات الخاصة ببيئتيـ العمرانية،وذلؾ بيدؼ التعرؼ عمى احتياجات المجتمع وتمبيتيا 
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 . مف نفس المرسوـ 08انظر نص المادة _ (1 )
 . مف نفس المرسوـ 02 الفقرة 07انظر نص المادة _ (2)
                                                         . مف نفس المرسوـ 09انظر نص المادة  _ (3)
   .  06/06 مف القانوف رقـ 02انظر نص المادة _ (4)
  .1996 مف الدستور الجزائرؼ سنة 43انظر نص المادة _ (5)



 
 

 :                                                           ويتـ إشراؾ المواطف بطريقتيف 

يمثل الاستقصاء العمومي شكل مف أشكاؿ المشاركة ومشاورة : الاسمقصاء العمومف /أ
الجميور،حيث يخضع مشروع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير إلى تحقيق عمومي لمدة 

يوـ وعمى أساس ىذا التحقيق  (60)يوما ابتدءا مف انقضاء ميمة الستيف  (45)خمسة وأربعوف 
 :                  يصدر قرار إدارؼ مف طرؼ الجية المختصة في البمدية لغرض 

 .                       تحديد المكاف أو الأماكف التي يمكف استشارة المشروع فيو أو فييا -

 .                                                تبياف تاريخ انطلبؽ وانتياء مدة التحقيق  -

 .                                                  (1)تحديد طرؽ إجراء التحقيق العمومي -

 (         2)   وينشر ىذا القرار طواؿ مدة التحقيق وتبمغ نسخة منو إلى الوالي المختص إقميميا 

في مقابل ذلؾ ينبغي عمى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني إف يفتح سجلب خاصا مرقما 
وموقعا مف طرفو تسجل فيو الاعتراضات والملبحظات المكتوية المتعمقة بإعداد ىذا المخطط ، 

و بانقضاء ميمة   (3)كما يمكنو إرساليا كتابيا إلى المفوض المحقق أو المفوضيف المحققيف 
يوما يقفل محضر التحقيق بعد توقيعو مف قبل المفوض المحقق حيث يقوـ  (45)خمسة وأربعوف 

يوـ الموالية بإعداد ممف كامل عف التحقيق والنتائج  (15)ىذا الأخير خلبؿ ميمة خمسة عشر 
المتوصل إلييا ويحولو مباشرة إلى المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس الشعبية المعنية 

(4)                                                                         . 

لتمكيف المواطنيف مف الحصوؿ عمى المعمومات حوؿ وضعية مدينتيـ : الإعلام والإ شار /ب
 وتطورىا وتحقيقا لمبدأ الشفافية ألزـ المشرع البمديات بإشيار أدوات التييئة والتعمير        
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 .91/177 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 10انظر نص المادة _ (1 )
 . مف نفس المرسوـ 11انظر نص المادة _ (2)
 . مف نفس المرسوـ 12انظر نص المادة _ (3)
 .177 /91 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 13انظر نص المادة _ (4)



 
 

حيث يتـ نشر , وتوضع ىذه الأخيرة في متناوؿ المستعمميف مف الجميور الذيف يحتج بيا عمييـ 
مشروع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير باستمرار في الأماكف المخصصة لممنشورات الخاصة 

طبيعي أو )كما يحق لكل شخص (1)بالمواطنيف ، مع التزاـ السمطة التي وضعتو باحتراـ محتواه 
إف يطمع عمى محاضر مداولات المجمس الشعبي البمدؼ وكذا القرارات إضافة إلى إتاحة  (معنوؼ 

 .                                                              الإمكانية في حضور الجمسات العمنية لممجمس الشعبي البمدؼ لممواطنيف الراغبيف في ذلؾ 

 المصاد ة عمى المخطط الموجنشف لممشنئة والمعمنر                                  : ثا يا 

يرسل مشروع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بعد تعديمو عند الاقتضاء مصحوبا بممف كامل 
يتضمف سجل الاستقصاء ، محضر قفل الاستقصاء والنتائج المتوصل إلييا مف قبل المفوض 

المحقق ، وذلؾ بعد المصادقة عميو بمداولة المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس الشعبية 
البمدية المعنية إلى الوالي المختص إقميميا الذؼ يتمقى رأؼ المجمس الشعبي الولائي المختص 

 (.                2)يوـ الموالية مف استلبمو الممف (15)خلبؿ ميمة خمسة عشر 

وبعد انتياء الآجاؿ يعرض المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير لممصادقة النيائية تبعا لأىمية 
البمدية المعنية وذلؾ بقرار إما مف الوالي المختص إقميميا بالنسبة لمبمديات التي يقل عدد سكانيا 

نسمة أو مف الوزير المكمف بالتعمير والوزير المكمف بالجماعات  (200,000)عف مئتي آلف 
المحمية بعد استشارة الوالي المعني أو الولاة المعنييف بالنسبة لمبمديات أو مجموعة البمديات التي 

نسمة أو   (500,000)و خمس مئة ألف (200,000)يتراوح عدد سكانيا بيف مئتي ألف 
بمرسوـ تنفيذؼ بناءا عمى تقرير مف الوزير المكمف بالتعمير بعد استشارة الوالي آو الولاة 

وما (3)نسمة  (500,000)المعنييف بالنسبة لمبمديات التي يزيد عدد سكانيا عف خمس مئة ألف 
 يلبحع أف البمدية رغـ طابعيا اللبمركزؼ فيي غير مستقمة ولا تممؾ سمطة                                           
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  .  90/29 مف القانوف رقـ 14انظر نص المادة _ (1 )
  .91/177 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 14انظر نص المادة _(2)
 .90/29 مف القانوف رقـ 27انظر نص المادة _(3)



 
 

اتخاذ القرار في ميداف التخطيط العمراني لاف سمطة المصادقة النيائية عمى المخططات 
 .                                                التوجييية لمتييئة والتعمير تعود لموصاية   

    (1)كما ويجب أف يتكوف ممف المصادقة عمى الممف التوجييي لمتييئة والتعمير عمى ما يمي

 .                مداولة المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس الشعبية البمدية المعنية _ 

 .                              رأؼ المجمس الشعبي الولائي أو المجالس الشعبية الولائية _ 

سجل الاستقصاء العمومي ومحضر قفل الاستقصاء العمومي والنتائج المستخمصة مف قبل _ 
 .                                                  المفوض المحقق أو المفوضيف المحققيف 

 مف 17الوثائق المكتوبة والبيانية لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير والتي تتمثل حسب المادة _ 
 :                                            في ما يمي 177 /91المرسوـ التنفيذؼ رقـ

 :  وتشتمل عمى تقرير توجييي وتقنيف ووثائق بيانية تتمثل فيما يأتي: الوثائق الكمابية _1

يكوف بمثابة تقديـ لمخطط وتحدد فيو التوجييات العامة لمسياسة يطبق في :مقرير موجنشف / أ
تحميل _:                                                       نطاقو حيث يضبط فيو ما يمي 

الوضع القائـ والاحتمالات الرئيسية لمتنمية بالنظر إلى التػطور الاقتصادؼ العمرانية وذلؾ بعد 
تقديـ شرح لموضع الحالي وأفاؽ التنمية والوعاء العػقارؼ الذؼ سوؼ الساحل مف الأخطار 

 .                                      (2)الطبيعية والتكنولوجية

 نمط التييئة المقترح  بنظر إلى التوجييات الخاصة بمجػاؿ التييئة العمرانية وحماية والحد _

 . الديموغرافي الاجتماعي والثقافي لتراب المعني 

 تضبط فيو القواعد المطبقة عمى كل منطقة مف المناطق التي تـ تقسيميا حسب :مق نن / ب
 :                                          الأولويات عمى النحو التالي 
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 (.25)عبد الله لعويجي، المرجع السابق ،ص_ (1 )
 .71/177 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 15انظر نص المادة _ (2 )



 
 

وكذا المساحات ، , تشمل كل الأراضي التي تشغميا البنايات المجتمعة : القطاعات المعمرة / أ
   .                 ( 1)بيف ىذه البنايات كالمساحات الخضراء والحدائق والغابات الحضرية

تشتمل عمى الأراضي المبرمجة لمتعمير عمى الأمديف القصير : القطاعات المبرمجة لمتعمير /ب
سنوات ، مع مراعاة جدوؿ الأولويات المنصوص عمييا في  (10)والمتوسط في أفاؽ عشر 

 .                                           (2)المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

تشمل الأراضي المخصصة لمتعمير عمى المدػ البعيد في : قطاعات التعمير المستقبمية / ت
سنة ، حيث تخضع ىذه الأراضي مؤقتا لارتفاؽ بعدـ البناء ، ولا يرفع ىذا  (20)أفاؽ عشريف

الارتفاؽ إلا في الآجاؿ المنصوص عمييا ، إلا بالنسبة للؤراضي التي تدخل  حيز  تطبيق 
 .                                           (3)مخطط شغل الأراضي المصادؽ عميو 

تشمل الأراضي الغير القابمة لمتعمير مع إمكانية وجود حقوؽ : القطاعات الغير قابمة لمتعمير/ ث
 وليذا (4)بناء شريطة إف تكوف محددة بدقة وبنسب تتلبءـ مع الاقتصاد العاـ ليذه المناطق 

 :                                                     الغرض يجب أف يحدد ما يأتي 

التحقيق الغالب للؤراضي ونوع الأعماؿ التي يمكف حضرىا عند الاقتضاء  أو إخضاعيا -
 .                                                                          لشروط خاصة 

 .                                                الكثافة العامة عف معامل شغل الأراضي -

.                                                              الارتفاقات المطموب الإبقاء عمييا أو تعديميا أو إنشاؤىا   -
 المساحات التي تدخل فييا مخططات شغل الأراضي مع الحدود المرجعية المرتبطة بيا      
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 .90/29 مف القانوف رقـ 20انظر نص المادة _ (1)
                                                          .  مف نفس القانوف 21انظر نص المادة _ (2)
 .  مف نفس القانوف 22انظر نص المادة_(3)
                                                                       . مف نفس القانوف 23انظر نص المادة _(4)



 
 

 .                                     تحديد مواقع التجييزات الكبرػ والمنشآت الأساسية -

المناطق والأراضي المعرضة للئخطار لا سيما التصدعات الزلزالية أو الانزلاؽ أو الانييارات -
 .                                                                 (1)والفيضانات 

 .           الإخطار الكبرػ المبنية في المخطط العاـ لموقاية والمخططات الخاصة لمتدخل -

مساحات حماية المناطق والأراضي المعرضة للؤخطار التكنولوجية المتمثمة في المؤسسات -
                                                                                  .  (الخطوط الناقمة لمطاقة,المنشآت الكيميائية والبتر وكيميائية)والمنشآت الأساسية 

 :                                                                      الوثائق البيا ية / ت

 وتشمل مختمف السندات لمخططات البيانية التي تجسد بشكل تقني لما جاء في النظاـ مف  
المناطق والارتفاقات وطرؽ والشبكات القاعدية المختمفة ، حيث تتضمف بالخصوص عمى 

 :                                                                          المخططات الآتية

مخطط تجييز يبرز خطوط مرور طرؽ واىـ سبل إيصاؿ ماء الشرب وماء التطيير وكذالؾ -
 .                     (2)تحديد مواقع التجييزات الجماعية ومنشآت المنفعة العمومية 

 .        مخطط الواقع القائـ يبرز فيو الإطار المشيد حاليا واىـ الطرؽ والشبكات المختمفة -

 :                                                        مخطط تييئة يبيف حدود ما يأتي -

 .القابمة لمتعمير، المخصصة  لمتعمير في المستقبل وغير القابمة لمتعمير, القطاعات المعمرة- 

بعض أجزاء الأرض مثل الساحل ، الأراضي الفلبحية ذات الإمكانات الزراعية المرتفعة أو -
 .                               الجيدة والأراضي ذات الصبغة الطبيعية والثقافية البارزة 

 .                                               مساحات تدخل مخططات شغل الأراضي -

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 (.27)ص, المرجع السابق , عبد الله لعويجي _  (1 )

 . 91/177 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 17انظر نص المادة _(2)



 
 

مخطط يحدد مساحات المناطق والأراضي المعرضة للؤخطار الطبيعية أو التكنولوجية ، - 
والمخططات الخاصة بالتدخل ، وتحدد ىذه المناطق عف طريق الدراسات الخاصة بالزلازؿ 
والدراسات الجيوتقنية أو الخاصة ، كما تحدد مساحات حماية المؤسسات أو المنشآت أو 

التجييزات الناتجة عمى الأخطار التكنولوجية طبقا للئجراءات القانونية والتنظيمية المعموؿ بيا 
وتسجل في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بناء عمى اقتراح مف المصالح المكمفة بالتعمير 

بعد .           (1)المختصة إقميميا حسب نفس الأشكاؿ التي أممت الموافقة عمى المخطط 
المصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير يتـ تبميغو إلى كل مف الوزير المكمف 

بالجماعات المحمية ، الوزير المكمف بالتعمير ، مختمف الأقساـ الوزارية المعنية ،رئيس المجمس 
الشعبي البمدؼ المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنييف ، المصالح التابعة لمدولة 

 .         (2)الغرؼ الفلبحة , الغرؼ التجارية , المعنية بالتعمير عمى مستوػ الولاية 

    انطلبقا مف ىذا التبميغ يكتسب المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بقوة القانوف ويصبح أداة 
قانونية لمتعمير مما يستوجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ إف يعمل خلبؿ الفترة التي 

يستغرقيا إعداد المخطط عمى إف لا يخرج نمط البناء عف توجييات ىذا الأخير وذلؾ لاتخاذ كل 
 وىذا (3)إجراء ضرورؼ مما يضمف السير الحسف لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مستقبلب 

يدؿ عمى التحكـ الكمي لرئيس المجمس الشعبي البمدؼ في مسار صناعة القرار في مجاؿ التييئة 
والتعمير ابتداء مف مسؤولية المبادرة إلى الأعداد والموافقة وانتياء مسؤولية السير عمى حسف 

 .                                                         التنفيذ 

لكف باعتبار الحركة العمرانية ظاىرة مف الصعب التنبؤ بيا رغـ اعتماد أداة تنبؤ وتعمير عمى 
قد تتجاوز ىذه الأخيرة الديناميكية العمرانية  (المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  )المدػ الطويل

أو الحضارية ، لذلؾ حصر القانوف إمكانية مراجعة وتعديل المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
 :                                                               في حالتيف 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 .05/317 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 03انظر نص المادة _ (1 )

  .91/177 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 16انظر نص المادة (_2 )
 (.31)المرجع السابق ،ص, عبد الله لعويجي _ (3)



 
 

إذا أصبحت مشاريع التييئة لمبمدية أو البنية الحضرية لا تستجيب للؤىداؼ : الحالة الثانية -
 .                                                                               المعينة ليا 

 .                                                                                   (1)وتطبيقا لقاعدة توازؼ الأشكاؿ تتـ مراجعة مخطط بنفس إجراءات و أشكاؿ المصادقة عمييا
بحيث تكوف عمميات المراجعة لمسايرة الحركة الديناميكية العمرانية أو الحضرية الحقيقة ويجب 

مخرجا سيلب لصانعي القرار وذلؾ باستخداميا بشكل  (المراجعة )إف لا يصبح ىذا الإجراء 
 .(2)متكرر لاف ذلؾ مف شأنو إف يشكؾ في فاعمية أدوات التعمير والفائدة مف وجودىا 

  (P.O.S)مخطط  غي الأراضف : المطمب الثا ف

فيو ينظـ ,       يعد مخطط شغل الأراضي ترجمة مفصمة لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
الأرض والمجاؿ ، ولا يترؾ فجوة أو مجاؿ شاغر في المساحة التي يغطييا وتكوف توجياتو 
 (3)متطابقة معو إذ لا يمكف قياـ مخطط شغل الأراضي دوف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

ثـ نتطرؽ إلى إجراءات , (الفرع الأوؿ)وليذا سنتناوؿ تعريف مخطط شغل الأراضي وأىدافو في 
  .                              (الفرع الثاني )أعداده والمصادقة عميو 

 مفشوم مخطط  غي الأراضف                                                 :الفرع الأول 
باعتبار مخطط شغل الأراضي القاعدة القانونية الأحسف استغلبؿ لمنح الرخص والشيادات ، 

 (أولا)وبالتالي المصدر الأوؿ المفصل لحقوؽ البناء فانو يتعيف تعريف مخطط شغل الأراضي 
 .                                                               (ثانيا)وتبياف أىدافو ,

 معريف مخطط  غي الأراضف                                                         :أولا 
 يعرؼ مخطط شغل الأراضي بأنو المخطط الذؼ يحدد بالتفصيل قواـ استخداـ الأراض      

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  

 .90/29 مف القانوف رقـ 28انظر نص المادة _(1)
                                                       (.32)ص,المرجع السابق , عبد الله لعويجي _ (2)
 (.100)ص,المرجع السابق , بشير تجاني _(3)

                                                                                                                         



 
 

والبناء عمييا ، وفقا لمتوجييات المحددة والمنظمة مف طرؼ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
(1                                                                                                                       .) 

 مف خلبؿ ىذا التعريف يتضح إف مخطط شغل الأراضي يعتبر احد أدوات التعمير التي تحدد 
مختمف عمميات التييئة والارتفاقات وحقوؽ استخداـ الأرض والبناء حيث يمكف إف يغطي إقميـ 

سنوات  (10)إلى عشر (05)بمدية أو جزء منو ، وذلؾ لمدػ متوسط تتراوح مدتو مابيف خمسة 
(2)                                                                     . 

   وبالتالي عمى عكس المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير فاف مخطط شغل الأراضي ذو طابع 
 تفصيمي أكثر مما يمنح للئدارة فرصة تساعدىا عمى التعميق في                       
 .(3)دراسة مختمف الجوانب التي تساعد عمى توسيع ونمو المناطق الحضارية بشكل منسجـ 

 :                              وعميو يمكف تمخيص أىداؼ مخطط شغل الأراضي فيما يأتي 
 أهداف مخطط  غي الأراضف                                                        : ثا يا 

 المتعمق بالتييئة والتعمير ، عمى إف أىداؼ مخطط شغل الأراضي تكوف 90/29لقد أكد القانوف 
 :                                                                         طبقا لما يمي

تحديد بصفة مفصمة بالنسبة لمقطاعات أو المناطق المعنية الشكل الحضرؼ والتنظيـ وحقوؽ -
 .                                                                البناء واستعماؿ الأراضي 

تعييف الكمية الدنيا والقصوػ لمبناء المسموح بيا و المعبر عنيا بالمتر المربع مف الأرضية أو -
 .                  المتر المكعب مف الأحجاـ، وأنماط البنايات المسموح بيا واستعمالاتيا 

 .                                        ضبط القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنايات -
. تحديد مساحات العمومية والمساحات الخضراء و المواقع المخصصة لممنشآت العمومية-

 .              والمنشآت ذات المصمحة العامة ، وكذلؾ تخطيطات و مميزات طرؽ المرور 
 .                                                                        تحديد الارتفاقات -
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 .السابق, 90/29 مف القانوف رقـ 01 الفقرة 31انظر نص المادة _ (1 )
 . مف نفس القانوف 34انظر نص المادة _(2)
 (.36)ص,المرجع السابق , عبد الله لعويجي_ (3)
 



 
 

تحديد الأحياء والشوارع والنصب التذكارية والمواقع والمناطق الواجب حمايتيا وتجديدىا -
صلبحيا  .                                                                                وا 

 .                              (1)تعييف مواقع الأراضي الفلبحية الواجب وقايتيا وحمايتيا -
 إجراءات الأعداد والمصاد ة عميه: الفرع الثا ف

أف إجراءات الأعداد والمصادقة عمى مخطط شغل الأراضي ،ىي نفسيا إجراءات الإعداد 
 (الأوؿ)والمصادقة عمى مخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، والتي تتمثل في إعداد المخطط 

  .                                                            (ثانيا)،ومرحمة المصادقة عميو
  .                                                   مرحمة إعداد مخطط  غي الأراضف:أولا

 :                                                           إف أعداده يمر بالخطوات التالية
 :              مبادرة رئيس المجمس ال عبف البمدي بأعداد م روع المخطط ودراسمه _ 1

وذلؾ تحت , يتمتع رئيس المجمس الشعبي البمدؼ حصرا بمبادرة إعداد مشروع ىذا المخطط 
، أما إذا كاف مخطط شغل الأراضي يضـ بمديتيف آو أكثر ،يمكف لرؤساء المجالس (2)مسؤوليتو 

 .    (3)الشعبية البمدية إسناد ميمة إعداده إلى مؤسسة عمومية مشتركة بيف البمديات 
غير اف القرارات التي تتخذىا ىذه الأخيرة لا تكوف قابمة لمتنفيذ إلا بعد مداولة المجمس الشعبي 

 .                                       (4)البمدؼ أو المجالس الشعبية البمدية المعنية 
وباعتبار اف ىذا المخطط أخر حمقة مف سمسة المخططات العمرانية ،وف اجل تحقيق مبدأ 

المطابقة والانسجاـ بينيما ،لابد إف يأخذ مخطط شغل الأراضي توجييات المخطط التوجييي 
 .                               لمتييئة والتعمير عند تحديد حقوؽ البناء واستعماؿ الأراضي 

 الموا قة عمى م روع مخطط  غي الأراضف                                           _ 2
 إف الموافقة عمى إعداد مخطط شغل الأراضي يتـ بموجب مداولة مف قبل المجمس الشعبي                                                                           

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 .90/29 مف القانوف رقـ02 الفقرة 31انظر نص المادة _(1 )

 (.40)ص, المرجع السابق , انظر عبد الله لعويجي   -
 .  90/29 مف القانوف رقـ 34انظر نص المادة _ (2)
 . 91/178 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 02 الفقرة 06انظر نص المادة _ (3)
 (.30)ص, المرجع السابق , عبد الله لعويجي _(4)
 



 
 

البمدؼ أو المجالس الشعبية البمدية المعنية في حالة ما إذا كاف المخطط يغطي بمديتيف أو 
تذكيرا بالحدود المرجعية لمخطط شغل الأراضي الواجب إعداده وفقا : وتتضمف المداولة .أكثر

وكذلؾ بيانات لكيفية  ,لمتوجييات التي جاء بو المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير المتعمق بو 
 و(1)مشاركة الأداة العمومية والييئات والمصالح العمومية و الجمعيات في إعداد ىذا المخطط 

 (يوـ30)بعد ذلؾ تبمغ ىذه المداولة إلى الوالي المتخصص إقميميا ، وتنشر لمدة شير  كامل 
                  .(2)بمقر المجمس الشعبي البمدؼ أو المجالس الشعبية البمدية المعنية

 :                                                    محدند محيط مخطط  غي الأراضف _3
يتـ رسـ حدود المحيط الذؼ سوؼ يتدخل فيو مخطط شغل الأراضي استنادا إلى ممف يتكوف مف 

مذكرة تقديـ المخطط ،مخطط يعد عمى مقياس خاص بالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ، 
ويتعيف حدود التراب المشموؿ أو المغطى بمخطط شغل الأراضي ، وكذلؾ المداولة المتضمنة 
القرار الإدارؼ الصادر عف الجية المخولة ليا ىذه الصلبحية والتي قد تكوف لموالي إذا كاف 

التراب المعني بإعداد المخطط تابع لولاية واحدة ، أو لموزير المكمف بالتعمير مع الوزير المكمف 
بالجماعات المحمية ، إذا كاف التراب المعني بإعداد مخطط شغل الأراضي تابع لعدة ولايات 

 .                                                     (3)مختمفة 
 الم اور والم اركة                                                                    _ 4

تحقيقا لمتعمير المشاركتي ، يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ أو رؤساء المجالس الشعبية 
البمدية والمؤسسة العمومية المشتركة ما بيف البمديات باطلبع كل مف رؤساء                  

غرؼ الجارة ، رؤساء غرؼ الفلبحة، رؤساء المنظمات المينية ورؤساء الجمعيات المحمية 
 لممرتفقيف كتابيا بالقرار القاضي بإعداد مخطط شغل الأراضي وليذه الييئات ميمة خمسة     
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 . 178 /91 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 02انظر نص المادة _ (1 )
 . مف نفس المرسوـ  03انظر نص المادة _ (2)
 يعدؿ ويتمـ المرسوـ التنفيذؼ رقـ 10/04/2005 المؤرخ في 05/318 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 04انظر نص المادة _ (3)

  2005 ، سنة62 الذؼ يحدد إجراءات أعداد مخطط شغل الأراضي،الجريدة الرسمية العدد 28/05/1991 المؤرخ في 91/178
  .        (1)يوما ابتدءا مف استلبميـ الرسالة للئفصاح عف نيتيـ في المشاركة  (15)عشر 



 
 

وىناؾ بعض الييئات تستشار وجوبا كالإدارات العمومية والمصالح التابعة لمدولة المكمفة عمى 
, مستوػ الولاية بالتعمير ، الفلبحة ، التنظيـ الاقتصادؼ ، الرؼ ، النقل ، الأشغاؿ العمومية

 .                       البريد والمواصلبت , المباني ، المواقع الأثرية والطبيعية 
أما عمى المستوػ المحمي فتستشار كل مف الييئات والمصالح العمومية المكمفة بتوزيع الطاقة ، 

يوما يقوـ رئيس المجمس الشعبي أو  (15)النقل ، توزيع المياه ، وبعد انقضاء ميمة خمسة عشر 
ويبمغ مشروع مخطط شغل . رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية وذلؾ لمدة شير كامل 

الأراضي للئدارات العمومية والييئات والمصالح والجمعيات والمصالح التابعة لمدولة لمموافقة عمى 
ذا  (60)إعداد ىذا المخطط حيث تمنح ليا ميمة ستيف  يوما لتقديـ آرائيا وملبحظاتيا ، وا 

 .                     (2)انقضت ىذه الميمة ولـ تجب عد رأييا بالموافقة 
أما فيما يخص إشراؾ المواطف لاعتبار الاستقصاء العمومي شكل مف أشكاؿ المشاورة والمشاركة 

حيث يمثل المجاؿ الذؼ يعبر فيو المواطف عف انشغالاتو وانطباعاتو حوؿ المشرع والتوسعات 
العمرانية ومختمف العمميات المزمع انجازىا في مجاؿ العمراف عمى مستوػ بمديتو ، حيث يعرض 

 . يوما (60)مشروع مخطط شغل الأراضي لمتحقيق العمومي لمدة ستيف
يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو رؤساء المجالس الشعبية المعنية قرارا إداريا مف 
اجل تحديد المكاف أو الأماكف التي يمكف استشارة مشروع مخطط شغل الأراضي فيو أو فييا ، 

تعييف المفوض المحقق أو المفوضيف المحققيف، تبياف تاريخ انطلبؽ مدة التحقيق وتاريخ انتيائيا 
 .                                  (3)، تحديد كيفية إجراء التحقيق العمومي 

وينشر ىذا القرار بمقر المجمس الشعبي البمدؼ طيمة ىذه المدة حيث تبمغ نسخة منو إلى الوالي 
المختص إقميميا مع ضرورة فتح سجل خاص بذات التحقيق موقع ومرقـ مف طرؼ رئيس 

المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية الذيف يمكنيـ  ابدءا 
  .(4)ملبحظاتيـ مباشرة أو إرساليا كتابيا إلى المفوض المحقق أو المفوضيف المحققيف
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 .05/318 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 07انظر نص المادة _(1 )
 . مف نفس المرسوـ09 -08انظر نص المادتيف _(2)
 . 91/178 مف المرسوـ رقـ 10انظر نص المادة _( 3)
 . مف نفس المرسوـ 12-11انظر نص المادتيف _( 4)



 
 

وعند انتياء ميمة التحقيق يقفل سجل التحقيق العمومي، ويكوف ذلؾ بمحضر يودعو المفوض 
يوما بإعداد ممف كامل  (15)المحقق أو المفوضيف المحققيف ، حيث يقوـ خلبؿ خمسة عشر 

عف التحقيق والنتائج المتوصل إلييا ويرسمو إلى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو 
 .                                                         (1)المجالس الشعبية البمدية المعنية 

 المصاد ة عمى مخطط  غي الأراضف                                                : ثا يا 
     يحوؿ مشروع مخطط شغل الأراضي مصحوبا بسجل التحقيق والمحضر والنتائج التي 

ليدلي برأيو وملبحظاتو خلبؿ ثلبثيف , يستخمصيا المفوض المحقق إلى الوالي المختص إقميميا 
ذا انتيت ىذه المدة اعتبر رأيو موافقة , يوـ ابتدءا مف تاريخ استلبـ الممف (30)  .(2)وا 

    وبعد ذلؾ يصادؽ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ بمداولة عمى مشروع مخطط شغل الأراضي 
بعد إف يأخذ بعيف الاعتبار نتائج التحقيق العمومي ورأؼ الوالي المختص إقميميا ليبمغ بعد ذلؾ , 

المصالح التابعة لمدولة المكمفة بالتعمير عمى , إلى الوالي المختص أو الولاة المختصيف إقميميا 
ويتخذ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ قرار  ,(3)الغرؼ التجارية والغرؼ الفلبحية , مستوػ الولاية 

يتـ بموجبو وضع مخطط شغل الأراضي المصادؽ عميو تحت تصرؼ الجميور لمدة ستيف 
 ويتضمف ىذا القرار تاريخ بدء عممية الوضع (4)يوما التي يصبح بعدىا ىذا المخطط نافذا  (60)

ممف المخطط الذؼ يتكوف مف قسـ , تحت تصرؼ المكاف الذؼ يمكف استشارة الوثائق فيو 
 :                                                                 حيث يتمثل الأوؿ في الوثائق الكتابية والتي تشتمل عمى (5)تنظيمي كتابي وأخر بياني 

  :                                                                         لائحة الم ظيم _1
 :                                                        وتتضمف ىذه اللبئحة عمى ما يمي 

مذكرة تقديـ تثبت فييا تلبءـ أحكاـ مخطط شغل الأراضي مع أحكاـ المخطط التوجييي /  أ
.     لمتييئة والتعمير وكذلؾ البرنامج المعتمد لمبمدية أو البمديات المعنية تبعا لأفاؽ تنميتيا 

 جانب القواعد التي تحدد نوع المباني المرخص بيا لكل منطقة متجانسة أو المحظور     /ب

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 .91/178 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 13انظر نص المادة _ ( 1 )
 .                                                                             مف نفس المرسوـ 14انظر نص المادة _(2 )
 . مف نفس المرسوـ  16-15انظر نص المادتيف _(3)
 . 90/29 مف القانوف رقـ 36انظر نص المادة _(4)
 .91/178 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 18-17انظر نص المادتيف _(5)



 
 

حقوؽ البناء المرتبطة بممكية الأرض التي تعبر عف معامل شغل الأراضي  ومعامل ما ,ووجيتيا 
 ويبيف كذلؾ شروط شغل الأراضي المرتبطة (1)يؤخذ مف الأرض مع جميع الارتفاقات المحتممة

بالمنافذ والطرؽ ووصوؿ الشبكات إلييا ، خصائص القطع الأرضية ، موقع المباني بالنسبة إلى 
المظير الخارجي , ارتفاع المباني ,موقع المباني بالنسبة إلى الحدود الفاصمة , الطرؽ العمومية 

إضافة إلى نوع المنشآت والتجييزات العمومية , ، موقع السيارات ، المساحات الفارغة والمغروسة 
ومواقعيا كذلؾ الطرؽ والشبكات المختمفة التي تتحمميا الدولة كما ىو محدد في المخطط 

 .                                                                     التوجييي لمتييئة والتعمير والتي تتحمميا الجماعات المحمية وكذلؾ آجاؿ انجازىا 
 :                                                                         القسم البيا ف _2

 :                                يتمثل في الوثائق والمستندات البيانية التي تتكوف مما يأتي 
  (.                                    1/5000 أو 1/2000بمقياس )مخطط بياف الموقع /أ

 (.                                       1/1000 أو 1/500بمقياس)مخطط طبوغرافية /ب
 :                                                 تحدد1/1000او1/500خارطة بمقياس /ت
المناطق والأراضي المعرضة للؤخطار الطبيعية والتكنولوجية مصحوبة بالتقارير التقنية -

 .                      المتصمة بذلؾ وكذا الأخطار الكبرػ المبنية في المخطط العاـ لموقاية 
المناطق والأراضي المعرضة للؤخطار الطبيعية طبقا لوسائل الدراسات الجيوتقنية لمزلازؿ عمى -

 .                                                       مقياس مخطط شغل الأراضي 
مساحات الحماية والارتفاقات الخاصة بالمنشآت المختمفة والمنشآت المنطوية عمى التجييزات -

 .                                                         والأخطار التكنولوجية 
المناطق والأراضي المعرضة للؤخطار الطبيعية والتكنولوجية في مخطط شغل الأراضي -

 المصنفة حسب درجة قابميتيا لمخطر                                                        
يبرز الإطار المشيد حاليا ، وكذلؾ  ( 1/1000 أو 1/500بمقياس )مخطط الواقع القائـ /ث

 .                                          الطرؽ والشبكات المختمفة والارتفاقات الموجودة 

يحدد المناطق القانونية المتجانسة           (1/1000او1/500بمقياس )مخطط تييئة عامة /ج
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    

 
 (.183( )182)ص ص ,2004الجزائر ,دار ىومة , النظاـ القانوني الجزائرؼ لمتوجيو العقارؼ ,اسماعيف شامة_(1 )
 



 
 

موقع إقامة التجييزات والمنشآت ذات المصمحة العامة والمنفعة العمومية ، خط مرور الطرؽ ,
 .                                                                والشبكات المختمفة 

يتضمف عمى عناصر لائحة التنظيـ  (1/1000او 1/500بمقياس)مخطط التركيب العمراني /ح
مصحوبا باستحرار يجسد الأشكاؿ التعميرية والمعمارية بالنسبة إلى قطاع أو القطاعات 

  .                                                                    (1)المقصودة
    أما في ما يخص أجراء المراجعة فمقد ذكر المشرع الجزائرؼ حالات متعددة لمراجعة مخطط 

 وبالتالي يمكف مراجعة مخطط (2)شغل الأراضي بالمقارنة مع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير
 :                          شغل الأراضي كميا أو جزئيا في الحالات التالية 

مف حجـ البناء المسموح بو مف  (1/3)إذا لـ ينجز في الأجل المقرر لإتمامو سوػ الثمث -
 .                                المشروع الحضرؼ أو البنايات المتوقعة في التقدير الأولي 

 .    إذا كاف الإطار المبني الموجود في حالة خراب أو في حالة مف القدـ تدعو إلى التجديد-
 .                  إذا كاف الإطار المبني قد تعرضو إلى تدىورات نتيجة الظواىر الطبيعية-
وقاـ أغمبية ملبؾ البنايات البالغيف عمى الأقل ,سنوات عمى المصادقة (05)إذا مرت خمس-

 .        نصف حقوؽ البناء التي يحددىا مخطط شغل الأراضي السارؼ المفعوؿ بطمب ذلؾ
 .                                     إذا اقتضت الحاجة إنشاء مشروع ذؼ مصمحة عامة -

   وتتـ المداولة عف طريق مداولة المجمس الشعبي البمدؼ المتخصص أو المجالس الشعبية 
الذيف ,البمدية المتخصصة إقميميا ،وبعد استشارة الوالي المتخصص أو الولاة المتخصصيف إقميميا 

 .                                    (3)تبمغ إلييـ مصحوبة بتقرير يثبت مبررات ذلؾ
    بعد كل ما تـ التطرؽ إليو بخصوص أدوات التييئة والتعمير نجد إف ىذه الوسائل  تمكف 
الإدارة مف ضبط التوجو العاـ في مجاؿ البناء والتعمير ، والتحكـ في الوعاء العقارؼ بشكل 

 لكل أعماؿ التدخل, عقلبني ، باعتبار المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير الوثيقة  المرجعية 
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 . 91/178 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 18انظر نص المادة _(1 )

 (183)ص ,المرجع السابق , انظر اسماعيف شامة   _ 
 . 29-90 مف القانوف رقـ 37انظر نص المادة _(2)
 . 91/178مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 20انظر نص _(3)



 
 

والذؼ قد يصل , حيث يقيد الممكية العقارية الخاصة بتقسيـ الأراضي إلى  قطاعات ,في العقار 
وىذا التقسيـ طبعا سيساىـ التحكـ في التعمير , إلى حد يجعل البعض منيا غير قابل لمبناء 

 .                                                         (1)عمى مستوػ كل قطاع 
وبقدر الأىمية التي تكنسييا ىذه المخططات فقد أعطى المشرع الجزائرؼ لمتخطيط العمراني إطار 
قانوني وذلؾ بتقنيف أدوات التييئة والتعمير والذؼ يعتبر مف أىـ الضمانات التي جاء بيا القانوف 

 المقررة (2) حيث منحيا الطابع الإلزامي عمى جميع المستويات تحت طائمة العقوبات 90/29
حيث جاء فييا  90/29 الفقرة الثا ية من القا ون ر م 10قانونا ، وىذا ما نصت عميو المادة 

لا نجوز اسمعمال الأراضف والب اء عمى  حو نم ا ض مع م ظيمات المعمنر دون معريض "...
 ".                      صاحبه لمعقوبة الم صوص عمنشا  ف القا ون 

مف نفس القانوف عمى إف تمتزـ السمطة التي وضعتيما باحتراـ محتواىما  14وقد أكدت المادة 
إضافة عمى ذلؾ أف ىذه المخططات تأخذ شكل القرارات الإدارية التنظيمية التي ليا الحجية ليس 
نما عمى الدارة نفسيا التي قامة بإصدارىا حيث إف الطابع الردعي لياتيف  عمى المواطنيف فقط وا 

 .                                                                                (3)الأداتيف يجعل ليما جانب رقابيا ىاما كفيل بالتحكـ بالتوسع العمراني وتنظيمو
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 ( .179)ص,المرجع السابق ,اسماعيف شامة _(1 )
 (.40)ص,المرجع السابق ,عبد الله لعويجي _(2)
  (.105)ص,المرجع السابق ,بشير تجاني_(3)



 
 

 .                       دور البمدية  ف م ظيم الرخص وال شادات: المبحث الثا ف

يعد الترخيص الإدارؼ مف الأساليب الوقائية المانعة لما قد يحدث أو ينجـ عف النشاط مف ضرر 
، وذلؾ قصد تمكيف الإدارة مف فرض ما تراه ملبئما مف الاحتياطات التي تمنع حدوث ضرر 

بالنظاـ العاـ لذلؾ نجد إف تمكيف البمدية الأفراد مف رخص التعمير وسيمتيا الأولى لفرض الرقابة 
عمى الأنشطة العمرانية ، ىذه الأخيرة التي تتنوع معيا الرخص المعنية بيا سواء كانت أعماؿ 

إضافة إلى مختمف الشيادات التي رغـ قمت أىميتيا مقارنة مع , ....ىدـ ,البناء ، تجزئة 
الرخص اعتبارىا مجرد إجراء شكمي لا يمس بأصل الحق المعترؼ بو في حيف إف استصدار 

لذلؾ نجد إنيا لا ترقى إلى مرتبة القرارات ( 1)الرخص يكوف جوىرؼ مف اجل استعماؿ الحق 
الإدارية المتضمنة رخص التعمير والتي تعد مف أىميا رخصة البناء والتي سوؼ نخصص ليا 

إلى رخصة التجزئة  (المطمب الثاني)باعتبارىا الأكثر طمبا ونتطرؽ في  (المطمب الأوؿ )
باستثناء شيادة المطابقة لاعتبارىا تمثل الدور البعدؼ  . (المطمب الثالث)ورخصة اليدـ في 

 .                   لمبمدية في مجاؿ التييئة والتعمير 

 .                                                  رخصة الب اء : المطمب الأول 

تشكل رخصة البناء في مجاؿ أشغاؿ العمراف أىـ الرخص باعتبارىا تسمح لصاحبيا بانجاز بناء 
أو تدعيـ بناء قائـ وبذلؾ تشكل الآلية المحورية والقانونية في التوسع العمراني مما جعل المشرع 

 و يفصل في أحكاميا ويمنح لرئيس المجمس     . يولي عناية خاصة ليذه الرخصة 

الشعبي البمدؼ دورا رئيسيا في تمقي ودراسة ممف رخصة البناء ومنو إصدار قرار المتعمق بيذه 
ولذلؾ سنتطرؽ في ىذا المطمب إلى مفيوـ رخصة البناء وبياف . الرخصة حسب الحالة 

جراءات منح الرخصة  (الفرع الأوؿ)عناصرىا في  ثـ كيفية إصدار القرار  (الفرع الثاني)، وا 
  .                                          (الفرع الثالث)المتعمق برخصة البناء في 
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 (.217)اسماعيف شامة ، المرجع السابق ،ص -(1 )



 
 

 مفشوم رخصة الب اء وع اصرها                                 : الفرع الأول 

تشكل رخصة البناء رقابة عمى المباني بيدؼ تجسيد نظاـ عمراني متكامل يحقق السياسة 
ثـ تحديد مجاؿ تطبيقيا  (أولا )الوطنية لمتييئة والتعمير وىذا يستدعي منا تعريف رخصة البناء 

 .                                       باعتبارىا نتاج الإطار المفاىيمي ليا  (ثانيا)

 معريف رخصة الب اء                                                                 :أولا 

يعتبر الفقو المجاؿ الواسع الذؼ يخوض في مسالة التعارؼ عمى خلبؼ التشريع الذؼ يتطرؽ 
وفي ىذا الصدد ورد عدة تعريف فقيية لرخصة البناء ( 1)إلى مختمق القواعد القانونية والتنظيمية 

 :                                                                           مف بينيا 

القرار الإدارؼ الصادر مف سمطة مختصة قانونا تمنح بمقتضاه لمشخص ''إف رخصة البناء ىي _
 (                                            2).''الحق في البناء بمعناه الواسع طبقا لقانوف العمراف

القرار الصادر مف سمطة مختصة قانونا يمنح بمقتضاه " كما تـ تعريف رخصة البناء أيضا بأنيا 
الحق لمشخص طبيعيا أو معنويا إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائـ قبل البدء في أعماؿ البناء 

 (                                                  3)".التي يجب إف تحترـ قواعد قانوف العمراف 

ومف خلبؿ التعاريف السابقة تتضح العناصر الأساسية التي تميز رخصة البناء والتي      تتمثل 
 :                                                                                 في 

 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 ، دراسة في التشريع الجزائرؼ مدعمة بأحدث قرارات مجمس الدولة  قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فيياالزيف عزرؼ ،_ (1 )
 (.11) ، ص2005طبعة الأولى ، دار الفجر لمنشر والتوزيع ، سنة , 
، المركز 01، مجمة العموـ الاجتماعية والإنسانية ،العددتسميـ رخصة البناء في القانوف الجزائرؼ محمد الصغير بعمي ، _ ( 2)

 (.18)، ص2007الجامعي الشيخ العربي التبسي ، تبسة ، سنة 

 ،مجمة الفكر البرلماني الصادرة عف مجمس الأمة ، النظاـ القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائرؼ , الزيف عزرؼ _(3) 
 ( .                                                                        135)، ص2005 ، سنة 09الجزائر، العدد 



 
 

 ع اصر رخصة الب اء                                                     : ثا يا 

 :                                 صدور القرار الإداري بمرخيص من السمطة المخمصة_ 

ومف , الترخيص بالبناء يمنح بموجب قرار إدارؼ ويشترط لصدوره مبادرة مف طالب الرخصة
جانب فاف المرخص لو ليس لو دور في موافقة الإدارة وتبقى الجية الإدارية المختصة ىي التي 

 ليا طبقا لمقانوف منح أو رفض الرخصة مع احتراـ الشكل القانوني المعموؿ بو لاف

اليدؼ الرئيسي ىو استقرار لممعاملبت الخاصة لمنح رخص البناء ولذلؾ يجب عمى الإدارة إتباع 
جممة مف الإجراءات التي يستمزميا القانوف وفي حالة مخالفتيا تعرض الرخصة المنوحة للئلغاء 

(1   ). 

 :صدور القرار الإداري  بي الب اء _ 2

اليدؼ الأساسي لرخصة البناء ىو المحافظة عمى الطابع العمراني ومنع انتشار البناءات 
الفوضوية ولذلؾ تمنح رخصة البناء بموجب قرار قبل الشروع بأعماؿ البناء و بالمقابل يمنع 

تشييد أؼ بناية دوف الحصوؿ المسبق عمى رخصة البناء واف كل بناء قائـ دوف رخصة يعتبر 
  .                              (2)بناء غير مشروع يعطي الصلبحية للئدارة   لإزالتو

 :                 صدور القرار الإداري لا جاز ب اء جدند أو ممشند أو مغننر ب اء  ائم _ 3 

الأصل إف رخصة البناء لا تقتصر عمى إنشاء أو إقامة البنايات الجديدة فحسب بل تشمل أيضا 
مختمف عمميات التمديد والتغيير والتحسيف في المباني القائمة واليدؼ مف ذلؾ ىو انجاز البناء 

                                                              أو تغييره في أيطار قانوني وتعمـ الجية الإدارية المختصة تفاديا لمختمف

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 (.12) ، المرجع السابق ، ص قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فييا الزيف عزرؼ ، _ ( 1 )
 ( .21)محمد الصغير بعمي ، المرجع السابق ،ص_ (2)

 



 
 

الأخطار التي قد تمس سلبمة الأشخاص ، كما إف رفض الإدارة منح الرخصة لمقياـ بإعماؿ 
البناء يعد امتناعا تؤسس عميو دعوة قضائية موضوعيا إلزاـ الإدارة بمنح رخصة البناء مراعاة 

ولذلؾ لابد مف معرفة المقصود بإعماؿ البناء التي يتطمب القانوف أثناء القياـ , لقانوف العمراف 
ولذلؾ فاف استصدار رخصة البناء قبل القياـ بأؼ بناء جديد (  1)بيا الحصوؿ عمى رخصة البناء 

 المتعمق  29 /90 من القا ون ر م 01الفقرة 52أمر ضرورؼ وىذا ما نصت عميو المادة 
م مرط رخصة الب اء من اجي " عمى انو  04/05بالتييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ 
 " .      م نند الب ايات الجدندة مشما كان اسمعمالشا 

 إجراءات م ح رخصة الب اء                                       : الفرع الثا ف  
أولا )باعتبار إف رخصة البناء قرار إدارؼ فاف إجراءات منحيا تمر بالمراحل التالية تقديـ الطمب 

 ( .                                                ثانيا)، ثـ التحقيق في ىذا الطمب  (

 .                              مقديم طمب الحصول عمى رخصة الب اء : أولا 

يشكل طمب رخصة البناء إجراء وجوبي لمنح ىذه الأخيرة ، ويستوجب تقديـ ىذا الطمب مبادرة 
مف المعني بو إلى  وجود حقوقو في البناء ، حيث يكوف التأكد مف ذلؾ بطمب شيادة التعمير ، 

                                                                                                                .(2)بالإضافة إلى وجوب طمب رخصة البناء ممف يخوؿ ليـ القانوف الحق في طمب ذلؾ
 :                                                                   ويتـ ذلؾ بالشكل الأتي 

 :                                                                  طمب  شادة المعمنر _ 1
تحدد شيادة التعمير حقوؽ البناء والارتفاقات في العقار المعني ، حيث تبيف أيضا فييا الطرقات 
والمنشآت الأساسية المنجزة أو المزمع انجازىا لإحاطة الجميور بتوقعات نزع الممكي والارتفاقات 

  .                                           (3)الإدارية لاسيما منع البناء
 :          وتسمـ لممعني بعد تقديـ الطمب الذؼ يوضح ىويتو مف خلبؿ اشتمالو البيانات التالية 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 ( .13)الزيف عزرؼ مرجع سابق ، ص_ (1) 
، مذكرة الماجيستر في القانوف فرع إدارة المالية ، كمية الحقوؽ ، جامعة رخصة البناء في القانوف الجزائرؼ محمد سبتي ، _ (2)

 (.22) ،ص2002الجزائر ، سنة 
 دار هومة للطباعة المنازاعات العقارٌة فً ضوء اخر التعدٌلات واحدث الاحكام ،لٌلى زروقً ، حمدي باشا عمر ، _ (3)

 (.350) ، ص 2013 طبعة ،والنشر والتوزٌع 



 
 

موضوع الطمب، اسـ مالؾ الأرض ، العنواف والمساحة ، والمراجع المساحية إف وجدت ، تقييـ 
حوؿ الوضعية بتصميـ ارض معد حسب الشكل الملبئـ ثـ يودع ىذا الطمب والوثائق المرفقة بو 

 03المادة بمقر المجمس الشعبي البمدؼ  المختص إقميميا مقابل وصل إيداع وىذا ما نصو عميو 
 المؤرخ  ف 15/19 الممغى بموجب المرسوم الم فنذي ر م 176 /91من المرسوم الم فنذي ر م 

 .           المحدد لكيفيات محضنر عقود المعمنر ومسميمشا ( 1) 25/02/2015

يعد طمب " نصت عمى 15/19 مف قانوف رقـ 03في التعديل الأخير بموجب المادة والملاحظ 
 ....." إف يتضمف البيانات التالية ويجب ..... شيادة التعمير مف طرؼ المالؾ أو الموكل أو 

التي تمزـ صاحب البناء بطمب شيادة التعمير الوجوبية وبموجب ذلؾ فاف التعديل جاء بالصيغة 
 .                                           إف يرفق طمبو بالبيانات المذكورة أعلبه 

المتعمق  90/29 من القا ون ر م 51المادة  15/19 من المرسوم الم فنذي ر م 02تممت المادة 
وزيادة عمى ذلك يمكن لكي  خص مع ف ب فس حقوق "... بالتييئة والتعمير حيث نصت عمى 

الب اء الخاصة بالقطعة الأرضية المع ية إن يحصي عمى بطا ة معمومات لاسمعمالشا عمى 
سبني الاسم ارة ولكي غرض م اسب ولا يمك شا بأي حال من الأحوال إن محي محي  شادة 

 ".                                                                المعمنر 

ويكوف تسميـ شيادة تعمير أو بطاقة المعمومات مف اختصاص رئس المجمس الشعبي البمدؼ 
حيث أولى المشرع الجزائرؼ لو الاختصاص بشكل حصرؼ مف خلبؿ , ( 2)بصفة حصرية 

  .                              15/19التعديل الأخير بموجب أحكاـ المرسوـ التنفيذؼ رقـ 

 :                                                             صفة طالب رخصة الب اء _2

وحتى يقبل إيداع طمب رخصة البناء يجب إف يقدـ ويوقع مف صاحب الصفة مع إرفاؽ الطمب 
  المتعمق بالتييئة 90/29بما يثبت علبقتو بالعقار وفي ىذا الإطار نص القانوف رقـ 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
الجريدة , يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا  , 2015 /02 /25 المؤرخ في 15/19المرسوـ التنفيذؼ رقـ _(1 )

  .2015سنة , 07الرسمية العدد 
 . مف نفس المرسوـ  30انظر نص المادة _ (2)



 
 

 عمى مف تمنح لو الصفة قانونا لتقديـ طمب 15/19والتعمير وكذا المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
 .                   الحصوؿ عمى رخصة البناء إلى المصالح المختصة عمى مستوػ البمدية 

يقصد بيا طبيعة العلبقة القانونية التي تربط بيف طالب رخصة البناء والعقار الذؼ سيتـ إقامة 
 .                                                    البناء الجديد عميو أو تغيير البناء القائـ 

 (1) فنجده قد ربط حق البناء بممكية الأرض90/29بالعودة إلى قانوف التييئة والتعمير رقـ
مف نفس الفقرة الأولى  مف ىذا القانوف تطرؽ لمبدأ أساسي وىذا ما جسدتو 50 المادة وبالتحديد

حق الب اء مرمبط بممكية الأرض ويمارس الاحمرام الصارم للأحكام القا و ية "المادة كما يمي 
 ".                                          والم ظيمية الممعمقة باسمعمال الأرض 

 22/09/2009 المؤرخ في 09/307 من المرسوم الم فنذي ر م 10المادة و بالرجوع إلى نص 
 المحدد لكيفية محضنر عقود 15/19 من المرسوم الم فنذي ر م42المادة   الممفات بموجب (2)

أشخاص يسمح ليـ بالبناء بما فييـ المالؾ وذلؾ  (04)يتبيف إف ىناؾ أربعة المعمنر ومسميمشا 
 ن بغف إن نمقدم بطمب رخصة الب اء والمو يع عميه من المالك                                                                                      " : بنصيا

 أو موكمه ، أو المسمأجر لديه ، المرخص له  ا و ا أو الشنئة أو المصمحة المخصص لشا  

 لصاحب طمب إن نوضح إن ا جاز أ غال مخص ب اية أو ويمكن ,   طعة الأرض أو الب اية 
 ".                                                   عدة ب ايات  ف حصة أو عدة حصص 

أكد المشرع  15/19 من القا ون ر م 42في التعديل الأخير وبموجب نص المادة  والملاحظ 
إن نمقدم .... عمى المالك أو الموكي نجب "حيث نصت عمى الوجوبية عمى ذلؾ بالصيغة 
 ......" بطمب رخصة الب اء 

                                                                

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 ( .371)ليمى زروقي ، عمر حمدؼ باشا  ، المرجع السابق ،ص_ (1 )
 ،يحدد كيفيات تحضير شيادة تعمير و رخصة التجزئة  22/09/2009 ، المؤرخ في 09/307المرسوـ التنفيذؼ رقـ _  (2)

 .2009 ، سنة 55وشيادة التقسيـ ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ وتسميـ ذلؾ ، الجريدة الرسمية لمعدد 



 
 

 09/307 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 10ومف خلبؿ ذلؾ المشرع عمى غرار ما جاء في المادة 
فأصبح تقديـ طمب لمحصوؿ عمى الإلزامية التي نصت عمى تقديـ طمب رخصة البناء بالصيغة 

وفي ىذه الحالة يمتزـ صاحب الوجوبية  أعلبه أصبح بالصيغة 42رخصة البناء مف خلبؿ المادة 
 .          طمب بتقديـ كل الوثائق المكتوبة والبيانية التي تبيف المحتوػ 

 :                                              وتبعا لذلؾ يتـ طالبوا رخصة البناء كما يمي 

ىو الشخص الذؼ يحوز سند يثبت ممكية العقار ومحل البناء وبالتحديد ىو عقد : المالك / أ
 .                              ( 1)الممكية الذؼ يستوجب الإشيار بمصمحة الإشيار العقارؼ 

ىو الشخص الذؼ يفوضو مالؾ العقار لمقياـ بطمب رخصة البناء لصالحو بمقتضى :الموكي / ب
عقد وكالة مبرـ بينيما ، وىذا العقد يكوف خاضع لأحكاـ القانوف المدني وبالتحديد ىي وكالة 

 في الفقرة الأولى مف القانوف 574خاصة تبيف أعماؿ التصرؼ وىذا ما نصت عميو المادة 
 .                                                                          (2)المدني

ىو الشخص الذؼ يستأجر عقار سوءا كاف ارض أو بناية فمو إف :المسمأجر المرخص له/ ت
 .                 ( 3)يقدـ طمب رخصة البناء مرفقا بالترخيص الذؼ يمنحو لو المالؾ بالممف

يمكف لمييئة أو المصمحة إف :الشنئة أو المصمحة المخصصة لشا  طعة الأرض أو الب اية/ ث
 تطمب رخصة البناء مع إلزامية استظيار العقد الإدارؼ الذؼ ينص عمى تخصيص قطعة     

 

                                                       

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
، مذكرة ماجستير فرع الدولة والمؤسسات العمومية ، كمية الحقوؽ بف عكنوف الجزائر ، الرقابة التقنية لمبناء ساجية حماني ، _ (1 )

 ( .25) ، ص 2008سنة 
 2010، دار اليدػ لمطباعة والنشر والتوزيع ، طبعة قواعد التييئة والتعمير وفق التشريع الجزائرؼ نورة منصورؼ ،_ (2)
 (.41)ص,
 ( .37)نورة منصورؼ ،نفس المرجع  ، ص_ (3)



 
 

الأرض أو البناية فالتخصيص يعد احد طرؽ تسيير الأملبؾ الوطنية الخاصة وطبقا لما جاء في 
 المعدؿ والمتمـ بموجب القانوف (1)01/02/1990 المؤرخ في 90/30 مف القانوف رقـ 84المادة 
فاف التحقيق ىو بمثابة القرار الإدارؼ الذؼ يقوـ  , (2) المتعمق بالأملبؾ الوطنية 08/14رقـ 

بالشخص العاـ لمدولة أو الولاية أو البمدية بمقتضاه بوضع ماؿ ينتمي إلى  أملبكيا الخاصة 
 .            تحت تصرؼ شخص عاـ أو مصمحة عامة لمقياـ بالمياـ المسندة إلييا 

 .                                                 مضمون ممف طمب رخصة الب اء : ثا يا 

يشتمل طمب رخصة البناء عمى الوثائق الضرورية التي يفرضيا القانوف والتنظيـ والتي بموجبيا 
 .                                                                              يتـ التأكد مف إف الممف المقدـ بطمب الرخصة لا يخالف قواعد العمراف وقوانيف حماية البيئة 

 المتعمق بالتييئة والتعمير وفي الفقرة الثانية منيا نجدىا تحيل 90/29 مف القانوف رقـ 52فالمادة 
نجد إف الممف  15/19 من المرسوم الم فنذي ر م 43عمى التنظيـ وبالتحديد مف خلبؿ المادة 

 :                                                                                    المقدـ مف طرؼ طالب الرخصة يرفق بالوثائق المصنفة إلى ثلبثة أنواع وىي كالآتي

  .                                        وثائق إدارية مثبت صفة طالب رخصة الب اء _ 1

 :                                                            في ما يمي (3)تتمثل ىذه الوثائق

 طمب رخصة البناء الموقع عميو                                                          / أ

ترخيص المالؾ ، ,توكيل , عقد ممكية )نسخة مف الوثيقة التي تثبت صفة طالب رخصة بناء /ب
                                      (....نسخة مف العقد الإدارؼ ، شيادة الحيازة ، 

 . توضيح مف صاحب الطمب يحدد انجاز الأشغاؿ التي قد تخص بناية أو عدة بنايات / ج
   

  

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  .      1990 ، سنة 52الجريدة الرسمية العدد _ (1 )
  .                                                                            2008 ، سنة 44الجريدة الرسمية العدد _ (2)
 .    15/19 ، مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 01 فقرة 43انظر نص المادة _ (3)



 
 

 الوثائق الممعمقة بالش دسة المعمارية                                                 _ 2  

 :                                                            ( 1)وتشتمل ىذه الوثائق ما يمي

 يشمل عمى الوجية وشبكات الخدمة مع 5000/1او 2000/1تصميـ لمموقع يعد عمى سمـ / أ
 .                                                    بياف طبيعتيا وتسميتيا ونقاد الاستدلاؿ 

  .                       500/1او200/1مخطط كتمة البناءات والتييئة المعدة عمى سمـ / ب

شبكة جر المياه ) لمتوزيعات الداخمية لمختمف مستويات البناية 50/1تصاميـ معدة عمى سمـ / ت
                                (....الكيرباء , صرؼ المياه القذرة , الصالحة لمشرب 

 .                                                        مذكرة ترفق بالرسوـ الترشيدية/ ث

 .                     مذكرة تتضمف الكشف الوصفي والتقديرؼ للؤشغاؿ وأجاؿ الانجاز / ج

 .                 الوثائق المكتوبة والبيانية التي تدؿ عمى البناء بحصص عند الاقتضاء / ح

                                                                            (2)ممف مق ف_ 3

باستثناء مشاريع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية يجب أرفاؽ المذكرة بالرسوـ البيانية  
 :                                                       الضرورية وتتضمف البيانات الآتية 

 :                                                                 تشملالرسوم البيا ية  / أ

 عدد العماؿ وطاقة استقباؿ كل محل                                                      _ 

 طريقة بناء الأسقف ونوع المواد المستعممة                                               _

 .      وصف مختصر لييئات إنتاج المواد الأولية والمنتجات المصنعة وتحويميا وتخزينيا _

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  .15/19، مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 02 فقرة 43انظر نص المادة _ (1 )
 .،مف نفس المرسوـ  03 فقرة 43انظر نص المادة _ (2)



 
 

 تصاميـ الشبكات صرؼ المياه المستعممة                                                 _ 

المؤسسات , البنايات ذات الاستعماؿ الصناعي والتجارؼ )تحديد مستوػ الضجيج المنبعث _
 .                                                           (المخصصة لاستقباؿ الجميور 

 :                                                               دراسة الش دسة المد ية /ب

تتضمف دراسة اليندسة المدنية تقرير يعده ويوقعو ميندس معتمد في اليندسة المدنية يقوـ بتحديد 
إضافة إلى , ووصف الييكل الحامل لمبناء مع توضيح أبعاد المنشآت والعناصر المكونة لمييكل 
 تصاميـ اليياكل عمى نفس سمـ اليندسة المعمارية                                

 كيفية إصدار القرار الممعمق برخصة الب اء : الفرع الثالث 

إذا كاف مف واجب الأفراد احتراـ قواعد العمراف وذلؾ بأتباع الإجراءات القانونية لطمب رخصة 
البناء فانو مف حقيـ الحصوؿ عمى القرارات المتعمقة بيا بإيداع طمب الحصوؿ عمى رخصة 

البناء تصبح الإدارة ممزمة قانونا بدراسة ىذا الطمب وتحويمو إلى الجيات المختصة لتتولى البث 
صدار قرارىا المتعمق بيذا الطمب   .               فيو وفقا لما يقرره القانوف وا 

تحديد الجية المختصة بمنح  (أولا)   ولموصوؿ إلى القرار النيائي المتعمق برخصة البناء ينبغي 
ما إصدار القرار فيكوف  (ثانيا )ىذه الرخصة ثـ كيفية التحقيق في الممف    (ثالثا )، وا 

 :                                               الجشة المخمصة بم ح رخصة الب اء : أولا 

 الذؼ يحدد 15/19 المتعمق بالتييئة والتعمير ،و القانوف رقـ 90/29لقد نص القانوف رقـ 
كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا عمى الجية الإدارية المختصة بإصدار قرار رخصة 

 :      وىذه الأخيرة يتـ التطرؽ إلييا وفق التقسيـ الأتي 67 ،66 ، 65البناء مف خلبؿ مواد 

 :                            صدور الرخصة من طرف رئيس المجمس ال عبف البمدي _ 1

المتعمق بالتييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ بموجب  90/29 من القا ون ر م 65لقد نصت المادة 
 67 و 66مع مراعاة الأحكام الم صوص عمنشا  ف المادمنن "  عمى انو 04/05القانوف رقـ 

أد اه مسمم رخصة الب اء من  بي رئيس المجمس ال عبف البمدي بصفمه ممثلا لمدولة ، 
وبال سبة لجميع الا مطاعات أو الب اءات  ف  طاع يغطيه مخطط  غي الأراضف  ويوا ف رئيس 



 
 

المجمس ال عبف البمدي  ف هذه الحالة الوالف ب سخة من الرخصة وممثلا لمدولة  ف حالة 
 ".     غياب مخطط  غي الأراضف بعد الاطلاع عمى الرأي الموا ق لموالف 

ولقد أولى المشرع الجزائرؼ الاختصاص لرئيس المجمس الشعبي البمدؼ مف خلبؿ المرسوـ 
 التي نصت عمى انو يكوف 48 سالف الذكر مف خلبؿ نص المادة 15/19التنفيذؼ رقـ 

،وىذا ما استحدثو (1)اختصاص في دراسة طمب رخصة البناء مف خلبؿ الشباؾ الوحيد لمبمدية 
 بموجب 91/176المشرع الجزائرؼ مف خلبؿ تعديل أخير المتعمق بإلغاء المرسوـ التنفيذؼ رقـ 

 حيث أولى الاختصاص في حالة صدور قرار رخصة البناء مف طرؼ الشباؾ 15/19القانوف 
ضافة إلى ذلؾ تقميص الآجاؿ القانونية لإصدارىا  . (2)الوحيد لمبمدية وا 

ومف خلبؿ ىذا يتبيف ىذا يتبيف إف رئيس المجمس الشعبي البمدؼ يخوؿ لو الحفاظ عمى المحيط 
مف خلبؿ منحو تراخيص البناء وذلؾ كمو بعد دراسة المقاييس البيئية قبل منح رخصة البناء في 

 المتعمق بالبمدية عمى اختصاصو لتسميـ رخصة 11/10 مف قانوف 76ىذا الإطار نصت المادة 
البناء ، كما إف قانوف البمدية أكد عمى تحقق الإدارة المختصة مف احتراـ التخصصات الأرض 

 (                                                                                                      3)وقواعد استعماليا بالإضافة إلى سيرىا عمى المراقبة الدائمة لمطابقة عمميات البناء 

 :                                                           وبالتالي وفقا لما سبق ذكره فاف

رخصة البناء تصدر مف قبل رئيس المجمس الشعبي البمدؼ إما بصفتو ممثلب لمبمدية وذلؾ في 
حالة وجود مخطط شغل الأراضي الذؼ يحدد قواعد استخداـ الأراضي والبناء عمييا وفقا لإطار 

 .                 التوجييات المنظمة مف طرؼ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

فرئيس البمدية يختص بمنح رخصة البناء بيذه الصفة في حالت ما إذا كانت القطاعات أو 
 البناءات واقعة ضمف مخطط شغل الأراضي لبمديتيا ، كما يقوـ بموافقة الوالي بنسخة مف   

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 . 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 48انظر نص المادة _ (1 )
 . مف نفس المرسوـ45انظر نص المادة _(2)
 . المتعمق بالبمدية 11/10 مف القانوف رقـ 91انظر نص المادة _ (3)



 
 

الرخصة التي قاـ بتسميميا وفي حالة ما إذا قاـ ىذا الأخير بتسميـ رخص غير مشروعة مخالفا 
بذلؾ ما نص عميو القانوف سوءا بخرقو لو أو بتجاوز حدود سمطتو تثبت مسؤوليتو وتتحمل 

 ، ويقوـ بإرساؿ نسخة مف ممف  الطمب إلى (1)البمدية عبء تعويض الأضرار الناتجة عف ذلؾ 
أياـ مف تاريخ إيداع  (08)مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوػ الولاية في اجل ثمانية 

 .                                                                (2)الممف

ويختص بمنح رخصة البناء بصفتو ممثلب لمدولة في حالة عدـ وجود مخطط شغل الراضي إذا 
كاف ىذا المخطط لا يغطي القطاعات ويتخذ قرارات بعد الاطلبع عمى الرأؼ الموافق لموالي  

نسخ إلى مصمحة الدولة المكمفة  (04)ويرسل في ىذه الحالة ممف طمب رخصة البناء في أربعة 
وبعد . (3)بالتعمير والبناء عمى مستوػ الولاية مع تسميـ الوصل لطالب الرخصة في نفس اليوـ  

نسخ مف الممف فاف رئيس البمدية لو ميمة خمسة  (03)إدلاء مصالح الولاية برأييا مع إعداد ثلبث
يوـ لإبداء رأيو لطالب رخصة البناء وبعد إف يتـ الاطلبع عمى الرأؼ الموافق لموالي  (15)عشر 

يوـ  (20)يبمغ القرار المتعمق برخصة البناء إلى صاحبيا وفي جميع الحالات خلبؿ العشريف 
                             .       (4)الموالية لإيداع الطمب 

 :             صدور الرخصة من طرف الوالف _ 2 

 المتعمق 90/29يعتبر تسميـ قرار رخصة البناء مف طرؼ الوالي وذلؾ  مف خلبؿ القانوف رقـ 
 السالف الذكر  وذلؾ بنص المادة 04/05بالتييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ بموجب القانوف رقـ 

عمى  الممعمق بكيفية محضنر عقود المعمنر ومسميمشا 15/19 ر م منو، كما نص القانوف 62
 الوالي وذلؾ بعد ما يتـ تحضير الممف طمب رخصة البناء مف خلبؿ الشباؾ الوحيد  اختصاص

 لمولاية الذؼ يسمميا إياه  رئيس المجمس الشعبي البمدؼ مرفقا برأؼ     

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 ( .145)ص, ، المرجع السابق مسؤولية الإدارة في مجاؿ العمراف الزيف عزرؼ ، _ (1 )
 . 19 /15 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 45انظر نص المادة _ (2)
 . مف نفس المرسوـ 02 الفقرة 45انظر نص المادة _ (3)
 .   مف نفس المرسوـ 58انظر نص المادة _ (4)



 
 

أياـ الموالية  (08)مصالح التعمير التابعة لمبمدية وذلؾ لإبداء الرأؼ المطابق خلبؿ اجل ثمانية 
لتاريخ إيداع الطمب وبعد ما يتـ تحضير ممف طمب رخصة البناء وتحدد تشكيمتو وكيفيات سيره 

ويتـ الفصل في الطمبات مف طرؼ مدير التعمير أو  , (1) 15/19طبقا لأحكاـ القانوف رقـ 
 .        يوما الموالية لتاريخ إيداع الطمب  (15)ممثمو في اجل خمسة عشر

 المشاريع التي يكوف الاختصاص لموالي في استصدار رخصة 15/19كما حدد القانوف رقـ 
  .                (2)البناء المتعمقة بيا  بشكل مباشر  وذلؾ مف خلبؿ الشباؾ الوحيد لمولاية 

 :                                   صدور الرخصة من طرف الوزير المكمف بالمعمنر _ 3

  من القا ون 67يسند الاختصاص بمنح رخصة البناء لموزير المكمف بالتعمير بموجب المادة 
وخاصة بالنسبة  15/19 من القا ون ر م 49وكذا المادة  الممعمق بالمشنئة والمعمنر 90/29

لممشاريع المييكمة ذات المصمحة الوطنية أو الجيوية و يكوف ذلؾ بعد الاطلبع عمى رأؼ الوالي 
 .                                                                  أو الولاة المعنييف 

 مضمون رخصة الب اء : ثا يا 
جراء التحقيق الذؼ يتطمبو القانوف في ممف طمب رخصة البناء  بعد دراسة طمب رخصة البناء وا 

تقوـ حينيا الجية المختصة بالبث في ذلؾ بموجب إصدار قرار قبوؿ منح الرخصة أو الرفض أو 
 .                                             التأجيل في البث في طمب الرخصة

  بول طمب م ح الرخصة                                                               _ 1
يصدر القرار المتعمق بقبوؿ منح رخصة البناء في حالة استيفاء الطمب المقدـ مف المعني و     

حيث يتوجب عمى . الممف المرفق عمى الشروط المنصوص عمييا قانونا وكذا جميع المواصفات
المرخص لو مباشرة أشغاؿ البناء المطابقة لمترخيص الممنوح لو مف الجية المختصة وفي ىذا 

                                            .                                                       الإطار تمنح رخصة البناء 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 

 . ، المتعمق بكيفية تحضير عقود التعمير وتسميميا 15/19 مف القانوف رقـ 49انظر نص المادة _ (1 )
       . مف نفس القانوف 03 الفقرة 49انظر نص المادة _ (2)



 
 

وفي ىذه الحالة تأخذ شكل الرخصة العادية حيث يتـ تبميغ :م ح الرخصة بدون  ند أو  رط / أ
القرار المتضمف منح رخصة البناء إلى صاحب الطمب مرفقا بنسخة مف الممف وتودع نسخة 

أخرػ منيـ لدػ المصمحة المكمفة بالتعمير عمى مستوػ الولاية ، كما يتـ إيداع نسخة مف القرار 
 .                          (1)تحت تصرؼ الجميور بمقر المجمس الشعبي البمدؼ

 تراعي السمطة الإدارية المختصة عند منح رخصة :م ح رخصة الب اء عن طريق محفظات / ب
 ، وفي ىذا (2)البناء بعض المقتضيات الخاصة التي تعتبر بمثابة تعديل جزئي لما سيتـ انجازه

لا يمكن المرخيص بالب اء " عمى 15/19 من المرسوم الم فنذي ر م 52الإطار نصت المادة 
الذي ي ند عمى أراضف مجزأة إلا إذا كان مطابقا لموجنشات رخصة المجزئة والإحكام المف 

نمضم شا ممف الأراضف المجزأة إما  ف حالة مواجد الأرض المجزاة ضمن مخطط  غي الأراضف 
ع دما مم ع الرخصة أو .  المصادق عميه  ان أحكام مخطط  غي الأراضف هف المف مؤخذ

 ".                                                          م ممي عمى محفظات،  ان القرار الذي ممخذه السمطة المخمصة نجب إن يكون مبررا
ومف خلبلو نستنتج انو في حالة منح الرخصة عف طريق تحفع يجب أف يراعى أحكاـ مخطط 
شغل الأراضي في حالة ما إذا شممت الأرض المجزأة في نطاقو وفي ىذه الحالة يكوف القرار 

 .                                         (3)الصادر مف الجية المختصة مبررا
  :                                                             م ح رخصة ب اء بإلزام / ت

حيث , يكوف منح رخصة البناء بإلزاـ في حالة ما إذا تطمب مشروع البناء إلى تييئة خاصة 
يمكف للئدارة أف تمنح رخصة البناء مع إلزاـ صاحبيا بالقياـ بعممية التييئة ىذه وتتبيف الأعماؿ 

 من المرسوم الم فنذي ر م 54والالتزامات التي تقع عمى عاتق الباني مف خلبؿ نص المادة 
نجب إن م ممي رخصة الب اء عمى الالمزامات والخدمات المف " عندما نصت عمى  15/19

ن بغف عمى البا ف أن يحمرمشا ، ع دما مقمضف الب اءات مشنئة وخدمات خاصة بالمو ع 
                                     .        "العمومف أو الخدمات الخاصة 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ          
                                                           

 

 . 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 47انظر نص المادة _ (1 )
، مذكرة ماجيستير في القانوف فرع ادارة ومالية ،كمية الحقوؽ ، جامعة رخصة البناء في القانوف الرجزائرؼ محمد سبتي ، _ (2)

 (.46) ،ص2002الجزائر ،سنة 
              .15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 04-03الفقرة 52انظر نص المادة _ (3)



 
 

 :                                                             ر ض م ح رخصة الب اء _ 2
تعتبر الجية المختصة بمثابة الرقيب وذلؾ أثناء تقديـ طمب رخصة البناء مف المعني ومف خلبؿ 

 الفقرة الأولى من 62ىذه الميمة قد ترفض منح رخصة البناء وىذا ما جاء في نص المادة 
 .                                 الممعمق بالمشنئة والمعمنر 90/29القا ون ر م 

  :                          (1)الحالة الإجبارية المف من خلالشا نر ض م ح رخصة الب اء/ أ
لا يمكن "والتي نصت عمى  15/19 من المرسوم الم فنذي ر م 52طبقا لما جاء في نص المادة 

أن نرخص لمب اء إلا إذا كان الم روع الممعمق به موا قا لأحكام مخطط  غي الأراضف 
والذي مجاوز مرحمة , المصادق عميه ، أو مخطط  غي الأراضف  ف طور المصاد ة عميه 

 ".                            المحقنق العمومف ، أو مطابقا لوثيقة محي محمه
 :                        الحالات الاخميارية المف نجوز  نشا للإدارة م ح رخصة الب اء / ب

تتمتع الإدارة بسمطة تقديرية في اتخاذ قرار رفض منح رخصة البناء ويكوف ذلؾ في حالة ما إذا 
 فاف قرار رفض الصادر مف طرفيا يعد قرار (2)كاف البناء غير مطابق لمخطط التييئة والتعمير

سميـ مسبب وذلؾ عف طريق تقديرىا المرخص ليا بموجب القانوف بمجموعة مف المواد التي نص 
 السالف الذكر حيث إف مجمميا تجمع عمى عدـ ملبئمة موقع البناء 91/175عمييا القانوف رقـ 

  :                                                                    (3)المراد تشييده مع محيطو وذلؾ يعد سببا في رفض تسميـ رخصة البناء ونذكر منيا ما يأتي
 .                                                    إذا كاف موقع البناء معرض لمضجيج -
 .                               تعارض موقع البناء وأىميتو مع مخططات التييئة والتعمير-
 .                                            إذا كانت طبيعة البناء تمس بالآثار التاريخية -
ضافة إلى إذا كانت  - إذا كاف المساس بالسلبمة والأمف العمومي بالمراعاة مع حجـ البناية ، وا 

 .                                             (4)أرضية البناء تيددىا أخطار طبيعية 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 .15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 01 الفقرة 52انظر نص المادة _ (1 )
 (.32)، المرجع السابق ،صقرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فيياالزيف عزرؼ ،_(2)
  .91/175 مف القانوف رقـ 06 الى02انظر نص المواد _ (3)
  (.                                                                                                                                                                                         218)سماعيف شامة ، المرجع السابق ،ص_ (4)
 



 
 

إذا كاف موقع البناء يؤدؼ مف حيث مآلو وحجمو إلى عواقب ضارة بالبيئة ويشوه المساحات  -
                                                                                                .( 1)الخضراء

 :                                                   مأجني البث  ف طمب رخصة الب اء _ 3
إف قرار تأجيل البث في طمب رخصة البناء يعتبر بمثابة تعميق لكل رخصة بناء بيدؼ ملبئمة 

 المشاريع مع المخططات التي في طور الانجاز ، كما يعتبر إجراء وقائي ييدؼ إلى تفادؼ                                                                                      
 .                             (2)التعارض بيف المشاريع المراد انجازىا مع الرخصة المسممة

   كما إف مسالة تأجيل البث في طمب رخصة البناء ترجع لمسمطة التقديرية لمجية الإدارية 
المتعمق بالتييئة والتعمير  90/29 من  ا ون ر م 64المختصة بذلؾ وىذا ما نصت عميو المادة 

 01يمكن إن يكون طمب رخصة المجزئة أو الب اء محي مأجني يفصي  يه خلال س ة "عمى انو 
عمى الأكثر من  بي السمطة المكمفة  بمسميم رخصة المجزئة أو رخصة الب اء ع دما مكون أداة 

 .                                       "المشنئة والمعمنر  ف حالة الإعداد 
يمكن إن يكون طمب رخصة الب اء " عمى ا ه 15/19 من القا ون ر م 53 كما نصت المادة

 :                                                          محي  رار مأجني نمم الفصي  يه 
 .            مصدر السمطة المخمصة المف م حت رخصة الب اء  رار مأجني الفصي  ف ذلك 

يصدر هذا القرار ع دما مكون القطعة الأرضية المع ية داخي ضمن مساحة لدراسة المشنئة 
 .            والمعمنر الجارية والم صوص عمنشا بموجب الم ريع والم ظيم المعمول بشما 

 .                                     يصدر  رار مأجني الفصي خلال اجي محدد لممحضنر 
 ."                                                    ولا يمكن إن نمجاوز ذلك س ة واحدة 

ومف خلبؿ المادتيف أعلبه يتبيف لنا إف ىناؾ شرطيف يجب احتراميما مف الجية الإدارية 
 :      المختصة حيث يمكنيا التأجيل في قرار البث لطمب رخصة البناء والمذاف يتمثلبف في 

إذا كانت أداة التييئة والتعمير قيد الانجاز أؼ تكوف القطعة الأرضية المعنية قيد الدراسة في -
 .(مخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ، أو مخطط شغل الأراضي )أيطار مخطط عمراني 

 إف الجية الإدارية المختصة ممزمة باحتراـ الآجاؿ القانونية التي لا :احتراـ الآجاؿ القانونية -

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 (.219)سماعيف شامة، المرجع السابق ،ص_ (1 )
 (.30)محمد الصغير بعمي ،المرجع السابق، ص_(2)



 
 

واحدة وذلؾ لمتوفيق بيف المصمحة العامة والمصمحة الخاصة لطالب  (01)تتجاوز مدة سنة 
 الرخصة

 رخصة المجزئة : المطمب الثا ف 
إف رخصة التجزئة لا تقل أىمية عف رخصة البناء ولذلؾ وحد المشرع بيف ىاتيف الرخصتيف في 

ما يخص الإجراءات في الكثير مف الأحكاـ وذلؾ لاف الممكية العقارية الغير مبنية ولأجل تجزئتيا 
وفق ما تحدده المخططات التوجييية العمرانية فاف القانوف يمزـ المالكيف باستصدار رخصة 

التجزئة ، وىذا ما يسمح للئدارة المختصة في بسط دورىا القبمي ورقابتيا السابقة لعممية تييئة 
الأراضي المخصصة لمبناء ومف خلبؿ ذلؾ سنتطرؽ إلى تعريف رخصة التجزئة وتحديد مجاليا 

، إما الجية  (الفرع الثاني)ثـ إلى إجراءات إصدار القرار المتعمق برخصة التجزئة  (الفرع الأوؿ)
  .                                                                   (الفرع الثالث)المختصة بإصدار القرار المتعمق برخصة التجزئة نتطرؽ إلييا في 

                                معريف رخصة المجزئة ومحدند مجال مطبيقشا: الفرع الأول  
 الممغى بموجب المرسوـ التنفيذؼ 91/176لـ يتطرؽ المشرع مف خلبؿ المرسوـ التنفيذؼ رقـ 

 المتعمق بتحديد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا لمفيوـ رخصة التجزئة فقد 15/19رقـ 
تعرض إلى أحكاـ ىذه الرخصة ولذلؾ مف اجل تحديد الطبيعة القانونية ليذا العمل القانوني 

  .                                                                            (ثانيا)لاستيعاب أحكاميا ثـ مجاؿ تطبيقيا  (أولا )للئدارة يتطمب تعريف ىذه الرخصة 
 معريف رخصة المجزئة وخصائصشا                                                 : أولا 

 لقد وردت العديد مف التعريف لمتجزئة كعممية وليس كرخصة وذلؾ لاعتبارىا عممية يقوـ بيا 
الخواص بدوف تدخل الإدارة ، ثـ أصبحت عممية التييئة تيـ الجماعات المحمية ، مما يفرض 

 .                                              الحصوؿ عمييا في كل عممية تجزئة 
 :                                                                معريف رخصة المجزئة / أ

 .(1)"تقسيـ الممكية العقارية إلى قطع بغرض البناء عمييا "لقد عرفت رخصة التجزئة بأنيا 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 

 

( 1) _، ،مذكرة ماجستير في القانوف الخاص فرع قانوف الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة والتعمير في التشريع الجزائرعايدة ديرـ
 ( .91)، ص 2008عقارؼ ،معيد العموـ القانونية والإدارية ، جامعة سوؽ أىراس ،سنة 



 
 

 .(1)"عممية تقسيـ لممكية عقارية إلى عدة قطع موجية لإنشاء بنايات "وعرفت كذلؾ عمى أنيا 
 فالمقصود بالتجزئة ىي عممية تقسيـ قطعة الأرض      90/29     أما بالنسبة لمقانوف رقـ 

المعنية إلى قسميف أو قطعتيف عمى الأقل وعدة قطع مف ممكية عقارية واحدة آو عدة ممكيات 
  .          (2) مف القانوف المشار إليو أعلبه57ميما كاف موقعيا وىذا ما نصت عميو المادة 

 (3)07/2008 /20 المؤرخ في 08/15 مف القانوف 02كما عرفت رخصة التجزئة في المادة 
تماـ انجازىا عمى إنيا  القسمة من اجي البيع أو الإنجار أو "المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 

مقسيم ممكية عقارية إلى  طعمنن أو إلى عدة  طع مخصصة لمب اء من اجي اسمعمال مطابق 
 ".                                                                    لأحكام مخطط المعمنر 
 الذي يحدد كيفيات 15/19 من المرسوم الم فنذي ر م 32 إلى 07كما نظمتيا المواد مف 

 .                                                                                      مضيفتا شرط استعماؿ القطعة الناتجة عف تقسيـ لتشييد بناية,محضنر عقود المعمنر ومسميمشا
     ونستنتج مما سبق إف التجزئة ىي عممية تيدؼ إلى تقسيـ ممكية عقارية واحدة أو عدة 

 .                                  ممكيات ميما كاف موقعيا إلى قطعتيف اثنيف أو عدة قطع 
 (4) لرخصة التجزئة فقد استعرض08/15    إضافة إلى ذلؾ ومف خلبؿ تعريف القانوف رقـ 

 تبعا لأحكاـ مخطط التعمير كما (الب اء, الإنجار, البيع )أىداؼ عممية تجزئة الممكية العقارية 
 :                                                ربط رخصة التجزئة بشرطيف يتمثلبف في 

 .                                                ممكية العقار محل طمب رخصة التجزئة-1
 .                          (مخطط شغل الأراضي )مطابقة ممف الطمب لمخطط التعمير -2
 :                                                            خصائص رخصة المجزئة / ب

 :     مف خلبؿ التعريف السابقة لرخصة التجزئة تظير خصائصيا ومميزاتيا بالشكل الأتي 
 .                                                تمنح رخصة التجزئة بشكل قرار إدارؼ -
 بصفتو ممثل لمبمدية)إف تكوف صادرة مف جية مختصة سوءا رئيس المجمس الشعبي البمدؼ -

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 (.43)ص,، المرجع السابق قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فييا الزيف عزرؼ ،_ (1 )
 (.94)عايدة ديرـ ، المرجع السابق ،ص_ (2)
 ، 44،يحدد قواعد مطابقة البنايات واتماـ انجازىا ،الجريدة الرسمية العدد 20/07/2008 المؤرخ في 08/15القانوف رقـ _ (3)

 .2008سنة 
 .  مف نفس القانوف 02انظر نص المادة _ (4)

 



 
 

 .                                    أو الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير, (أو ممثل لمدولة 
 .            القياـ بالقسمة مف اجل البيع ، الإيجار أو التقسيـ لممكية عقارية موجية لمبناء - 
 .                                                                                     تسمـ بناءا عمى طمب صاحب الممكية بموجب عقد ممكية أو عف طريق موكمو بموجب وكالة- 
 محدند  طاق مطبنق رخصة المجزئة                                                   :ثا يا

   إف رخصة التجزئة لازمة لكل تقسيـ لأرض عارية إلى قطعتيف أو أكثر مف ممكية عقارية أو 
عدة ممكيات ميما كاف موقعيا قصد البناء عمى قطعة منيا أو عمى كل القطع ولا تطمب رخصة 

 وعميو فيمكف ترخيص لأؼ مالؾ لقطعة ارض أو أكثر يريد (1)التجزئة في الأراضي الفلبحية 
 .                                    تقسيميا إلى أجزاء بيدؼ إقامة بنايات عمييا 

ومف خلبؿ ذلؾ نستنتج إننا نكوف أماـ التقسيـ الذؼ يخضع لرخصة التجزئة إذا كاف التقسيـ 
لقطعتيف أو أكثر مف ممكية عقارية لمالؾ واحد ، واف تكوف الغاية مف ىذه التقسيمات إقامة 

بنايات عمى الأرض المجزأة ، ويجب إف تكوف الأراضي المجزأة موافقة لمخطط شغل الأراضي 
 .                                                             أو وثيقة تحل محمو 

حيث مف خلبؿ تعريفيف السابقيف يمكف القوؿ إف النطاؽ الموضوعي لرخصة التجزئة يتعمق 
بتقسيـ الممكية العقارية بمفيوـ قانوف التوجيو العقارؼ إضافة إلى إف القطع الناتجة عف عممية 

 .                                                              (2)التجزئة تتمتع بحقوؽ البناء
 إجراءات إصدار القرار الممعمق برخصة المجزئة                            : الفرع الثا ف 

 المعدؿ والمتتـ بموجب 90/29إف المشرع مف خلبؿ الاشتراطات المذكورة في القانوف رقـ 
 المتعمق بالتييئة والتعمير يوحي بشكل عاـ إلى إف التجزئة ليست مجرد 04/05القانوف رقـ 

القياـ بعممية التقسيـ لقطعة ارض أو مجموع قطع أرضية ، بل ىي مشروع بناء ينبغي إف يحترـ 
المستفيد مف الرخصة مقتضيات أحكاـ البناء وىو ما يظير أىمية رخصة التجزئة والقرار الصادر 

 .                                                                     (3)بشأنيا والذؼ ينبغي إف يمر بإجراءات طويمة ومعقدة لمحفاظ عمى موجبات المصمحة العمرانية
 قبل إصدار القرار المتعمق برخصة التجزئة لابد مف تقديـ طمب مرفق بممف يوجو إلى الجية 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 

 (.91)، ص2004 ، دار ىومة، الجزائر ، نقل الممكية العقارية عمر حمدؼ باشا ،_ (1 )
 (.59)نورة منصورؼ ، المرجع السابق ، ص_ (2)
 (.46)، المرجع السابق ، صقرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فييا الزيف عزرؼ ، _ (3)



 
 

 الإدارية المختصة ، التي تشرع في دراستو والتحقيق فيو في المواعيد القانونية وتصدر      

 .                                                                            قراراىا بشأنو 
 طمب الحصول عمى الرخصة                                                          : أولا

لكي تصدر الجية المختصة قرارىا المتعمق برخصة التجزئة يجب إف : صفة طالب الرخصة_ 1
يكوف الطمب العقد أماميا مف طرؼ المالؾ مرفق بنسخة مف عقد الممكية ، أو مف طرؼ الوكيل 

 .                                    (1)مرفق بعقد الوكالة طبقا لأحكاـ القانوف المدني
 :                                                                           ممف مق ف _ 2

 يشمل عمى 1/5000 أو سمـ 1/2000تصميـ لمموقع عمى سمـ / أ :  (2)ويتضمف ما يمي
الوجية واليياكل القاعدية لمخدمة ، مع بياف طبيعتيا وتسميتيا ، وكذا نقاط الاستدلاؿ التي تمكف 

 .                                                            مف تحديد قطعة الأرض 
 تشتمل حدود القطعة الأرضية 1/500 أو سمـ 1/200التصاميـ الترشيدية معدة عمى سمـ/ ب

ومساحتيا ، ومنحنيات المستوػ ، وسطح التسوية مع مواصفاتيا التقنية الرئيسية ، نقاط وصل 
شبكة الطرؽ المختمفة ، وكذا تحديد القطع الأرضية المبرمجة ، وقنوات التمويف بالماء الشرب 

وكذا شبكات توزيع الغاز والكيرباء والياتف والإنارة العمومية ، وكذا تحديد موقع البنايات 
 .                                             المبرمجة وطبيعتيا وشكميا العمراني 

مذكرة توضح التدابير المتعمقة بطرؽ معالجة المياه المرسبة الصناعية مف جميع المواد / ت
السائمة أو الصمبة أو الغازية المضرة بالصحة العامة والزراعة والمحيط وكذلؾ تحديد مستوػ 
 .                                                                                 الضجيج وانبعاث الطفيميات الكيرومغناطيسية بالنسبة للؤراضي المجزأة للبستعماؿ الصناعي 

مذكرة تشمل البيانات المتعمقة بقائمة القطع الأرضية المجزأة ومساحة كل منيا ، وكذا نوع / ث
مختمف أشكاؿ الأرض ، مع توضيح عدد السكاف ، مناصب العمل ، العدد الإجمالي لمسكاف 
المقيميفّ ، والاحتياجات في مجاؿ الماء ،الكيرباء ، الغاز والنقل ، وكيفية تمبيتيا إضافة إلى 

 .                          دراسة مدػ التأثير عمى المحيط وبرنامج الأشغاؿ 
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  .15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 08انظر نص المادة _ (1 )
                                                . مف نفس المرسوـ44انظر نص المادة _ (2)



 
 

دفتر الشروط الذؼ يحدد الأشغاؿ المحتممة لمتجييز وبناء الطرؽ السالكة التي يتعيد المالؾ / ج
أو الملبؾ بانجازىا في أجاؿ محدد ، وكذلؾ شروط التنازؿ عمى القطع الأرضية ، المواصفات 

 .                                                                                (1)التعميرية واليندسة المعمارية وغيرىا التي يجب إف تستجيب ليا البنايات المزمع تشييدىا 
 .                   (2)وكذا يحدد تنظيـ الممكيات والغارس والمساحات الخضراء و الأسيجة 

 :المحقنق  ف الطمب : ثا يا 
يتمقى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ ممف طمب رخصة التجزئة ببياناتو الذكورة سابقا في خمسة 

نسخ والذؼ عميو إف يتحقق مف مطابقة الممف لمنحو المنصوص عميو قانونا ، وبعد  (05)
تمحيص الوثائق المرفقة بطمب يسمـ لممعني وصل في نفس اليوـ ويكوف مفصل بالوثائق المرفقة 

 يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدؼ إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوػ الولاية (3)
 :                                                                              أياـ مف تاريخ إيداع ممف طمب رخصة التجزئة حسب الحالة (08)خلبؿ اجل ثمانية 

نسخة واحدة مف ممف طمب رخصة التجزئة إذا كاف إصداره لقرار رخصة التجزئة :الحالة الأولى 
بصفتو ممثل البمدية ، وفي ىذه الحالة تقوـ مصمحة التعمير لمبمدية باسمو  بدراسة ممف رخصة 
التجزئة تحت إشراؼ لجنة مراقبة عقود التعمير عمى مستوػ البمدية برئاسة رئيس البمدية ، والتي 

 .                                                                                             (4)نص عمييا القانوف دعما لآليات رقابة البمدية القبمية عمى أشغاؿ العمراف
إذا كاف إصداره لرخصة التجزئة , نسخ مف ممف طمب رخصة التجزئة (5)خمسة : الحالة الثا ية

وفي ىذه الحالة تقوـ مصمحة الدولة المكمفة وتكوف عمى مستوػ الولاية , بصفتو ممثلب لمدولة
 .                                                              بدراسة ممف الرخصة

    ويكوف رئيس البمدية في ىذه الحالة ممزما قانونا باف يتبع الممف المرسل إلى ىذه      
 يوما مف تاريخ الإيداع لديو برأيو حوؿ الانعكاسات التي                                                                                        (15)المصمحة خلبؿ خمسة عشر 
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 . المتعمق بالتييئة والتعمير90/29 مف القانوف رقـ 58انظر نص المادة _(1 )
 . 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 09انظر نص المادة _ (2)
  . مف نفس المرسوـ10انظر نص المادة _ (3)
 . 06/03 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 81 -80-79انظر نص المواد _ (4)

 



 
 

يمكف حدوثيا نتيجة انجاز الأراضي المجزئة طبقا لما يقرره مخطط شغل الأراضي أو المخطط 
التوجييي لمتييئة والتعمير أو القواعد العامة لمتييئة والتعمير ، وكذا تأثير انجاز تجزئة الأراضي 

عمى النظافة والملبئمة الصحية ، وطابع الأماكف المجاورة ، وكذا عمى حركت المرور ، 
 .              والتجييزات العمومية ومصالح النفعية العامة والمالية لمبمدية

تقوـ مصمحة الدولة المكمف بالتعمير عمى مستوػ الولاية بتحضير ممف رخصة التجزئة باستشارة 
أشخاص العمومية والمصالح المعنية برخصة التجزئة ، عمى إف ترد ىذه الجيات في اجل خمسة 

يوـ مف تاريخ استلبـ طمب الرأؼ الوارد إلييا مف مصمحة التعمير عمى مستوػ  (15)عشر 
لا كاف سكوتيا بمثابة رأيا بالموافقة    .                     (1)الولاية وا 

 حنث  مص الآجال القا و ية 15/19وىذا ما استحدثو المشرع الجزائرؼ مف خلبؿ القانوف رقـ 
 ، سوءا نوم  ف كمما الحالمنن (15)واحد وأصبحت خمسة ع ر  (01)المف كا ت مدمشا  شر 

في إرساؿ الممف إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ 
بداء رأييا حيث كانت الآجاؿ تقدر بمدة شير  واحد في الحالتيف وذلؾ  (01)أو في حالة الرد وا 

 .                                                         أعلبه 15/19 الممغى بموجب القانوف رقـ 91/176ما جاء بموجب المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
 الجشة المخمصة بإصدار القرار الممعمق برخصة المجزئة                    : الفرع الثالث 

يعود الاختصاص لإصدار القرار المتعمق برخصة التجزئة إلى الجية المختصة قانونيا وفقا 
  بحث 25/02/2015 المؤرخ في 15/19للئحكاـ المعموؿ بيا أو التي نص عمييا القانوف رقـ 

يعود الاختصاص بإصدار القرار منح رخصة التجزئة إلى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ أو 
 وفي ىذا الصدد سنتطرؽ إلى (2)الوالي المختص إقميميا أو عف الوزير المكمف بالعمراف 

، ثـ  (أولا)اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدؼ بإصدار القرار المتعمق برخصة التجزئة 
إما اختصاص الوالي  (ثانيا )الالتزامات التي تفرضيا الإدارة عمى المستفيد مف ىذه الرخصة 

                                                                          (ثالثا)والوزير المكمف بالتييئة والتعمير بإصدار القرار المتعمق برخصة التجزئة يأتي 
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 . 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  12-05انظر نص المادتيف _ (1 )
 . مف نفس المرسوـ 22انظر نص المادة _(2 )



 
 

 اخمصاص رئيس المجمس ال عبف البمدي بإصدار القرار الممعمق برخصة المجزئة : أولا 
بتوفر الشروط المنصوص عمييا تشريعيا وتنظيميا فاف رئيس المجمس الشعبي البمدؼ وفي غير 

 فانو يصدر قرارا إداريا 90/29 مف القانوف رقـ 67-66الحالات المنصوص عمييا في المادتيف 
 .     يتضمف رخصة التجزئة ويبمغو ضمف الآجاؿ القانونية المحددة في القانوف 

عندما تكوف البمدية تحوز مخطط شغل الأراضي مصادؽ عميو فاف : بصفمه ممثلا لمبمدية _ 1
رئيس المجمس الشعبي البمدؼ وباستيفاء الممف المتعمق برخصة التجزئة عمى الشروط النصوص 

الموالييف  (02)عمييا قانونا يصدر وجوبا قرار إدارؼ يتضمف رخصة التجزئة وذلؾ خلبؿ شيريف 
 .                                           مف تاريخ إيداع الطمب  

أشير في باقي الحالات وعميو أف  يرسل نسخة مف طمب رخصة  (03)وفي غضوف ثلبثة 
أياـ  (08)التجزئة إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوػ الولاية في اجل ثمانية 

الموالية لتاريخ إيداع الممف وىنا يتـ تحقيق وبعد انتيائو يكوف رئيس المجمس الشعبي البمدؼ 
 وذلؾ بعد اخذ الرأؼ المطابق لمصحة (1)ممزما عمى إصدار القرار  المتعمق برخصة التجزئة 

 .                                    ( 2)الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوػ الولاية 
لإصدار قرار رخصة التجزئة يتوقف في حالة ما  (البمدية )إضافة إلى إف الأجل المحدد للئدارة 

إذا كاف ممف الطمب موضوع استكماؿ لموثائق أو لممعمومات أو محل إجراء تحقيق عمومي حيث 
 .                       (3)يسرؼ مفعولو ابتدءا مف تاريخ استلبـ ىذه الأخيرة 

 الالمزامات المف مفرضشا الإدارة عمى المسمفند من رخصة المجزئة                  : ثا يا 
في الحالتيف فاف الإدارة تفرض التزامات يتضمنيا قرار رخصة التجزئة عمى المعني بالرخصة 

 .                    وتتمثل ىذه الأخيرة في التزامات وجوبيو و التزامات محتممة
 :                                                                  الالمزامات الوجوبية _ 1

                                                                    :والتي تتمثل فيما يمي 
وذالؾ مف خلبؿ انجاز , انجاز الأشغاؿ المتعمقة بجعل الأراضي المجزئة قابمة للؤشغاؿ/ أ

شبكات الخدمة ، وتوزيع الأرض المجزئة إلى شبكة طرؽ والماء والتطيير والإنارة العمومية 
.                                                                والطاقة والياتف  
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 . 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 16انظر نص المادة _ ( 1 )
 . مف نفس المرسوـ17انظر نص المادة _ (2)
 . مف نفس المرسوـ02 الفقرة 16انظر نص المادة _ (3)



 
 

حيث إف يكوف .انجاز مساحات توقيف السيارات ، والمساحات الخضراء والمياديف الترفييية / ب
 .                                                   (1)الترخيص بانجازىا عبر مراحل

 :                                                                  الالمزامات المحمممة _ 2
 :                                                                    والتي تتمثل فيما يمي 

تحقيق المواقع المييأة لبناء تجييزات عمومية لمبناءات ذات الاستعماؿ التجارؼ أو الحرفي ، / أ
قامة محلبت مينية  .                                                                    وا 

مساىمة المستفيد مف رخصة التجزئة في مصاريف تنفيذ بعض التجييزات الجماعية التي / ب
 .                                         تصبح ضرورية لانجاز مشروع الأرض المجزئة 

تعديل أو إلغاء أحكاـ دفتر الشروط عندما تكوف مخالفة لطابع الأرض المجزئة حيث يكوف / ت
جراء تحقيق  ىذا التعديل مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ بعد استشارة المعني وا 

                                                                                                                 .( 2)عمومي
                                                                               

 اخمصاص الوالف والوزير المكمف بالمعمنر بإصدار القرار الممعمق برخصة المجزئة :ثالثا 
 :                       (3)يعود الاختصاص بمنح رخصة التجزئة لموالي في الحالات الآتية 

 .                                                                  المشاريع ذات الأىمية -
المشاريع الواقعة في المناطق الغير مغطاة بمخطط شغل الأراضي موافق عميو وىذه         -

 04/05 المعدؿ والمتمـ بموجب القانوف رقـ 90/29 المشار إلييا في القانوف رقـ (4)المناطق
 .                                                        المتعمق بالتييئة والتعمير  

   كما تسمـ رخصة التجزئة مف قبل الوزير المكمف بالعمراف بالنسبة لممشاريع المييكمة ذات 
 .                                                                      (5)المصمحة الوطنية 
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 . 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 19انظر نص المادة _ (1)
   . مف نفس المرسوـ20انظر نص المادة _ (2)
 .                                                                       مف نفس المرسوـ 15انظر نص المادة _ (3)
 .                                     المتعمق بالتييئة والتعمير 90/29 مف القانوف رقـ 49-44انظر نص المواد مف _(4)
 . 15/19 الفقرة الأخيرة مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 15انظر نص المادة _ (5)



 
 

   وفي كمتا الحالتيف يتـ دراسة ممف الطمب عمى مستوػ الشباؾ الوحيد لمولاية الذؼ يرسل أربعة 
واحد مف تاريخ إيداع الممف  (01)نسخ مف الممف إلى الييئة المختصة في اجل شير  (04)

  .                                                     (1)قصد تسميـ رخصة التجزئة 
 رخصة الشدم و شادمف المعمنر والمقسيم                                   : المطمب الثالث

     إف التطور العمراني يفرض في احد جوانبو إزالة البنايات القديمة التي أصبحت لا تتماشى 
والوظائف المخصصة ليا ، بغرض إعادة بنائيا وفقا لما يفرضو الواقع وباعتبار إف بعض ىده 

فالمشرع عمد إلى تنظيـ أشغاؿ اليدـ ومف خلبؿ ىذا السياؽ , البنايات ذات طبيعة خاصة 
ثـ إلى إجراءات إصدار القرار  (الفرع الأوؿ )سنتطرؽ إلى تعريف رخصة اليدـ ونطاؽ تطبيقيا 

 .                                                                             (الفرع الثالث)وبعد ذلؾ نتطرؽ إلى شيادتي التعمير والتقسيـ  (الفرع الثاني )المتعمق بيا 
 المعريف برخصة الشدم و طاق مطبيقشا                                       : الفرع الأول

في كوف كل منيا تصدر  (رخصة البناء و رخصة التجزئة )تشترؾ رخصة اليدـ مع نظيراتيا 
بموجب قرار  إدارؼ مضمونو القياـ بعممية عمرانية و لكف تختمف عنيما مف حيث نطاؽ 

                                                                (2)التطبيق والإجراءات
 معريف رخصة الشدم وخصائصشا                                                    : أولا 

نخضع كي هدم " المتعمق بالتييئة والتعمير عمى 90/29 مف القانوف رقـ 60لقد نصت المادة 
 أعلاه أو كمما 46كمف أو جزئف لمب اء لرخصة الشدم  ف الم اطق الم ار إلنشا  ف المادة 

والملبحع مف ىذا التعريف إف المشرع حدد دوف تفصيل .ا مضت ذلك ال روط المق ية والأم ية
حيث يعتبر الفقو المجاؿ الواسع الذؼ يخوض مسالة . مجاؿ تطبيقيا والإجراءات الواجبة لمنحيا 

 وفي ىذا الإطار (3)التعريف عمى خلبؼ التشريع الذؼ يتطرؽ إلى القواعد التنظيمية والقانونية
القرار الإدارؼ الصادر مف الجية المختصة والتي " نورد التعريف الفقيي لرخصة اليدـ عمى إنيا 

 تمنح بموجبو لممستفيد حق إزالة البناء كميا أو جزئيا ، متى كاف ىذا 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 . مف نفس المرسوـ 02 الفقرة 15انظر نص المادة _ ( 1 )
 ،مذكرة ماجستير،فرع قانوف خاص، قسـ القانوف العقارؼ، كمية ، قيود الممكية العقارية الخاصةسميحة حناف خوادجية _ (2)

 (.115)ص,2008الحقوؽ ، جامعة قسنطينة ، سنة 
 (.11)، المرجع السابق ، صقرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فييا الزيف عزرؼ ،_ (3)



 
 

البناء واقع ضمف مكاف مصنف أو في طريق التصنيف أو عندما تكوف البناية الآيمة لميدـ سندا 
 .                                                                (1)"لمبنايات المجاورة 

إزالة البناء كمو أو بعضو وذلؾ لاعتبار الجزء الميدـ غير قابل "كما أف المقصود باليدـ ىو 
 .                                                                 (2)"للبستعماؿ فيما اعد لو 

 مجال مطبنق رخصة الشدم                                                           : ثا يا
 المذكور 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 86لقد حدد المشرع مجاؿ تطبيقيا مف خلبؿ المادة 

 .                                              سابقا حيث جعميا إلزامية في حالتيف
البناء الواقع في مكاف مصنف او في طريق التصنيف في قائمة الأملبؾ التاريخية :الحالة الأولى

 .                                       أو المعمارية أو السياحية،الثقافية،الطبيعية
الآيمة لميدـ تعتبر سندا لمبنايات المجاورة، وفرض رخصة اليدـ في ىذه   البناية:الحالة الثا ية

كما إف .                   الحالة حتى تتمكف الإدارة مف الموازنة بيف مختمف أصحاب البنايات 
 الأصل ىو حرية الإفراد في ىدـ بناياتيـ ومتى شاءوا دوف الحاجة لترخيص مسبق 

والاستثناء الوارد في الحالتيف السابقتيف ألزـ أفراد مف الحصوؿ عمى رخصة اليدـ قبل الشروع في 
  .                                                                           15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 86عممية اليدـ بالنسبة لممناطق التي نصت عمييا المادة 

 إجراءات إصدار القرار الممعمق برخصة الشدم                              : الفرع الثا ف  
إف إجراءات إصدار القرار المتعمق برخصة اليدـ لا يختمف عف إجراءات إصدار قرارات 

المتضمنة رخصة البناء ورخصة التجزئة ، فيي تبدأ بإيداع طمب مرفق بممف لدػ المجمس 
صدار القرار بعد ذلؾ  (أولا)الشعبي البمدؼ لتباشر إجراءات الدراسة والتحقيق   .    (ثانيا)وا 

 إنداع الطمب والمحقنق  يه                                                           : أولا 
لا تتـ عممية ومباشرة التحقيق واستصدار القرار دوف إيداع طمب ممف لو الصفة بمقر المجمس 
الشعبي البمدؼ المعني، ولذلؾ يجب تبياف صفة طالب الرخصة وكيفية الدراسة والتحقيق في 

 .                                                                                                                          الطمب المقدـ مف طرفيـ

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ    

                                                                 
 (.57) ،المرجع السابق ، ص قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فيياالزيف عزرؼ ،_(1 )
 (.139)سميحة حناف خواتجية ،المرجع السابق ،ص_ (2)



 
 

 صفة طالب الرخصة                                                                   - 1
لقد منح المشرع صفة طالب رخصة اليدـ لثلبث أصناؼ المالؾ،الوكيل،والييئة المخصصة ليا 

 .                                                                                البناية 
فمالؾ البناية الآيمة لميدـ لو الحق في إف يتقدـ بطمب لترخيص لو بيدميا مف طرؼ الجية 

 90/25الإدارية المختصة ، وذلؾ بإثباتو ممكيتو أو شيادة الحيازة طبقا لأحكاـ القانوف رقـ 
ويمكف إف يقوـ بذلؾ الوكيل بموجب وكالة رسمية طبقا لأحكاـ القانوف المدني ، أما الييئة 

العمومية المخصصة ليا البناية ومف اجل إثبات صفتيا  عمييا إف تقدـ نسخة مف القرار الإدارؼ 
  .                                            (1)ينص عمى تخصيص البناية المعنية

 :                                                                     المحقنق  ف الممف/ب
 :                                          (2)الممف المرفق بطمب رخصة اليدـ عمى يشتمل

  .                                      1/5000 أو 1/2000تصميـ لمموقع يعد عمى سمـ -
 مف البناية الآيمة لميدـ أو معدة لمحفع في حالة اليدـ 1/500تصميـ لمكتمة يعد عمى سمـ-

 .                                                                                  الجزئي 
 .                                                        عرض لأسباب العممية المبرمجة -
 .                                                               حجـ أشغاؿ اليدـ ونوعيا -
 .                                                  التخصيص المحتمل لممكاف بعد شغوره -
 .                                    خبرة تقنية لتحديد شروط اليدـ المتوقع عند الاقتضاء -

نسخ إلى رئيس  (03)    وعمى طالب الرخصة إف يرسل الطمب مرفقا بيذا الممف في ثلبثة 
المجمس الشعبي البمدؼ المختص إقميميا،والذؼ يسممو وصلب في نفس اليوـ يثبت تاريخ 

،يحاؿ الممف عمى الشباؾ الوحيد الذؼ تـ فتحو عمى مستوػ البمدية مف الطمب خلبؿ (3)الإيداع
 أياـ الموالية لتاريخ إيداعيو إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير    (08)ثمانية 

             

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 
 . 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 01 الفقرة 72انظر نص المادة _(1)
 . مف نفس المرسوـ 02 الفقرة 72انظر نص المادة _ (2)
 .  مف نفس المرسوـ 73انظر نص المادة _ (3)



 
 

  .                          (1)واحد لإبداء رأييا (01)عمى مستوػ الولاية التي لدييا شير 
 المتعمق بكيفية تحضير عقود التعمير و 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 77وطبقا لممادة 

تسميميا تجتمع المصمحة المكمفة بالتعمير بتحضير طمب المقدـ أراء الشخصيات أو المصالح أو 
يوما  (15)وعمى ىذه الأخيرة إبداء رأييا خلبؿ خمسة عشر .الييئات المعنية باليدـ المتوقع 

وينبغي إف يكوف الرأؼ معملب قانونا  في حالة الرفض , ابتدءا مف تاريخ استلبـ طمب إبداء الرأؼ 
أو متجانسا مع توجييات خاصة و ميما كاف رأييا فعمييا إف تعيد الممف المرفق بطمب إبداء 

 .                                                         الرأؼ في الأجل نفسو
 إصدار  رار م ح رخصة الشدم                                                      : ثا يا 

يعد إصدار قرار منح رخصة اليدـ مف اخطر القرارات التي تصدرىا الإدارة المختصة وفي مجاؿ 
فاف  الممعمق بالمشنئة والمعمنر 90/29 من القا ون ر م 68العمراف وتطبيقا لإحكاـ المادة 

الاختصاص بإصدار قرار اليدـ يعود إلى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ وذلؾ بعد رأؼ الشباؾ 
 :                           الوحيد عمى مستوػ البمدية ويكوف إصدار القرار كالأتي 

 :                                                       الم ح الو جوبف لرخصة الشدم _ 1

ينص القانوف عمى حالة المنح الو جوبي لرخصة اليدـ وىي الحالة المتعمقة كوف إف  عممية 
وىذا ما نصت عميو , اليدـ ىي الحل الوحيد الذؼ يجنب البنايات الآيمة لمسقوط مف الانييار 

يمكن ر ض م ح " التي جاء فييا   22/02/2015 المؤرخ  ف 15/19 من القا ون 76المادة 
 .          "رخصة الشدم ع دما يكون الشدم الوسنمة الوحندة لوضع حد لا شيار الب اية 

وما يلبحع مف خلبؿ ىذه المادة إف المشرع نص صراحة عمى الحالة الوجوبية التي تفرض عمى 
 .                                              الإدارة المختصة في منح رخصة اليدـ 

 إصدار القرار بالر ض أو بالمحفظ                                                      _ 2

ابتدءا مف تاريخ  (شير واحد)بعد التحقيق في ممف طمب رخصة اليدـ ضمف الآجاؿ القانونية 
إيداع طمب يتوجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ إصدار قراره بشأنيا إما بالرفض أو 

 ويجب في ىذه الحالة إف يكوف القرار معملب في كمتا, بالموافقة ببعض التحفظات

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 . مف نفس المرسوـ 75-74انظر نص المواد _ (1 )



 
 

 .                                                                (1)الحالتيف لصاحب الطمب 
والذؼ في حالة غيابو أو في حالة عدـ اقتناع المعني بو يمكنو إف يعترض ضد ىذا القرار لمجية 
الإدارية المختصة إقميميا ، حيث يكوف ىذا الاعتراض مبررا أو مدعما بوثائق قانونية يرفقيا ىذا 

 .                                                 (2)الأخير بعريضة الاعتراض 
 :                         حالة سكوت الإدارة وعدم إصدارها لقرار م ح رخصة الشدم _ 3

في حالة سكوت الإدارة المختصة بإصدار القرار المتعمق بطمب رخصة اليدـ فقد منح المشرع 
لممعني المجاؿ لإجبار الإدارة بالرد فيما يخص الطمب المتعمق برخصة اليدـ وذلؾ طبقا لممادة 

حيث يمكنو إف يودع طعنا مقابل وصل استلبـ لدػ  15/19 من المرسوم الم فنذي ر م 82
ذا لـ يبمغ بأؼ رد بعد انقضاء اجل الخمسة عشر  يوما لتقديـ الطعف فيمكنو إف  (15)الولاية ، وا 

يرفع طعنا لدػ الوزارة المكمفة بالعمراف والتي تقوـ ىي الأخيرة بأمر مصالح التعمير الخاصة 
يوما  (15)بالولاية بالرد عمى صاحب الطمب أو إخطاره بالرفض المبرر خلبؿ خمسة عشر 

 (                                                       3)ابتدءا مف تاريخ إيداع الطعف 
  شادمف المعمنر والمقسيم                                                    : الفرع الثالث

أسس القانوف ليذه الشيادات التي لـ تكف مف قبل وذالؾ في إطار عممية إشراؾ المواطنيف لتنفيذ 
سياسة التعمير مف خلبؿ إعلبميـ بما يسمح لكل مالؾ أو صاحب حق في البناء ، إضافة إلى 

رغبة المشرع في ضبط العمميات العمرانية ، فبالإضافة إلى رخص العمراف التي تطرقنا إلييا فانو 
قد وضعوا أماـ الأفراد أمكانية الحصوؿ عمى بعض الشيادات والتي سنتطرؽ مف خلبؿ ىذا 

  .               (ثانيا)، وشيادة التقسيـ  (أولا)التقسيـ شيادة التعمير 
  شادة المعمنر                                                                       : أولا 

 .                            سنتطرؽ إلى تعريف شيادة التعمير ثـ تبياف إجراءات تسميميا 
 :                                                                معريف  شادة المعمنر _ 1

يمكن لكي  خص طبيعف أو " فاف شيادة التعمير 90/29 مف القانوف رقـ 51حسب المادة 
 مع وي  بي ال روع  ف الدراسات إن يطمب  شادة المعمنر معنن حقو ه  ف الب اءات       

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 . 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 79انظر نص المادة _ (1 )
 . مف نفس المرسوـ 81انظر نص المادة _(2)
 . مف نفس المرسوـ 82   انظر نص المادة(_3)



 
 

 .        " والارمفا ات المف مخضع لشا الأرض المع ية 
ومف خلبؿ ىذه المادة يتجمى لنا إف شيادة التعمير تعتبر شيادة اختياريػة أو جوازيو وبالتالي فاف 

 .                المعنييف بالعمميات العمرانية ليـ الحرية في طمب ىذه الأخيرة أو عدمو
ممك الوثيقة المف " فاف شيادة التعمير ىي 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 02وحسب المادة 

مسمم ب اء عمى طمب من كي  خص مع ف ، معنن حقو ه  ف الب اء والارمفا ات من جميع 
 ".                                           الأ كال المف مخضع لشا الأرض المع ية 

ومف خلبؿ ىذه التعاريف تعتبر شيادة التعمير شيادة معمومات تحدد حقوؽ البناء والارتفاقات 
التي تخضع ليا الأرض المعنية وتزود المعني بيذه المعمومات مف اجل إف يتصور مدػ انسجاـ 

 .                    ( 1)غايتو مف البناء مع أحكاـ رخصة البناء التي يطمبيا بعد ذلؾ 
 :                                                                 مسميم  شادة المعمنر _ 2

مالؾ أو  )، والذؼ يوضح فيو صفتو (2)يتوقف تسميـ طمب شيادة التعمير عمى طمب مف المعني 
طمب خطي ممضي مف طرؼ صاحب : (3)ويتضمف ىذا الطمب عمى  (موكل أو شخص معني 

طمب ، اسـ مالؾ الأرض ، تصميـ حوؿ الوضعية ، تصميـ يوضح حدود القطع الأرضية 
تتضمف نفس المعمومات  )المتواجدة في حدود المحيط العمراني ، إضافة إلى بطاقة معمومات 

  .                                                        (باستثناء ىوية المعني 
ويودع طمب شيادة التعمير بمقر المجمس الشعبي البمدؼ المختص إقميميا مقابل وصل إيداع 

يسمـ في نفس اليوـ ، حيث تقوـ مصالح التعمير لمبمدية بالاعتماد عمى أحكاـ التعمير المعموؿ 
بيا أثناء دراسة الطمب ، كما يمكف ليذه الأخيرة الاستعانة بالمساعدة التقنية لمصالح الدولة 

 .                              (4)المكمفة بالتعمير عمى مستوػ القسـ الفرعي لمدائرة المعنية 
 تسمـ شيادة التعمير أو بطاقة المعمومات مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني

 :  ويجب إف يبيف ما يمي (5)يوـ الموالية لتاريخ إيداع الطمب  (15)خلبؿ اجل الخمسة عشر 
 .                                    أحكاـ التييئة والتعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية -

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 (.64)، المرجع السابق ، صقرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فييا الزيف عزرؼ ، _(1 )
 . 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 02انظر نص المادة _(2)
 . مف نفس المرسوـ 03انظر نص المادة _ (3)
 . مف نفس المرسوـ 02 الفقرة 03انظر نص المادة _ (4)
 . مف نفس المرسوـ 02 الفقرة 04انظر نص المادة _ (5)



 
 

 .                        الارتفاقات المدخمة عمى القطع الأرضية والأحكاـ التقنية الخاصة -
 .         إيصاؿ القطعة الأرضية بشبكات اليياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المتوقعة -
الأخطار الطبيعية التي يمكف إف تمس موقع المعني وكذا الأخطار التي تـ التعرؼ عمييا أو -

الموضوعة عمى خرائط والتي تؤدؼ إلى تحديد أو إقصاء قابمية إقامة المشروع عمى القطع 
ظيور شروخ زلزالية نشطة عمى سطح الأرض وحركات التربة ، انزلا قات ، انييار ، )الأرضية 

  .                                                           (...إرتصاص ، تمييع 
 .     الإخطار التكنولوجية الناتجة عف المؤسسات الصناعية الخطرة و خطوط نقل الطاقة -

     وقد مكف المشرع طالب شيادة التعمير في حالة  عدـ اقتناعو برد الجية المختصة وفي 
حالة سكوتيا إف يرفع طعنا لدػ الولاية، وفي حالة عدـ تسميـ ىذه الأخيرة لمشيادة أو الرفض 

يوما  مف تاريخ إيداع الطعف إضافة إلى إمكانية طعف ثاني  (15)المسبب خلبؿ خمسة عشر
لدػ الوزارة المكمف بالعمراف التي تأمر مصالح الولاية المكمفة بالتعمير بالرد بالإيجاب عمى 

يوما الموالية لتاريخ إيداع  (15)صحة الطمب أو إخطاره بالرفض المعمل خلبؿ الخمسة عشر 
كما مكف المشرع طالب شيادة التعمير إمكانية رفع دعوػ أماـ الجيات القضائية , الطعف

  .                                                             (1)المختصة
  شادة المقسيم                                                                      : ثا يا 

نظرا لأىمية شيادة التقسيـ لتنظيـ عمميات البناء فقد أحاطيا المشرع بمجموعة مف الأحكاـ 
 .                           ولذلؾ سنتطرؽ إلى تعريفيا ثـ تبياف إجراءات الحصوؿ عمييا  

 معريف  شادة المقسيم                                                                 _ 1
  59تعتبر شيادة التقسيـ وثيقة عمرانية ىامة في إطار تنظيـ عمميات البناء حيث نصت المادة 

مسمم لمالك عقار مب ف "  المتعمق بالتييئة والتعمير التي جاء فييا 90/29مف القانوف رقـ 
 .            ويطمب م ه  شادة المقسيم ع دما نزمع مقسيمه إلى  سمنن أو إلى عدة أ سام 

 .                                                      لا مصمح هذه ال شادة  شادة معمنر 
 "        محضر  شادة المقسيم ومسمم  ف الأ كال وبال روط والآجال المف يحددها الم ظيم 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                                                                    
 .15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 06انظر نص المادة _ (1 )



 
 

 منو حيث حددت 39الى المادة 33 مف المادة 15/19كما نص عمييا المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
طبيعتيا واعتبرتيا مجرد وثيقة إدارية تبيف شروط إمكانية تقسيـ ممكية عقارية مبنية إلى قسميف أو 
عدة أقساـ ،ومف خلبؿ ذلؾ يتجمى أف شيادة التقسيـ تتميز عف رخصة التجزئة ويظير ذلؾ مف 

 :                                                             خلبؿ ما يمي 
إف شيادة التقسيـ تخص الممكية العقارية المبنية ، بينما رخصة التجزئة تخص تجزئة أو تقسيـ -

 .                                                             قطع أرضية غير مبنية 
أنيا تحافع عمى حقوؽ البناء أو الارتفاقات المفروضة عمييا أثناء التقسيـ عمى عكس رخصة -

 .                   التجزئة حيث ينتج عف عممية التجزئة أجزاء تتمتع بحقوؽ البناء 
 :                                                إجراءات الحصول عمى  شادة المقسيم _2

إف الحصوؿ عمى شيادة التقسيـ يتوقف عمى طمب يقدمو المالؾ أو موكمو يحمل توقيع المعني و 
إثبات صفة الطالب أما بنسخة مف عقد الممكية أو توكيل طبقا لأحكاـ القانوف المدني إذا كاف 

  .                                                         (1)الطالب وكيلب وليس مالكا 
 :                                                    ويجب إف يرفق الطمب بالوثائق التالية 

  .                                          1/5000 أو 1/2000تصميـ لمموقع عمى سمـ -
 و تشمل حدود القطعة الأرضية 1/500 أو 1/200التصاميـ الترشيدية المعدة عمى سمـ -

مع تحديد المساحة المبنية      , ومساحتيا ومخطط البناءات الموجودة عمى القطعة الأرضية
والمساحة الإجمالية وكذا بياف شبكات قابمية الاستغلبؿ التي تخدـ القطعة الأرضية ، و 

المواصفات التقنية الرئيسية لذلؾ ، اقتراح تقسيـ المساحة الأرضية وتخصيص القطعة الأرضية 
  .                                              (2)المقررة في إطار اقتراح التقسيـ

 نسخ إلى رئيس         (05)      ويرسل طمب شيادة التقسيـ والوثائق المرفقة بو في خمس 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 . 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 34انظر نص المادة _ (1 )
 . مف نفس المرسوـ 35انظر نص المادة _ (2)



 
 

 ، حيث يباشر (1)المجمس الشعبي البمدؼ لمحل وجود القطعة الأرضية مقابل وصل إيداع 
التحقيق في الممف و دراستو وميما كانت الجية المختصة فعمييا إف تبمغ شيادة التقسيـ خلبؿ 

،وتقدر مدة صلبحية شيادة التقسيـ بثلبث سنوات (2)الموالي لتاريخ إيداع الطمب  (01)الشير 
  .                                                               (3)ابتدءا مف تاريخ  تبميغيا 
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  .15/19 مف  المرسوـ التنفيذؼ رقـ36انظر نص المادة _ (1 )
 . مف نفس المرسوـ 38انظر نص المادة _ (2)
 . مف نفس المرسوـ39انظر نص المادة _  (3)



 
 

 :الفصي الثا ف 

                 دور البمدية البعدي  ف مجال المشنئة والمعمنر

   إف العلبقة القائمة بيف المستفيديف مف الرخص والشيادات وبيف الإدارة التي تمنح ىذه الرخص 
لا تقطع بل تبقى قائمة مف خلبؿ الالتزامات المتبادلة بيف الطرفيف ، حيث يكوف المستفيد مف 

الرخص ممزما بتنفيذ ما جاء في أحكاميا وبالمقابل يقع عمى عاتق السمطات الإدارية المختصة  
، سوءا كانت بعد (1)بإصدار ىذه الرخص والشيادات و المراقبة البعدية لجميع الأنشطة العمرانية 

 .                                                              تنفيذ الأشغاؿ أو أثناء تنفيذىا وذلؾ بمتابعة مدػ مطابقة ىذه الأشغاؿ لمرخص المعنية بيا 

  وسنتطرؽ إلى كل ىذا في الفصل الثاني مف خلبؿ شيادتي المطابقة وقابمية الاستغلبؿ والتييئة  
،ثـ سنتطرؽ إلى المخالفات العمرانية والإجراءات التصحيحية المتخذة ليا في  (المبحث الأول)
                            .                                (المبحث الثا ف)
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 (.64)،ص2008، مذكرة ماجستير ، كمية الحقوؽ ،الجزائر ،سنةالرقابة الإدارية في مجاؿ التعمير والبناء ياسميف شريدؼ ،_ (1 )



 
 

  شادمف المطابقة و ابمية الاسمغلال والمشنئة                      :المبحث الأول 

إف المراقبة المستمرة لعمميات البناء و الوقوؼ عمى مختمف المخالفات العمرانية لا يكفي لضماف 
احتراـ ىذه الأشغاؿ ، لذلؾ يتعيف عمى الإدارة المختصة متابعة ىذه الأشغاؿ لضماف مطابقتيا 

، ورغـ ىذا فاف الوضع العمراني (المطمب الأوؿ )لمشروط التي تتضمنيا الرخص المعنية بيا 
السيئ وانتشار ظواىر البناء الغير مشروع دفع المشرع البحث عف الوسائل الكفيمة لمعالجة ىذه 

  لحل ىذا المشكل وذلؾ بمحاولة تسوية ىذه البنايات 08/15الظاىرة وذلؾ بإصدار القانوف رقـ 
 .                                               (المطمب الثاني)

 مسميم  شادمف المطابقة و ابمية الاسمغلال والمشنئة               :المطمب الأول 

لقد خوؿ المشرع الإدارة المختصة إمكانية مراقبة ومتابعة ما تـ انجازه بخصوص رخص التعمير 
 وضماف مطابقة ىذه الأخيرة لإحكاـ (1)المسممة لموقوؼ عمى تنفيذ ما تتضمنو مف أشغاؿ 

بعد إجراء المعاينة والتأكد   (الفرع الأوؿ)الرخص المعنية بيا ، إذ تقوـ بتسميـ شيادة المطابقة 
وضماف مف المشرع لتنفيذ ,مف إف أشغاؿ البناء أنجزت وفق أحكاـ رخصة البناء الخاصة بيا 

أشغاؿ التجزئة مطابقة لما اتفق عميو  فقد مكف  المستفيد مف الحصوؿ عمى شيادة قابمية 
 .                                            (الفرع الثاني )الاستغلبؿ والتييئة 

 مسميم  شادة المطابقة                                                        :الفرع الأول 

يجب عمى القائـ بأشغاؿ البناء عند الانتياء منيا باستخراج شيادة المطابقة مف الجيات الإدارية 
المختصة حتى يتجسد سلبمة الأشغاؿ وتحقيق مطابقتيا مع رخصة البناء وقواعد التعمير وذلؾ 

 لأنيا تشكل رقابة بعدية لكل ما تـ انجازه ويرخص بموجبيا فتح الأماكف      

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 
 ( .65)ياسميف شريدؼ ، المرجع السابق ، ص_(1 )



 
 

ثـ إجراءات الحصوؿ  (أولا)،وفي ىذا الإطار يتـ تعريف شيادة المطابقة (1)لمجميور والسكف 
 .                                                                     (ثانيا)عمييا 

 معريف  شادة المطابقة وطبيعمشا                                                      :أولا

 معريف  شادة المطابقة                                                                _ 1

كما ىو الحاؿ في الغالب فاف المشرع لـ يعرفيا تاركا ذلؾ لمفقو فقد عرفيا احد الباحثيف بالقوؿ 
ىي وثيقة إدارية تعمف الإدارة بموجبيا عف صحة البناء المرخص بو طبقا )إف شيادة المطابقة 

لممخطط المصادؽ عميو مف طرؼ سمطة الإدارة التي منحت رخصة البناء وكذا تمامو طبقا 
 .(2)(لممواصفات التي تـ تحديدىا في قرار الترخيص ودوف المساس بحق الغير

, شيادة المطابقة ضرورية لصاحب رخصة البناء عند انتيائو مف الأشغاؿ )وفي تعريف أخر 
فانو يجب عمى المالؾ أو صاحب المشروع إف يشعر المجمس الشعبي المختص بإنياء البناء 

                                                                                              .(3)(لتسمـ لو شيادة المطابقة 

    ونظرا لأىمية شيادة المطابقة فقد جعل المشرع الجزائرؼ الحصوؿ عمييا أمرا وحوبيا كما 
نمعنن عمى المسمفند من رخصة "التي جاء فييا   90/29 من القا ون ر م 75نصت المادة 

 ع د ا مشاء أ غال الب اء وع د ا مشاء أ غال المشنئة, الب اء بعد ا مشاء أ غال الب اء 

اسمخراج  شادة مطابقة الأ غال الم جزة مع أحكام , المف نمكفي بشا إن ا مضى الأمر ذلك 
 ".                                                                           رخصة الب اء 
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 (.351)ص,ليمى زروقي ، عمر حمدؼ باشا ، المرجع السابق _(1 )
،الطبعة الاولى جسور لمنشر والتوزيع ،الجزائر صلبحيات رئيس المجمس الشعبي البمدؼ في مجاؿ العمراف عيسى ميزوؿ ،_(2)

 (165)،ص2014،سنة 
 (.                                                                  66)،صقرارات العمراف وطرؽ الطعف فييا الزيف عزرؼ ،_(3)



 
 

 طبيعة  شادة المطابق                                                               _ 2  

 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 65تظير أىمية شيادة المطابقة مف خلبؿ نص المادة    

   المتعمق بكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا والذؼ الغي    12/02/2015المؤرخ في 

مقوم  شادة المطابقة مقام رخصة السكن "التي نصت عمى انو  ,91/176المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
أو المرخيص باسمقبال الجمشور أو المسمخدمنن إذا كان الب اء مخصصا لوظائف اجمماعية أو 
مربوية  والخدمات أو الص اعة أو المجارة مع مراعاة الإحكام الم ريعية و ف مندان اسمغلال 

 ".                     المؤسسات الخطرة أو غنر الملائمة أو غنر الصحية 

مف خلبؿ نص المادة أعلبه نجد إف شيادة المطابقة تعتبر بمثابة الترخيص القانوني لشغل البناء 
 .                          (1)السكني أو استعماؿ البناء ذؼ الطابع التجارؼ أو الميني 

 إجراءات الحصول عمى  شادة المطابقة                                         : ثا يا 

جراءات الحصوؿ عمى شيادة المطابقة وفق لما جاء  مف خلبؿ ما سبق يتـ التطرؽ إلى شروط وا 
 :                    وذلؾ اعتمادا عمى التقسيـ الأتي 15/19في المرسوـ التنفيذؼ رقـ 

 :                                                           مقديم طمب  شادة المطابقة _ 1

 من المرسوم الم فنذي 66عند إتماـ الأشغاؿ المتعمقة بالبناء وانتياء أشغاؿ التييئة وطبقا لممادة 
فانو يتعيف عمى المستفيديف مف رخصة البناء بإيداع تصريح يعد عمى نسختيف  15/19ر م 

كإشياد عمى انتياء الأشغاؿ بمقر المجمس الشعبي البمدؼ لمكاف البناء مقابل نص      الإيداع 
كما ترسل نسخة مف ىذا التصريح إلى رئيس القسـ الفرعي لتعمير عمى مستوػ , في نفس اليوـ

 .                                                                     (2)الدائرة

أما في حالة عدـ إيداع التصريح بانتياء الأشغاؿ طبقا للآجاؿ والشروط المطموبة فقد مكف 
 المشرع في ىذه الحالة الاستناد إلى تاريخ الانتياء مف الأشغاؿ متبعا آجاؿ الانجاز المتوقعة 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 (.164)عيسى ميزوؿ ،المرجع السابق ، ص_(1 )
 . 15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 01 الفقرة 66انظر نص المادة _(2)



 
 

 في رخصة البناء وتكوف المبادرة بمطابقة الأشغاؿ مف طرؼ رئيس  المجمس الشعبي البمدؼ

 .                                                                          (1)بصفة وجوبيو 

 :                                                           دراسة طمب  شادة المطابقة_2

تسند دراسة طمب شيادة المطابقة والتحقيق فيو إلى لجنة تظـ ممثميف مؤىميف قانونا مف رئيس 
المجمس الشعبي البمدؼ وممثل القسـ الفرعي لمتعمير عمى مستوػ الدائرة بالإضافة إلى ممثميف 

المصالح العمومية الأخرػ ولا سيما الحماية المدنية ، حيث إف مراقبة المطابقة تكوف بالتحقق مف 
مدػ مطابقة الأشغاؿ مع أحكاـ رخصة البناء ، وتجتمع لجنة المراقبة بناءا عمى استدعاء مف 

، والمصالح التي تـ استدعاؤىا ذلؾ خلبؿ خمسة عشر (2)رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني 
يوـ بعد إيداع التصريح بانتياء الأشغاؿ ، كما يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ بإرساؿ (15)

إشعار بالمرور يخطر فيو المستفيد مف رخصة البناء بتاريخ إجراء المطابقة وذلؾ قبل ثمانية 
  .                     (3)أياـ عمى الأقل مف تاريخ إجراءىا  (08)

حيث انو بعد زيارة موقع البناء والقياـ بالمعاينة يحرر أعضاء لجنة المراقبة محضرا بجرد 
براز رأؼ المجنة حوؿ مدؼ  الأعماؿ التي تمت معاينتيا فور الانتياء مع ذكر جميع الملبحظات وا 

 (4)مطابقة الأعماؿ لقانوف التييئة والتعمير ثـ يختتـ لمتوقيع عميو مف طرؼ أعضاء ىذه المجنة 

 :                                                       البث  ف طمب  شادة المطابقة _ 3

بعد الانتياء مف عممية المراقبة وفقا لما سبق ذكره ترسل لجنة المراقبة عف طريق ممثل رئيس 
المجمس الشعبي البمدؼ محضر الجرد مرفقا باقتراحيا في الموضوع إلى السمطة المختصة قصد 

 تسميـ شيادة المطابقة حيث إف نتائج محضر الجرد ىي التي تقرر قبوؿ منح 
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 .15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ02 الفقرة 66انظر نص المادة _(1 )
 . مف نفس المرسوـ 01 الفقرة 67انظر نص المادة _(2)
 . مف نفس المرسوـ  02 الفقرة 67انظر نص المادة _ (3)
 . مف نفس المرسوـ 04-03 الفقرتيف 67انظر نص المادة  _(4)

 



 
 

 .                                                       (1)أو رفض منح  شيادة المطابقة     

 :                                                               بول م ح  شادة المطابقة /أ

تسمـ السمطة المختصة المتمثمة في رئيس المجمس الشعبي البمدؼ شيادة المطابقة لممعني بيا في 
حالة ما إذا ثبت محضر الجرد مطابقة الأشغاؿ المنجزة لمقانوف والتنظيمات المعموؿ بيا وكذا 

حكاـ رخصة البناء   .                                                 (  2)مواصفات وا 

 :                                                          ر ض م ح  شادة المطابقة / ب

إذا ما اثبت محضر الجرد إف الأشغاؿ المنجزة غير مطابقة لمتصاميـ المصادؽ عمييا في الممف 
التقني المتعمق برخصة البناء تعمـ السمطة المختصة المعني برفض تسميمو شيادة        

وتعممو بأنو يجب القياـ بإشغاؿ تجعل البناء مطابقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا ومف , المطابقة 
اجل ذلؾ تمنحو مدة زمنية لمقياـ بإجراءات المطابقة مع إخطاره بضرورة استكماؿ      واستدراؾ 

أشير وبعد انقضاء   ىذا الأجل  (03)أوجو وحالات عدـ المطابقة في اجل لا يتجاوز ثلبثة 
 .                 (3)تتخذ السمطة المختصة ما تراه مناسبا لذلؾ بإحدػ القراريف 

إما إف يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ شيادة المطابقة بعد تأكده مف قياـ المعني بالإجراءات 
المطابقة للئشغاؿ وأما إف يرفض تسميمو شيادة المطابقة و تطبق عميو الإجراءات اللبزمة التي 

تتمثل في تحرير محاضر المعاينة لممخالفات المرتكبة مف طرؼ الأعواف المؤىميف قانونا 
رسالو إلى الجية القضائية المختصة ويكوف ليا صلبحية البث في الدعوة العمومية وذلؾ .(4) وا 

أما بالقياـ بمطابقة البناء لمرخصة أو اليدـ الجزئي أو الكمي لمبناء ويتـ وفق الآجاؿ التي تحددىا 
(5)                                                          . 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  .15/19 مف نفس  المرسوـ التنفيذؼ رقـ01 الفقرة 68انظر نص المادة _(1 )
 . مف نفس  المرسوـ 02 الفقرة 68انظر نص المادة _ (2)
 . ، المتعمق بالتييئة والتعمير  90/29 مف القانوف رقـ 78انظر نص المادة _(3)
 .  15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 04 الفقرة 68انظر نص المادة _(4)
 (.361)ليمى زروقي، عمر حمدؼ باشا ، المرجع السابق ،ص_(5)



 
 

والملبحع انو برغـ مف إلزاـ المشرع المستفيد مف رخصة البناء مف اجل القياـ بالتصريح في 
الأجل المحدد قانوني مف تاريخ انتياء الأشغاؿ إلا أنيا مف الناحية العممية لا يتـ تجسيد ذلؾ 

بسبب كثرت المخالفات المرتكبة أثناء انجاز الأشغاؿ المرخص بيا ىذا مف جية ونقص الرقابة 
مف طرؼ رؤساء البمديات وىذا جعل الظاىرة تتفاقـ مع مرور الوقف ونعكس حقيقة عدـ احتراـ 

 .                                                              (1)قواعد العمراف

  شادة  ابمية الاسمغلال والمشنئة : الفرع الثا ف 

لموقوؼ عمى انجاز أشغاؿ قابمية الاستعماؿ والتييئة التي تتضمنيا رخصة التجزئة والتي تقع 
عمى عاتق طالبيا فانو لضماف مطابقة ىذه الأشغاؿ مع أحكاـ رخصة التجزئة لابد مف الحصوؿ 

ونظرا لأىمية ىذه الشيادة فانو يتعيف تعريف شيادة قابمية .عمى شيادة قابمية الاستغلبؿ والتييئة 
 .   (ثانيا )، ثـ التطرؽ إلى إجراءات الحصوؿ عمييا  (أولا)الاستغلبؿ والتييئة 

 معريف  شادة  ابمية الاسمغلال والمشنئة                                              : أولا

المتعمق بكيفيات تحضير عقود  15/19 من المرسوم الم فنذي ر م 23حسب نص المادة 
يطمب المسمفند من رخصة المجزئة ع د "التعمير وتسميميا تعد شيادة قابمية الاستغلبؿ والتييئة 

إممام إ غال  ابمية الاسمغلال والمشنئة من رئيس المجمس ال عبف البمدي لمو ع وجود المجزئة 
ممامشا ,  ".         مسميم  شادة  ابمية الاسمغلال المف مثبت مطابقة هذه الأ غال وا 

وما يلبحع إف المشرع خص مراقبة ىذه الأشغاؿ بشيادة قابمية الاستغلبؿ والتييئة بتسميميا 
ورغـ أىميتيا نجد إف المشرع قد .(2)لصاحبيا بموجب طمب مستقل عف طمب شيادة المطابقة 

 يطمب"جعل الحصوؿ عمييا بموجب المادة أعلبه أمر اختيارؼ أو جوازؼ وذلؾ حيث جاءت 
 ...".                المستفيد مف رخصة التجزئة عند إتماـ أشغاؿ قابمية الاستغلبؿ والتييئة 

تماـ انجازىا الذؼ جعل 08/15عمى خلبؼ القانوف رقـ   الذؼ يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
الحصوؿ عمييا إلزامي بما اوجب إرفاؽ ممف طمب الحصوؿ عمى رخصة البناء بشيادة      
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    

 (. 79)ياسميف شريدؼ ، المرجع السابق ، ص_(1)
 .  15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 23انظر نص المادة _(2)



 
 

الربط بالشبكات والتييئة لذلؾ كاف مف المفترض إف تكوف إلزامية مف خلبؿ النص تنظيمي لاف 
نما تييئتيا وجعميا قابمة  العبرة ليس مف الحصوؿ عمى رخصة التجزئة لتقسيـ الأرض وا 

 .                                                (1)للبستغلبؿ أو إقامة مشروع البناء عمييا 

 إجراءات الحصول عمى  شادة  ابمية الاسمغلال والمشنئة                             :ثا يا 

 :            إف الحصوؿ عمى شيادة قابمية الاستغلبؿ والتييئة يكوف وفق الإجراءات التالية 

 :                                                                            إنداع طمب _1

يتـ الحصوؿ عمى شيادة قابمية الاستغلبؿ والتييئة وفق طمب يرسمو المستفيد مف رخصة التجزئة 
إلى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ لموقع وجود التجزئة باعتبار إف  (02)في نسختيف 

الاختصاص يعود أليو في منحيا ،وذلؾ مقابل وصل إثبات إيداع طمب بعد التحقق مف الوثائق 
 التي يجب إف تكوف مطابقة لتكويف الممف  كما ىو منصوص عمييا والتي تتمثل في (2)اللبزمة

 للؤشغاؿ كما ىي منجزة مع إظيار إف 1/500 أو 1/200تصاميـ الجرد يعد عمى سمـ _:
 .       اقتضى الأمر بالتعديلبت التي أجريت بالنظر إلى التصاميـ المصادؽ عمييا 

 .                                                                (3)محضر استلبـ الأشغاؿ_

صدار القرار الممعمق به_2  :                                          المحقنق  ف الطمب وا 

تقوـ المصمحة المختصة بالتعمير عمى مستوػ البمدية بدراسة طمب رخصة التجزئة مف التأكد 
بمدؼ مطابقة أشغاؿ قابمية الاستغلبؿ والتييئة المنجزة طبقا لأحكاـ الوثائق المكتوبة والبيانات 

، وعمى ىذه الأخيرة إف تصدر ردا في اجل لا يتعدػ (4)التي سممت عمى أساسيا رخصة التجزئة
 .               ابتدءا مف تاريخ المعاينة الميدانية للبماكف  (يوـ30)شير واحد
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 (.108)عيسى ميزوؿ،المرجع السابق ، ص_(1 )
 .  15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 25انظر نص المادة _(2)
 . مف نفس المرسوـ   24انظر نص المادة _ (3)
 . مف نفس المرسوـ 26انظر نص المادة _ (4)



 
 

ومثمما ىو الأمر بالنسبة لرخصة التجزئة فاف التحقيق في ممف شيادة قابمية الاستغلبؿ والتييئة 
أما مصمحة التعمير عمى مستوػ البمدية أو مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوػ 

 .                                                                               حيث تقوـ ىذه المصمحة بجمع الآراء والموافقات تطبيقا لمتشريع والتنظيـ المعموؿ بيما(1)الولاية

وبعد انتياء مرحمة التحقيق يبمغ القرار المتضمف شيادة قابمية الاستغلبؿ والتييئة لطالبيا خلبؿ 
، الموالي لتاريخ إيداع الطمب لدػ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ ويبمغو (يوـ30)اجل شير واحد 

لممعني بو ضمف الأجل نفسو وذلؾ في الحالة التي اصدر فييا القرار سوءا بصفتو ممثلب لمبمدية 
 .                                                    (2)أو ممثلب لمدولة 

 :                                     رار ر ض مسميم  شادة  ابمية الاسمغلال والمشنئة _3

لـ يتطرؽ المشرع في حالتي رفض الإدارة المختصة تسميـ شيادة قابمية الاستغلبؿ والتييئة وفي 
حالة سكوتيا عف الرد عمى الطمب المتعمق بيذه الشيادة إلا أف القاعدة العامة في الحالة الثانية 
ىي قرار ضمني برفض تسميـ شيادة قابمية الاستغلبؿ والتييئة مما يفرض عمى المعني المجوء 

إلى القضاء سوءا في الحالة الأولى حتى يمكنيا إلغاء القرار صريح بالرفض ، وفي الحالة الثانية 
 .                                      (3)إلغاء القرار الضمني بالرفض 

ممام ا جازها :المطمب الثا ف   مطابقة الب ايات وا 

المتمثمة في منح الرخص والشيادات  (البمدية)مف خلبؿ الآليات الممنوحة للئدارة المختصة 
وكذلؾ العقابية التي تصدرىا مف خلبؿ معاينة المخالفات العمرانية والمراقبة المستمرة والسير 

عمى مطابقة البنايات بتسميـ شيادة المطابقة ، إلا إف ظاىرة البناء الفوضوؼ الغير قانوني عرؼ 
 توسعا كبيرا مما دفع المشرع الجزائرؼ بإصدار قانوف خاص يعالج ما تـ     
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 (.109)عيسى ميزوؿ ،المرجع السابق ،ص_(1 )
 .  15/19 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 28انظر نص المادة _(2)

 (.110)ص,عيسى ميزوؿ ، المرجع السابق   _
 (.111)ص,عيسى ميزوؿ ، نفس المرجع _(3)



 
 

  جاء لتسوية وضعيات البنايات     20/07/2008 المؤرخ في 08/15خرقو في القانوف 

 وسنتطرؽ إلى أىداؼ ىذا القانوف وشروط تحقيقو (1)ومحاولة تكييفيا مع قواعد التييئة والتعمير
وأخيرا إلى إجراءات تحقيق  (الفرع الثاني)ثـ الأجيزة المكمفة بإجراءات التسوية  (الفرع الأوؿ)

تماـ الانجاز   .                                (الفرع الثالث)المطابقة وا 

ممام ا جازها                        :الفرع الأول   أهداف و روط  ا ون مطابقة الب ايات وا 

لكف ىذه ,لقد جاءت أحكاـ ىذا القانوف لتحقيق مطابقة البنايات والوقوؼ عمى إتماـ انجازىا 
الأخيرة  لا تخضع جميعيا إلى ىذه الإجراءات فيناؾ مف المباني لا تسمح وضعيتيا بتطبيق 

، ثـ التطرؽ إلى شروط  (أولا)ىذه الإجراءات ومف خلبؿ ذلؾ سنتطرؽ إلى أىداؼ ىذا القانوف 
  .                                                      (ثانيا)تحقيق مطابقة البنايات 

ممام ا جازها                                          :أولا  أهداف  ا ون مطابقة الب ايات وا 

 :                                  تتمثل في 08/15إف الأىداؼ المرجوة مف وضع القانوف 

 .                       يتمثل في تحديد قواعد مطابقة البنايات بإتماـ انجازىا :ىدؼ عاـ _1

 :                                                               أىداؼ خاصة وتتمثل في_2

 .                                                     وضع حد لحالات عدـ إنياء البنايات/ا

.            تحقيق مطابقة البنايات المنجزة أو التي في طور الانجاز قبل صدور ىذا القانوف /ب
 .تحديد شروط شغل البنايات أو استغلبليا / ت

 .ترقية إطار مبني ذؼ مظير جمالي مييأ بانسجاـ / ث

 .(2)تأسيس تدابير ردعية في مجاؿ عدـ احتراـ أجاؿ البناء وقواعد التعمير /ج

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                     
 (.180)عيسى ميزوؿ ،المرجع السابق ،ص_(1)
 .  08/15 مف القانوف رقـ 01انظر نص المادة _(1)

 



 
 

وبقراءة مضموف ىذا القانوف نجد إف المشرع الجزائرؼ ولأوؿ مرة يقوـ بسف قانوف يتضمف أحكاـ 
مؤقتة وأحكاـ دائمة في نص تشريعي واحد ، ومف مميزات ىذا القانوف انو وضع تعاريف 

وىذا ما .(1)ومصطمحات دقيقة رفع بيا تأويلبت التي كانت سائدة في التشريعات العمرانية السابقة
 .   (2)يعكس التطور الذؼ وصل إليو المشرع الجزائرؼ في مجاؿ العمراف

  روط محقنق مطابقة الب ايات                                                        :ثا يا 

يمكن محقنق مطابقة الب ايات المف " عمى انو 08/15مف القانوف رقـ  14لقد نصت المادة 
ا مشت بشا أ غال الب اء آو المف  ف طور الإممام  بي   ر هذا القا ون  ف الجريدة الرسمية 

 ".                                         إذا مو رت  نشا ال روط المحددة  ف هذا القا ون 

التي 90/29 من القا ون 75  ما يتبيف إف ىذه المادة مضمونيا جاء بخلبؼ ما ورد في المادة 
نمم ع د ا مشاء ال غال الب اء إثبات مطابقة الأ غال مع رخصة الب اء ب شادة "نصت عمى 

 ".      مطابقة مسمم حسب الحالة من  بي رئيس المجمس ال عبف البمدي أو من  بي الوالف

 08/15 أعلبه فاف الأفراد ممزموف بإتماـ بناياتيـ طبقا لمقانوف الجديد رقـ 14فبموجب المادة 
يعد إلزاميا إممام أ غال ا جاز أي ب اية م ندة "منو حيث نصت عمى  07وىذا ما أكدتو المادة 

ومحقنق مطابقمشا ويفرض عمى كي مالكف و أصحاب الم اريع أو كي ممدخي مؤهي امخاذ 
 ".                                                   الإجراءات اللازمة لشذا الغرض 

 نجد المشرع قد حدد شروط الاستفادة مف التسوية 08/15 مف القانوف رقـ 14وباستقراء المادة 
المتعمقة بحالة البنايات سوءا كانت تامة الانجاز أو في طور الانجاز بشرط أف تكوف قبل نشر 

 .                                                                   (3)ىذا القانوف 

 حيث لا يمكف لأؼ مالؾ أو صاحب مشروع شغل أو استغلبؿ بناية قبل انجازىا وذلؾ إلا بعد 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 (.08) ،ص2009بقصر العدالة باتنة ،جواف  ،08/15ممتقى جيوؼ حوؿ الترقية العقارية والقانوف عبد الله مويسي،_(1 )
 (.33)ص,المرجع السابق قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فييا ،الزيف عزرؼ ،_(2)

تماـ انجازىا حسناء بوشريط ،_(3)  مجمة الحقوؽ والحريات ،جامعة محمد خيضر بسكرة ، ,إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات وا 
 (.                                                                           482) ،ص2013عدد تجريبي ،سنة



 
 

 ونصوصو التطبيقية 90/29الحصوؿ عمى شيادة مطابقة في إطار احتراـ أحكاـ القانوف رقـ    
 :  التالية(1)بإتباع الشروط (08/15)تتـ مطابقة البنايات وفق ىذا القانوف 

 :                                                   الب ايات الخاضعة لمحقنق المطابقة _ 1

 :                                                     يشتمل تحقيق المطابقة البنايات التالية 

 .                            البنايات الغير متممة التي تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء -

 .                                                                                   البنايات التي تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء وىي غير مطابقة لأحكاـ الرخصة المسممة-

البنايات المتممة التي لـ يتحصل صاحبيا عمى رخصة البناء والبنايات الغير المتممة التي لـ -
 .                                                     (2)يتحصل صاحبيا عمى رخصة البناء

 نجد أف ىناؾ أربعة أصناؼ مف 08/15 مف القانوف رقـ 15عند التمعف في نص المادة 
البنايات  الصنف الأوؿ والثاني يدخل ضمف تحقيق البنايات لاستيدافو تحقيق مطابقة         

والصنف الثالث والرابع يدخل في أطار ,الأشغاؿ أو التي ىي في طور الانجاز لأحكاـ الرخصة 
، خلبفا (3)تسوية البنايات الغير مشروعة وذلؾ لاف ىذه البنايات أنجزت أصلب دوف رخصة بناء

 المتعمق بالتييئة والتعمير وعمى ىذه المادة 90/29عمى ما نص عميو المشرع في القانوف رقـ 
 انو يمكف تسوية البنايات التي شيدت دوف رخصة 08/15بالموازاة مع ما تـ ذكره في القانوف 

 .                                                                  بناء 

 الب ايات المسمث اة من محقنق المطابقة                                                  _2

المذكور أعلبه لا تكوف قابمة لتحقيق المطابقة في  08/15 من  ا ون ر م 16تطبيقا لممادة 
 :                                       إطار ىذا القانوف البنايات المقامة في المواقع التالية 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  

  .08/15 مف القانوف رقـ 10-08انظر نص المواد مف _(1)
 .مف نفس القانوف 15انظر نص المادة _(2)
  .90/29 مف القانوف رقـ 52انظر نص المادة_(3)



 
 

 .               البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للبرتفاقات ويمنع البناء عمييا -

البنايات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع والمناطق المحمية المنصوص عمييا في التشريع -
 .                                                                                 المتعمق بمناطق التوسع السياحي والمواقع والمعالـ التاريخية والاثارية وحماية البيئة والساحل

البنايات المشيدة عمى الراضي الفلبحية أو ذات الطابع لفلبحي أو الغابية ذات الطابع ألغابي -
 .                                      باستثناء تمؾ التي يمكف إدماجيا في المحيط العمراني

 .                البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمف التي تشوه البيئة والمنظر العاـ لمموقع-

البنايات التي تشكل عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة بالمنفعة العامة مع استحالة -
 .                                                                           (1)نقميا 

وعميو فاف البنايات المذكورة أعلبه يجب إف تكوف بعد معاينتيا مف طرؽ الأعواف المؤىميف 
 ، وتقع أعباء عممية 04/05 مف القانوف رقـ 04 مكرر 76موضوع ىدـ طبقا لأحكاـ المادة 

 .                                                              (2)اليدـ عمى عاتق المخالف 

 الأجشزة المكمفة بإجراءات المسوية                                          :الفرع الثا ف 

 أجيزة تختص بعمميات التكفل بتسوية وضعيات البنايات الغير 08/15لقد احدث القانوف رقـ 
                        (ثانيا)ثـ  إلى لجنة الطعف  (أولا)مشروعة سنتطرؽ إلى لجنة الدائرة 

 لج ة الدائرة    :أولا 

  وفق أحكاـ القانوف رقـ (3)تـ إنشاء لجنة بالدائرة ، تكمف بالبث في التحقيق مطابقة البنايات

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
،مجمة الحقوؽ والحريات ، جامعة بسكرة ، عدد البنايات المعنية بتحقيق المطابقة في قانوف التعمير الجزائرؼ جميمة دوار ، _(1 )

 (.308()307)، ص ص2013تجريبي ، سنة

 (                                                                         182)عيسى ميزوؿ ،المرجع السابق ،ص_(2) 
  .                                                                        08/15 مف قانوف رقـ 32انظر نص المادة _(3)

                                                                     



 
 

تماـ انجازىا ،ليذا سوؼ نتناوؿ تشكيمتيا وكيفية 08/15     الذؼ يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
 .                                                                          سيرىا

 :                                                                 م كنمة لج ة الدائرة _ 1

تتشكل لجنة الدائرة مف رئيس الدائرة أو الوالي المنتدب عند الاقتضاء رئيسا ،رئيس القسـ الفرعي 
لمتعمير والبناء ، مفتش الأملبؾ الوطنية ، المحافع العقارؼ المختص إقميميا ، رئيس القسـ 
الفرعي لمفلبحة ، رئيس القسـ الفرعي للؤشغاؿ العمومية ،رئيس القسـ الفرعي لمرؼ ، ممثل 
مديرية البيئة لمولاية ،ممثل مديرية السياحة ،ممثل الحماية المدنية ، رئيس مصمحة التعمير 

لمبمدية المعنية ، ممثل سونا لغاز ،وبإمكاف لجنة الدائرة الاستعانة باؼ ىيئة او شخص او سمطة 
 .                                                 (1)يمكنيا أف تساعدىا في إشغاليا

 وتحدد القائمة الاسمية لأعضاء لجنة الدائرة بقرار مف الوالي ، وفي حالة انقطاع عيدة احد 
 ولمجنة الدائرة في أيطار سيرىا أمانة تقنية تكمف (2)الأعضاء يتـ استبداليا حسب الأشكاؿ نفسيا

 :                                                                            بما يأتي 

 .                                                                                استلبـ إيداع ممفات طمب تحقيق مطابقة وتسجيل طمبات تحقيق المطابقة تبعا لتاريخ وصوليا-

 .                               إرساؿ الإستدعاءات مرفقة بجدوؿ أعماؿ إلى لجنة الدائرة -

 .                                            تحرير محاضر الاجتماعات ومدونات أخرػ -

تبميغ القرارات والتحفظات الواجب رفعيا عند الاقتضاء إلى رئيس المجمس الشعبي المختص -
 .                                                                          إقميميا 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 

 ،يحدد تشكيمة لجنتي الدائرة والطعف 02/05/2009 المؤرخ في 09/155 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 02انظر نص المادة _(1 )
  .               2009 ، سنة 27المكمفتيف بالبث بتحقيق مطابقة البنايات وكيفية سيرىما ، الجريدة الرسمية العدد 

 . مف نفس المرسوـ 03انظر نص المادة _(2)



 
 

 .(1)إعداد التقارير الفصمية عف النشاط -

 :                                                             كيفية سنر لج ة الدائرة _ 2

تجتمع لجنة الدائرة في مقار الدائرة مرة  واحدة في الشير في دورة عادية ، وفي كل مرة كمما 
دعت الحاجة إلى ذلؾ في دورات غير عادية ، ويبمغ رئيس لجنة الدائرة الإستدعاءات مرفقة 

أياـ عمى الأقل مف تاريخ  (08)بجدوؿ الأعماؿ وبكل وثيقة مفيدة إلى الأعضاء قبل ثمانية 
  .                                                                 (2)انعقاد الاجتماع 

كما يمكف لمجنة في دراسة ممفات تحقيق المطابقة إف تطمب إؼ خبرة تراىا ضرورية في ىذا 
المجاؿ ، وليذا الغرض تمتزـ مصالح الدولة أو البمدية المكمفة بالتعمير بتقديـ الخبرات المطموبة 

 .                                            (3)في الآجاؿ المحددة مف لجنة الدائرة

ذا لـ يكتمل النصاب  (2/3)  ولا تصح مداولتيا إلا بحضور ثمثي  أعضاؤىا عمى الأقل ، وا 
أياـ الموالية وتدوف ىذه المداولات في  (08)يحدد اجتماع جديد في اجل لا يتجاوز الثمانية 

محضر يوقعو جميع أعضاؤىا الحاضريف حيث تسير اجتماعاتيا بنظاـ داخمي يحدد بقرار الوزير 
 .                                                                (4)المكمف بالتعمير 

إما بالنسبة لقرارات لجنة الدائرة فتتخذ بأغمبية أصوات أعضائيا عمى أساس الآراء المعممة 
 الموجودة في الممف المقدـ مف مصالح الدولة المكمفة بالتعمير ويجب عمييا في جميع الحالات 

 .(5)أشير ابتدءا مف تاريخ أخطارىا  (03)، إف تبث في كل طمب يقدـ ليا في ظرؼ ثلبثة 

   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 

  .09/155 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ04انظر نص المادة _ (1)
 . مف نفس  المرسوـ 05انظر نص المادة _ (2 )
 . مف نفس  المرسوـ 06انظر نص المادة _ (3)
 .      مف نفس المرسوـ12-10 -07انظر نص المواد _(4)
 . مف نفس المرسوـ  11-08انظر نص المادتيف _(5)



 
 

وعند قبوؿ المجنة الممف وعدـ وجود تحفظات توافق عمى تحقيق مطابقة البناية موضوع الطمب 
 أما في حالة وجود تحفع لأحد المصالح التي تمت استشارتيا عمى 08/15طبقا لمقانوف رقـ 

لجنة الدائرة حسب الحالة تقوـ أما بطمب ممف إضافي مف المصرح أو تقديـ الموافقة مبدئية 
 (                                                       1)بشروط آو ترفض الطمب لسبب معمل 

 لج ة الطعن                                                                          :ثا يا 

تعد لجنة الطعف الجياز الثاني المختص بإجراءات التسوية حيث تختص بالبث في طمبات 
 .                      الطعف ولذا سوؼ نتناوليا مف حيث التشكيمة ومف حيث كيفية سيرىا 

 :                                                                  م كنمة لج ة الطعن _ 1

تتشكل لجنة الطعف مف الوالي رئيس ، رئيس المجمس الشعبي الولائي ،عضويف مف المجمس 
مدير التعمير والبناء ، مدير الأملبؾ الوطنية ، , الشعبي ألولائي منتخبيف مف طرؼ زملبئيما 

مدير المحافظة العقارية ، مدير المصالح الفلبحية ، مدير الأشغاؿ العمومية ، مدير الموارد  
المائية ، مدير الطاقة والمناجـ ، مدير البيئة ، مدير السياحة ، رئيس المجمس الشعبي البمدؼ  

كما يمكف ليا الاستعانة بأؼ شخص أو سمطة أو ىيئة تساعدىا في , مدير الثقافة , المعني 
  .                                                                               (2)أشغاليا 

وتقوـ الأمانة التقنية لمجنة الطعف باستلبـ ممفات الطعوف ،تسجيل طمبات الطعف حسب تاريخ 
وصوليا ،تحضير اجتماعات لجنة الطعف ، إرساؿ إستدعاءات مرفقة بجدوؿ الأعماؿ إلى 

تحرير محاضر الاجتماعات ، تبميغ القرارات إلى أصحاب الطعوف      ,أعضاء لجنة الطعف 
 .                                      (3)وأخيرا تقوـ بإعداد التقارير الفصمية عف النشاط 

 :                                                               كيفية سنر لج ة الطعن _2

 تتـ اجتماعات لجنة الطعف في مقر الولاية بناء عمى استدعاء مف رئيسيا كمما دعت الحاجة

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 (.  487)ص, المرجع السابق , حسناء بوشريط _ (1 )
 .09/155 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 13انظر نص المادة _(2)
 . مف نفس المرسوـ 17انظر نص المادة _(3)



 
 

حيث تسجل , (1)إلى ذلؾ ولا تصح مداولات لجنة الطعف إلا بحضور ثمثي أعضائيا عمى الأقل
ىذه المداولات في محاضر يوقعيا أعضاؤىا وتدوف في سجل يوقعو الرئيس ويرقمو ويؤشر عميو 

(2)                                                                           . 

أما بالنسبة لقرارات لجنة الطعف فتتخذ بأغمبية الأصوات عمى أساس الممف المقدـ مف المصرح ، 
وعند ,ولاتخاذ قرار نيائي يمكف لمجنة الطعف المبادرة بكل تحقيق تراه مفيدا لتأكيد أو تعديل قرارىا 

يوما ابتدءا مف تاريخ استلبـ قرار  (30)نياية أشغاؿ دراسة الطعوف الذؼ يحدد ليا اجل ثلبثيف
لجنة الدائرة ،ترسل لجنة الطعف المعمومات والوثائق المقدمة والقرارات التي تـ اتخاذىا إلى لجنة 

يوما ابتدءا مف تاريخ استلبميا الطعف والتي تبث نيائيا في تحقيق  (30)الدائرة في اجل ثلبثيف
 .                                             (3)المطابقة موضوع الطمب وترسل نسخة مف قرار لجنة الطعف إلى المعني مقابل وصل استلبـ

كما تختص المحاكـ الإدارية المحمية المختصة إقميميا بالفصل في الطعوف المرفوعة إماميا 
 .                           (4)الموالي لتبميغ قرار لجنة الطعف الولائية  (يوـ30)خلبؿ الشير

ممام ا جازها                             :الفرع الثالث   إجراءات محقنق مطابقة الب ايات وا 

تماـ انجازىا لابد مف تباع إجراءات تحقيق المطابقة المتمثمة  مف اجل القياـ بمطابقة البنايات وا 
 ، (5)08/15في مجموع التدابير المتبعة لتسوية الوضعية لمبناء المنصوص عمييا في القانوف 

 (ثانيا)وثـ فحص ىذا الطمب  (أولا)وسنتطرؽ إلى ىذه الإجراءات المتبعة مف خلبؿ تقديـ طمب 
تماـ الانجاز.   .  (ثالثا)أما أخيرا إصدار القرار المتعمق بتحقيق المطابقة وا 

                      

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 

 .09/155 مف نفس المرسوـ التنفيذؼ رقـ 15-14انظر نص المادتيف _(1 )

 . مف نفس المرسوـ 20انظر نص المادة _(2)

 . مف نفس المرسوـ 19-18-16انظر نص المواد _(3)

 (.     487)حسناء بوشريط ،المرجع السابق ، ص_(4)

 (.483)نفس المرجع ، ص_ (5)



 
 

ممام ا جازها                                         :أولا  مقديم طمب محقنق الب ايات وا 

فانو يتعيف عمى ملبؾ ,  السالف الذكر 08/15مف القانوف رقـ  24و 23بموجب نص المادتيف 
البنايات غير المتممة وكذلؾ أصحاب المشاريع أو كل متدخل مؤىل إف يتمموا بناياتيـ وبشكل 

وجوبي وفقا لمشروط المحددة في ىذا القانوف ،كما يجب في ىذا الإطار ومف اجل تحقيق مطابقة 
البنايات المتممة أو التي ىي في طور الانجاز عمى مالكي وأصحاب المشاريع أو كل متدخل 
مؤىل تقديـ طمب في ىذا الشأف إلى السمطات المعنية قصد إجراء المطابقة ويكوف ذلؾ بإتباع 
جممة مف الإجراءات المتمثمة في تقديـ تصريح إلى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المختص 

إقميميا ويتـ إعداده في خمس نسخ طبقا لاستمارة النموذج المرفق بالممحق المدرج في المرسوـ 
 المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة (1)02/05/2009 المؤرخ في 09/154التنفيذؼ رقـ 

نسخ طبقا  (05)وبعد ذلؾ يجب إف يسحب المصرح استمارة التصريح في خمس,البنايات 
لاستمارة النموذج المرفق بممحق ىذا المرسوـ والذؼ يكوف في حالة ما إذا كانت البناية متممة إما 
في حالة عدـ إتماـ أشغاؿ البناء أو إذا كانت البناية غير مطابقة لرخصة البناء المسممة فيجب 
عمى صاحب التصريح إف يوقف الأشغاؿ فورا ويبمغ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني الذؼ 

يسمـ لو شيادة توقيف الأشغاؿ مف اجل تحقيق المطابقة ، كما يمنع استئناؼ الأشغاؿ قبل 
  .                   (2)تحقيق المطابقة تحت طائمة العقوبات 

       وفي حالة عدـ امتثاؿ الشخص المعني ليذه الالتزامات يقوـ الأعواف المعينوف ليذا   
الغرض بالمعاينة وغمق الورشة مع تحرير محضر عدـ المطابقة دوف الإخلبؿ بالعقوبات    

 :          المنصوص عمييا في ىذا القانوف ويجب أف يشتمل التصريح عمى البيانات التالية 

 .                             اسـ ولقب المالؾ أو القائـ أو اسـ الشركة لصاحب المشروع -

 .                                      طمب تحقيق مطابقة البناية أو رخصة إتماـ الانجاز -

 .                                                    عنواف البناية وحالة تقدـ الأشغاؿ بيا -

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 .2009 ،سنة 27الجريدة الرسمية العدد _(1 )
   .08/15 مف القانوف رقـ 24انظر نص المادة _(2)



 
 

 .                        مراجع رخصة البناء المسممة وتاريخ انتياء صلبحيتيا إف وجدت -

 .               الطبيعة القانونية لموعاء العقارؼ بالنسبة لممباني المشيدة دوف رخصة بناء -

تماميا عند الاقتضاء -  .                                            تاريخ بداية الأشغاؿ وا 

ويجب إف يرفق التصريح بممف تقني يحتوؼ عمى كل الوثائق الثبوتية المكتوبة والبيانية الضرورية 
 .                                                               (1)لمتكفل بالبناء 

 :                                      يختمف الممف التقني بحسب كل حالة والتي مف بينيا 

ع دما نمعمق الأمر بطمب رخصة إممام الا جاز والمف مكون ع د ا مشاء الأجي المم وح _1
 مف القانوف 19حسب المادة بال سبة لمب اية الغنر ممممة والممحصي  نشا عمى رخصة ب اء 

 :       فاف الممف الذؼ يجب إف يرفق بالتصريح يختمف حسب الوضعيات التالية08/15رقـ

 :                         فيما يخص البناية الغير متممة والمطابقة لرخصة البناء المسممة /أ

 :                                       وفي ىذه الحالة أو الصورة فاف الممف يحتوؼ عمى 

 .                                       الوثائق البيانية التي رافقت رخصة البناء المسممة _ 

 .                       بياف وصفي للؤشغاؿ المزمع انجازىا يعده ميندس معمارؼ معتمد _

 .                                مناظر فوتوغرافية لمواجيات والمساحات الخارجية لمبناء _

 مف القانوف رقـ  29اجل إتماـ البناية يقيمو ميندس معمارؼ معتمد طبقا لإحكاـ المادة _
08/15                                                                                  .  

 :                        فيما يخص البناية المتممة والغير مطابقة لرخصة البناء المسممة/ب

:                                       وفي ىذه الحالة أو الصورة فاف الممف يحتوؼ عمى 
 .                                        الوثائق البيانية التي رافقت رخصة البناء المسممة 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 .08/15 مف القانوف رقـ25انظر نص المادة   _(1 )



 
 

 .                                      مخططات اليندسية المدنية للؤشغاؿ التي تـ انجازىا-

وثائق مكتوية وبيانية يعدىا ميندس معمارؼ وميندس مدني معتمدتيف فيما يخص الأجزاء التي -
 .                                                              أدخمت عمييا التعديلبت 

  .                                   (1)مناظر فوتوغرافية لمواجيات والمساحات الخارجية-

  .    08/15مف القانوف رقـ 29اجل إتماـ البناية يقيمو ميندس معمارؼ معتمد طبقا لممادة -

ع دما نمعمق الأمر بطمب  شادة المطابقة لب اية ممممة وغنر مطابقة لرخصة الب اء _2
 :                                                    يجب إف يحتوؼ الممف عمى (2)المسممة

 .                                         الوثائق البيانية التي رافقت رخصة البناء المسممة-

 .                                           -1/500مخطط الكتمة لمبناية كما اكتممت بسمـ -
 .                          1/500المخططات لكل طابق والواجيات كما اكتمل بسمـ

 .                                1/50المخططات لكل طابق والواجيات كما اكتممت بسمـ -

مخططات اليندسية المدنية لأشغاؿ المنجزة مع اخذ الخصوصيات الفيزيائية والميكانيكية -
 .                                                                     للؤرض بعيف الاعتبار

 .                                    (3)مناظر فوتوغرافية لمواجيات والمساحات الخارجية-

ع دما نمعمق الأمر بطمب رخصة الب اء عمى سبني المسوية لب اية ممممة غنر حائزة عمى _ 3
 :                                           ويجب إف يحتوؼ الممف عمى رخصة الب اء

يجب إف تكوف الوثائق مكتوبة وبيانية ومخططات اليندسة المدنية لمبناية اكتممت ومعدة -
 بالشراكة بيف الميندس المعمارؼ والميندس المدني المعتمديف كما ىو مطموب تسميـ رخصة 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 .90/29المعدؿ والمتمـ لمقانوف رقـ  ,04/05 مف القانوف رقـ 04 مكرر76انظر نص المادة _(1 )
 .08/15مف القانوف رقـ 20انظر نص المادة _(2)
  .09/154 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ04انظر نص المادة _(3)



 
 

 .                                                                                البناء 

 .                                                   بياف وصفي للؤشغاؿ التي تـ انجازىا -

 (                                                        1)مناظر فوتوغرافية لمواجيات والمساحات الخارجية -

ع دما نمعمق الأمر بطمب رخصة إممام عمى سبني المسوية الغنر ممممة والغنر حائزة عمى  _ 4
 :                                         ويجب إف يحتوؼ الممف عمى رخصة الب اء 

الوثائق المكتوبة والبيانية ومخططات اليندسة المدنية لمبناية تبيف الأجزاء الباقي انجازىا معدة -
 .                        بالشراكة بيف الميندس المعمارؼ والميندس المدني لممعتمديف 

 .                                (2)اجل إتماـ البناية يتـ تقديره مف ميندس معمارؼ معتمد -

 .                                      مناظر فوتوغرافية لمواجيات والمساحات الخارجية -

       ومف ىنا لابد اف يودع التصريح لتحقيق مطابقة بناية مرفقا حسب الحالة بأحد الممفات 
المذكورة سابقا لدػ مصالح التعمير المجمس الشعبي البمدؼ في مكاف وجود البناية مقابل وصل 

استلبـ يبيف فيو تاريخ الإيداع وىوية المصرح ويدوف في سجل خاص تسيره مصالح التعمير 
التقنية التابعة لممجمس الشعبي البمدؼ ، يرقـ ىذا السجل ويؤشر عمييا رئيس المحكمة المختص 

إقميميا كما يجب عمى المصرح إف يعمـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ الذؼ يوقف الأشغاؿ 
                                                .( 3)ويسمميـ شيادة بذلؾ مف اجل تحقيق المطابقة 

إضافة إلى ذلؾ يمزـ أعواف الدولة وأعواف البمدية المكمفوف بالتعمير بالقياـ بزيارة أماكف ومعاينة 
 .    (4)حالة عدـ مطابقة البنايات ويترتب عمى ذلؾ تحرير محضر عدـ المطابقة 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  .08/15 مف القانوف رقـ 21انظر نص المادة_ (1 )
 . مف نفس القانوف 22انظر نص المادة_ (2)
   .09/154 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 07-06-05انظر نص المواد _(3)

 (.485)حسناء بوشريط ،المرجع السابق ، ص  _
  08/15 مف القانوف رقـ 27انظر نص المادة _(4)



 
 

  حص الطمب                                                                         :ثا يا 

نسخ مف التصريح المرفق بالممف  (04) يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ بإرساؿ أربع 
وبمحضر المعاينة، والرأؼ المعمل لمصالح التعمير التابعة لمبمدية إلى مدير التعمير والبناء 

يوما التي تمي تاريخ إيداع ىذا الأخير مف اجل دراستو  (15)التابعة لمولاية في خلبؿ خمسة عشر
 :                                                                                    وتكوف ىذه الدراسة وفق ما يمي(1)لدػ مصالح الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوػ الولاية 

 :                                                               الجشة المكمفة بالدراسة_ 1

إف دراسة التصريح مف اختصاص مصالح الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوػ الولاية،   
 بالإضافة إلى الرأؼ المعمل لمصالح التعمير التابعة لمبمدية فإنيا تقوـ بجمع الموافقات والآراء 

 :                                              مف طرؼ مجموعة مف المصالح وىي

 .                                                        المصالح المكمفة بالأملبؾ الوطنية-

 .        مصالح الحماية المدنية فيما يخص البنايات ذات الاستعماؿ الصناعي أو التجارؼ -

مصالح الآثار والمواقع المؤىمة والسياحة عندما تكوف مشاريع السكف موجودة في المناطق -
 .                                                                        والمواقع المصنفة 

 .                                                                        (2)مصالح الفلبحة-

يوما ابتدءا مف تاريخ (15) ويجب عمى ىذه المصالح إبداء رأييا المعمل في اجل خمسة عشر
، بعد دراسة التصريح (4) ، وفي حالة سكوتيا بعد فوات ىذا الأجل يعد رأييا موافقة (3)أخطارىا

 تجمع الموافقات والآراء مف المصالح السابقة و تشكل مديرية التعمير والبناء ممفا  

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  .154 /09 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 09انظر نص المادة _(1 )
 (.486)ص,حسناء بوشريط ،المرجع السابق _(2)
  .08/15 مف قانوف رقـ 02 الفقرة 28انظر نص المادة _(3)
 .09/154 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 02 الفقرة 12انظر نص المادة _(3)



 
 

 لكل طمب تحقيق لممطابقة يحتوؼ عمى التصريح لما تقدـ بو المصرح و محضر المعاينة والرأؼ 
المعمل لمصالح التعمير التابعة لمبمدية و الرأؼ المعمل لمصالح الدولة التي تمت استشارتيا ورأؼ 

 .                                                 (1)مديرية التعمير والبناء

ويجب إف يحمل ىذا الممف رقما ترتيبيا تبرز فيرستو في سجل خاص ينشأ لدػ مصالح الدولة 
ىذه الأخيرة التي تودعو لدػ الأمانة التقنية لمجنة الدائرة المكمفة بالبث في ,المكمفة بالتعمير 

 .   (2)طمبات تحقيق المطابقة وذلؾ في اجل شير واحد ابتدءا مف تاريخ أخطارىا 

 :                                                                     مضمون الدراسة_ 2

يراعى في دراسة التصريح مدػ تطابق مشروع البناية مع أحكاـ مخطط شغل الأراضي وفي حالة 
كما يؤخذ ,عدـ وجوده يراعى مدػ مطابقة المشروع مع أحكاـ المخطط ألتوجيي لمتييئة والتعمير 

يصاؿ الطرؽ  والحجـ والمظير العاـ ,بعيف الاعتبار الموقع والطبيعة ومكاف إقامة المشروع وا 
لمبناية أو البنايات المبرمجة وانسجاميا مع الأماكف نظرا لقواعد التعمير  وجميع أنواع الارتفاقات 

الإدارية المطبقة في المكاف المعني وكذالؾ التجييزات العمومية والخاصة الموجودة أو 
  .                                              (3)المبرمجة

كما انو لابد مف احتراـ ومراعاة الأحكاـ التشريعية والتنظيمية المعموؿ بيما في مجاؿ الآمف 
والصحة والبناء والخصائص الجمالية وكذلؾ فيما يخص حماية المحيط والمحافظة عمى طابع 

 .                                                                      (4)الاقتصاد الفلبحي 

ممام الا جاز                                :ثالثا  إصدار القرار الممعمق بمحقنق المطابقة وا 

تماـ انجازىا تأتي بعد عممية دراسة طمب   إف عممية إصدار القرار المتعمق بتحقيق المطابقة وا 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 (.487)ص,المرجع السابق , حسناء بوشريط_(1 )
 .15/ 08 مف القانوف 31 -30انظر نص المادتيف _(2)
  .09/154 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 09-08انظر نص المادتيف _(3)

 (.485)ص,المرجع السابق ,حسناء بوشريط   _
 .09/154 مف المرسوـ التنفيذؼ  رقـ10انظر نص المادة _(4)



 
 

 .                    (ثانيا)ثـ  تأتي مرحمة إصدار القرار  (أولا)  عمى مستوػ لجنة الدائرة 

 دراسة الطمب عمى مسموى لج ة الدائرة                                              :أولا 

تقوـ لجنة الدائرة بالبث في مدػ قابمية الحق في طمب تحقيق المطابقة بالنظر لممعمومات 
المقدمة مف صاحب التصريح والآراء المعممة للؤعواف والإدارات والمصالح والييئات التي تمت 

أشير ابتدءا مف تاريخ أخطارىا مف طرؼ رئيس المجمس  (03)استشارتيا  ،وذلؾ في اجل ثلبثة 
 .                                                          (1)الشعبي البمدؼ

تأخذ الجنة عدة اعتبارات حسب وضعية حالة كل  (التصريح)وعند دراسة ممف تحقيق المطابقة 
 .                                                                               (2)بناية 

 مف 16والمحددة حصرا ضمف المادة  يما نخص الب ايات المسمث اة من محقنق المطابقة -
 :                                           فيأخذ بعيف الاعتبار ما يمي 08/15القانوف رقـ 

 :              وتتمثل في 08/15 مف القانوف رقـ 18العناصر المنصوص عمييا في المادة 

 :                                                      الطبيعة القا و ية لموعاء العقاري _1

حيث انو يمكف إف تكوف بنايات الواجب مطابقتيا أو إتماـ انجازىا قد شيدت عمى أراضي ذات  
طبيعة قانونية مختمقة لذلؾ قبل تسوية وضعية ىذه البناية لابد مف الأخذ بعيف الاعتبار الطبيعة 

 .    القانونية لموعاء العقارؼ وذلؾ قبل تسوية وضعية العقار الذؼ تشغمو البناية أولا

 :                                                           وتكوف الاعتبارات بالشكل التالي

 :                   ع دما يكون صاحب الم روع أو من يقوم بالب اء حائزا لوثيقة إدارية/أ

سممت مف طرؼ جماعة إقميمية رخصة البناء وفي حالة ما إذا شيدت البناية في إطار التجزئة 
 دوف غيرىا تأمر لجنة الدائرة بتحقيق عقارؼ لتحديد الطبيعة القانونية لمعقار وبعد   

  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
   . 08/15 مف القانوف رقـ33انظر نص المادة _(1)
 (.309)المرجع السابق ، ص,جميمة دوار _(2)



 
 

ذا كانت البناية متممة يجب عمى المالؾ أو صاحب المشروع إف  تسوية وضعية الوعاء العقارؼ وا 
يودع ممفا لمحصوؿ عمى شيادة المطابقة، إما إذا كانت البناية غير تامة الانجاز فينا يجب عمى 

 .                                                                               (1)المالؾ أو صاحب المشروع إف يودع ممف لمحصوؿ عمى رخصة إتماـ الانجاز 

إذا كا ت الب اية الم ندة دون رخصة ب اء عمى الأراضف المابعة للأملاك الوط ية العمومية /ب
 :                                                                          لمدولة 

فاف البنايات المشيدة فوؽ ىذه الأراضي بدوف  ,08/15 مف القانوف 37فطبقا لإحكاـ المادة 
رخصة بناء لا تكوف موضوع تحقيق المطابقة إلا تمؾ المشيدة فوؽ الأراضي التي يمكف إعادة 

 .                                         تصنيفيا وفقا لمتشريع والتنظيـ المعموؿ بيما

لذلؾ فاف لجنة الدائرة تأمر بتحقيق عقارؼ لتحديد وضعية قطعة الأرض وعمى اثر التحقيق الذؼ 
 :         أنجزتو المصالح المكمفة بأملبؾ الدولة تقوـ لجنة الدائرة بإخطار حسب الحالة

إما الوالي مف اجل تسوية وضعية الأرض التي تكوف قابمة لإعادة التصنيف عف طريق عقد طبقا 
لمتشريع وتنظيـ المعموؿ بيما، وفي ىذه الحالة يجب عمى صاحب التصريح أف يتقدـ بطمب 
 أو (2)رخصة بناء عمى سبيل التسوية أو رخصة إتماـ الانجاز إؼ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ

مكرر 76رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني مف اجل القياـ بيذه البناية تطبيقا لأحكاـ المادة 
 .                    الممعمق بالشنئة والمعمنر 04/05 من القا ون ر م 04

 :             إذا كا ت الب اية الم ندة عمى الأملاك الخاصة لمدولة أو الولاية أو البمدية /ت

 من القا ون ر م 40فيما يخص البنايات المشيدة فوؽ ىذه الراضي وطبقا لأحكاـ المادة 
فاف تسوية الوعاء العقارؼ الذؼ تشغمو عف طريق التنازؿ بالتراضي بعد اتفاؽ لجنة  08/15

 الدائرة مع السمطات المعنية وتوجو الموافق عمى التسوية مف اجل إعداد عقد تنازؿ وكذلؾ   

  

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
    .08/15مف القانوف رقـ 36انظر نص المادة _(1 )
 . مف نفس القانوف 38انظر نص المادة _(2)



 
 

تمنح لصاحب التصريح (1)يجب أف تتناسب مساحة قطعة الأرض المعنية مع المساحة المبنية
أشير ابتداء مف تاريخ إعداد العقد لإيداع طمب  (06)الذؼ تمت تسوية وضعيتو ميمت ستة 

ذا لـ يقـ بذلؾ  رخصة البناء عمى سبيل التسوية أو رخصة إتماـ الانجاز عمى سبيل التسوية وا 
 (                                                                                                         2)يعاقب بغرامة مالية 

 :                                           الاعمبارات الممخذة من طرف لج ة الدائرة _ 2

  (3)بالإضافة إلى اعتبار الطبيعة القانونية لموعاء العقارؼ فاف لجنة الدائرة تأخذ بعيف الاعتبار
 :                                                        في إطار تسوية البنايات ما يأتي  

 .                                                    احتراـ قواعد التعمير ومقاييس البناء -

 .                                                            تخصيص البنايات واستعماليا-

 .                                                     موقع تواجد البناء وربطو بالشبكات -

 إصدار القرار الممعمق بمحقنق المطابقة                                              :ثا يا 

إف قرار لجنة الدائرة الصادر بخصوص طمب التصريح بتحقيق المطابقة في نياية أعماليا إما 
ثـ ترسل قرارات لجنة الدائرة , يكوف قرار بالموافقة أو قرار بالموافقة المقيدة بشروط أو بالرفض 

 وبعدىا يصدر ىذا الأخير قرار المتعمق (4)إلى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المختص إقميميا 
 .                                             (5)بتحقيق المطابقة حسب الحالة 

 مف القانوف رقـ 21رخصة البناء عمى سبيل التسوية حسب المادة : صدور القرار بالموا قة _ 1
08/15                                                                              .  

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 .08/15 مف القانوف رقـ 02انظر نص المادة _(1 )
 . مف نفس القانوف 87انظر نص المادة _ (2)
 (.309)ص, المرجع السابق , جميمة دوار _(3)
 .08/15 مف القانوف رقـ 42-41انظر نص المادتيف _(4)
 . مف نفس القانوف 43انظر نص المادة _(5)



 
 

 .                           08/15 مف القانوف رقـ 19رخصة إتماـ الانجاز حسب المادة -

 .                                 08/15 مف القانوف رقـ 20شيادة المطابقة حسب المادة -

يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني في الأسبوع :حالات الموا قة المقندة ب روط _ 2
الذؼ يمي إخطاره مف لجنة الدائرة بتبميغ الشروط المسبقة لتسميـ عقد تحقيق المطابقة            
لممصرح ويطمب منو رفع التحفظات الصادرة عف لجنة الدائرة في اجل يحدده لو ثـ بعدىا يسمـ 

 (               1)رئيس المجمس الشعبي البمدؼ وثيقة تحقيق المطابقة ويعمـ لجنة الدائرة بذلؾ

 :                                                           حالة صدور القرار بالر ض _3

في حالة الرفض وبعد استلبميا لنتائج التحقيق والقرارات المتخذة بشاف البناية موضوع التصريح 
تقوـ لجنة الدائرة بإرساليا إلى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني في اجل شير واحد وفي ىذا 

يوما  (15)الإطار يجب عميو تبميغ المصرح بقرار الرفض المعمل الصادر في اجل خمسة عشر
ويشير بأنو يمكف لممصرح إف يودع طعنا مكتوبا مرفقا بتبريرات قرار لجنة الدائرة (2)بعد استلبمو 

يوما ابتدءا مف تاريخ تبميغو قرار الرفض مقابل  (30)ضد لجنة الطعف وذلؾ في اجل ثلبثيف 
وفي الأخير تمزـ لجنة الطعف بالبث في الطعف المعروض عمييا في اجل لا , وصل استلبـ 
يوما ابتدءا مف تاريخ الإيداع كما يمكنيا في سبيل ذلؾ القياـ بكل التحقيقات  (30)يتجاوز ثلبثيف

 .                                                             (3)التي تراىا مفيدة لاتخاذ القرار النيائي الذؼ يؤكد أو يعدؿ قرار لجنة الدائرة 

وعند نياية أعماؿ التحقيق ودراسة الطمبات الخاصة بالطعف والمعمومات والوثائق المقدمة فييا 
تبمغ لجنة الطعف قراراتيا إلى لجنة الدائرة وعمى أساس ىذا القرار تفصل لجنة الدائرة في طمب 

بالفصل في الطعوف المرفوعة ,تحقيق المطابقات بصفة نيائية وتبمغو لممعني ويعود الاختصاص 
 إلى المحاكـ الإدارية المحمية التي تختص إقميميا بالفصل في ىذه الطعوف 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 

 .السابق , 08/15 مف القانوف رقـ 44انظر نص المادة _(1 )
 . مف نفس القانوف 45انظر نص المادة _(2)
 . مف نفس القانوف 49-48انظر نص المادتيف _(3)



 
 

 .                                  (1)خلبؿ الشير الموالي لتبميغ قرار لجنة الطعف الولائية 

 المخالفات العمرا ية والإجراءات المصحيحية الممخذة لشا:المبحث الثا ف 

لا يكفي للئدارة إف تمكف الأفراد مف مختمف التراخيص السابقة ، بل يجب إف تتأكد مف الأشغاؿ 
الجارية في الميداف مرخص بيا إداريا ومتطابقة تقنيا مع مواصفات وشروط الترخيص وذلؾ مف 
اجل ضبط التوسع العمراني الغير قانوني بالإضافة إلى حماية البيئة والصحة والمحيط العمراني 

  لذلؾ يقصد بالمراقبة  (2)وذلؾ بإيقاؼ ىذه الأشغاؿ والأعماؿ الغير قانونية المتسببة في ذلؾ 
التحقق مف وجود الوثائق القانونية المكتوبة والبيانية المرخصة "في ميداف التييئة والتعمير 

، وبموجب ىذه (3)"للؤشغاؿ التي شرع فييا ومطابقة ىذه الأشغاؿ مع أحكاـ الوثائق المسممة 
المطمب )الصلبحية تبدأ عمميات التصدؼ لممخالفات العمرانية وذلؾ عف طريق معاينتيا أولا 

 (.                                                                     المطمب الثاني )، ثـ اتخاذ الإجراءات التصحيحية المقررة قانونا لكل منيا  (الأوؿ

 معان ة المخالفات العمرا ية                                      : المطمب الأول 

إف المعاينة ىي أوؿ إجراء ميداني يقوـ بو رئيس المجمس الشعبي البمدؼ بصفتو ممثلب لمبمدية ، 
يتـ بمقتضاه إثبات وجود مخالفات لقواعد العمراف ولذلؾ سنتطرؽ إلى المخالفات العمرانية في 

 .                         (الفرع الثاني )وكيفية معاينة ىذه المخالفات في  (الفرع الأوؿ)

 المخالفات العمرا ية                                                          :الفرع الأول 

 إف اختلبؼ وتنوع أعماؿ وأشغاؿ البناء والتعمير يترجـ تعدد المخالفات الناتجة عف مخالفة  
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    

 .مف نفس القانوف 52-51-50انظر نص المواد _(1 )

 (.68)ص,المرجع السابق , ياسميف شريدؼ _(2)

 ، يحدد شروط وكيفيات تعييف الأعواف 30/01/2006 المؤرخ في 06/55 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 04انظر نص المادة _(3)
 06المؤىميف لمبحث عف مخالفات التشريع والتنظيـ في التييئة والتعمير ومعاينتيا وكذا إجراءات المراقبة ، الجريدة الرسمية العدد 

 . 2006، سنة 



 
 

ثـ  (أولا )الأحكاـ القانونية المتعمقة بمجاؿ العمراف ، ولذلؾ سنحدد أنواع المخالفات العمرانية 
 .(ثانيا) 08/15سنتطرؽ إلى المخالفات العمرانية التي نص عمييا القانوف رقـ 

 أ واع المخالفات العمرا ية                                                           : أولا 

 05 /04 المعدؿ والمتمـ بموجب القانوف رقـ  90/29 مف القانوف رقـ 77يعتبر نص المادة 
المتعمق بالتييئة والتعمير الركف الشرعي لكل جرائـ العمراف ، فنجدىا قد نصت عف ىذه الجرائـ 
بصفة ىامة دوف تعدادىا أو ذكر الأعماؿ المجرمة بصفة مباشرة ، حيث أف المادة أعلبه أحالت 

 والمراسيـ التنفيذية المتممة لو كما أنيا اعتبرت 90/29ىذه الأعماؿ إلى نصوص القانوف رقـ 
 مف القانوف 77كل مخالفة ليذه المصادر تعد جريمة يعاقب عمييا مرتكبييا طبقا لنص المادة 

  .                                                       90/29رقـ 

       77 موضحة لما جاء في نص المادة 04/05 مف القانوف رقـ 76  ولذلؾ جاءت المادة 
 :                                        أعلبه لتذكر أنواع ىذه المخالفات والمتمثمة في 

      جريمة ال روع  ف أ غال الب اء دون رخصة                                      _1

المقصود بأشغاؿ البناء في ىذا الصدد كل أعماؿ التشييد ، التمديد ، التغيير ، وبمفيوـ أخر كل 
 90/29طبقا لأحكاـ القانوف رقـ (1)الأشغاؿ والأعماؿ التي تدخل في مجاؿ فرض رخصة البناء 

  .                                                                                  15/19 المعدؿ والمتمـ بموجب المرسوـ التنفيذؼ رقـ 09/307والمرسوـ التنفيذؼ رقـ 

 :                                           جريمة الب اء المخالف لأحكام رخصة الب اء _2

تعد ىذه المخالفة عكس مخالفة البناء بدوف رخصة ، حيث أف الأشغاؿ في ىذه المخالفة تـ 
انجازىا لكف دوف احتراـ المخططات البيانية التي تـ عمى أساسيا منح ىذه الرخصة ، لاف 

المشرع الجزائرؼ في مجاؿ عدـ المطابقة اقتصرت فقط عمى مبدأ عدـ احتراـ المخططات البيانية 
 .                                                       المرفقة بطمب رخصة البناء 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 (.155)ص,المرجع السابق ,عيسى ميزوؿ _(1 )



 
 

 وذلؾ لاف المستفيد مف رخصة البناء يتوجب عميو التقيد بالرخصة المسممة لو وفقا لمتصاميـ 
والمخططات المرفقة بالرخصة والمصادؽ عمييا وكل تغيير يجعمو تحت طائمة مخالفة أحكاـ 

 .                                                                  (1)قانوف التييئة والتعمير 

 :                                       جريمة ال روع  ف الأ غال بدون رخصة الشدم _3

 المتعمق بالتييئة 04/05 مف القانوف رقـ 76لـ يتطرؽ المشرع صراحة مف خلبؿ المادة 
 إلى ىذه المخالفة ومف خلبؿ ما نصت عميو المادة 90/29والتعمير المعدؿ والمتمـ لمقانوف رقـ 

التي أشارت إلى محاضر (2) 30/01/2006 المؤرخ في 06/55 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 16
المخالفات لقواعد التعمير والتي مف بينيا محضر معاينة أشغاؿ شرع فييا بدوف رخصة اليدـ 

واعتبرتيا مخالفة عمرانية ، أؼ كل الأشغاؿ بدوف رخصة اليدـ تعد جريمة عمرانية يعاقب عمييا 
 .                                             القانوف بنص ىذه المادة 

 :                                                         جرائم ممعمق برخصة المجزئة _4

تماـ انجازىا 08/15إف المشرع الجزائرؼ مف خلبؿ القانوف رقـ   المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 
وسع مف دائرة المخالفات العمرانية التي كانت تقتصر عمى المخالفتيف السابقتيف المذكورتيف في 

 حيث أضاؼ عدة مخالفات تتعمق برخصة التجزئة  تتمثل في 04/05 مف القانوف 76المادة 
 .          (3)جريمة إنشاء تجزئة ومجموعة سكنية بدوف رخصة تجزئة 

  :08/15مخالفات المعمنر الم صوص عمنشا  ف القا ون ر م :ثا يا

  السالف 08/15 مف القانوف رقـ 92 إلى 74لقد حددت ىذه المخالفات بموجب المواد مف 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 (.156)ص,عيسى ميزوؿ ، المرجع السابق _(1 )

 .2006 ،سنة 06الجريدة الرسمية العدد_(2)

 .08/15 مف القانوف رقـ 03-02انظر نص المادتيف _(3)

 



 
 

 :الذكر التي نجمميا فيما يأتي 

 .                    (1)إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية دوف رخصة تجزئة-

 .(2)تشييد بناية داخل تجزئة لـ يتحصل ليا عمى رخصة تجزئة_

بيع أرضية مف تجزئة أو مجموعة سكنية إذا كانت ىذه التجزئة أو المجموعة السكنية غير _
 .(3)المرخصة أو لـ يتـ بيا الاستلبـ المؤقت لأشغاؿ الانتفاع

 .عدـ انجاز البناية في الآجل المحدد في رخصة البناء _

 .تشييد أو محاولة تشييد بناية دوف رخصة بناء-

 .عدـ إتماـ إشغاؿ الانجاز في الآجل المحددة في رخصة إتماـ الانجاز-

 .عدـ تحقيق المطابقة في الآجل المحدد-

 .شغل آو استغلبؿ بناية قبل تحقيق مطابقتيا التي تثبت بشيادة المطابقة-

 .عدـ تصريح ببناية غير متممة آو تتطمب تحقيق لمطابقة-

 .الإدلاء بتصريح كاذب يتعمق بإتماـ انجاز الأشغاؿ-

 .استئناؼ أشغاؿ البناء قبل تحقيق المطابقة-

عدـ إيداع طمب إتماـ الانجاز الأشغاؿ أو طمب رخصة البناء، عمى سبيل التسوية في الآجل -
 .المحدد مف طرؼ مصرح تمت تسوية وضعيتو

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  .08/15 مف القانوف رقـ 74انظر نص المادة _(1 )

 . مف نفس القانوف 75انظر نص المادة _(2)

 . مف نفس القانوف 77انظر نص المادة _ (3)



 
 

الربط المؤقت أو النيائي الغير قانوني  لمبناية بشبكات الانتفاع العمومي دوف الحصوؿ - 
 .                                             المسبق عمى رخصة البناء أو شيادة المطابقة 

فتح ورشت إتماـ الانجاز دوف ترخيص مسبق أو عدـ وضع سياج الحماية لمورشة أو لافتة تدؿ -
 .                                                            عمى أشغاؿ إتماـ الانجاز 

 .                عدـ الشروع في إشغاؿ البناء في الأجل المحدد في رخصة إتماـ الانجاز -

 .                                      (1)عدـ تقديـ طمب شيادة مطابقة بعد إتماـ الأشغاؿ -

 معان ة المخالفات العمرا ية                                                   :الفرع الثا ف 

     نظرا لأىمية البمدية ومكانتيا في التنظيـ الإدارؼ لمدولة تجعميا في تواصل يومي مع الأفراد 
لفرض الأحكاـ المتعمقة بالعمراف ، وبالتالي تسييل عممية المراقبة وضبط النظاـ العمراني 

, ومحاربة كل أشكاؿ العمراف الغير قانوني ووضع حد لعدـ احتراـ قواعد العمراف ىذا مف جية 
ومف جية أخرػ نظرا لمطابع التقني المعقد الخاص بقواعد التعمير والذؼ لمسناه مف خلبؿ 

دراستنا لممخططات ومختمف الرخص والشيادات في الفصل الأوؿ وما تخمفو ىذه الأخيرة مف 
صعوبات في تقدير المخالفات جعمت المشرع الجزائرؼ يفرض ميمة معاينة المخالفات مف خلبؿ 

وكذلؾ أشخاص المختصيف يتمثموف  (بصفتو ممثلب لمبمدية )مراقبة رئيس المجمس الشعبي البمدؼ 
 .                                                                 في أعواف مؤىميف حددىـ المشرع مف خلبؿ القوانيف والتنظيمات المعموؿ بيما 

 مرا بة رئيس المجمس ال عبف البمدي :أولا 

  يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ كسمطة إدارية في ميداف التييئة والتعمير المراقبة التي 
 تتجمى في التحقيق مف وجود الوثائق القانونية المكتوبة والبيانية المرخصة للؤشغاؿ التي

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  .08/15 مف القانوف 92 إلى 78انظر نص المواد مف _(1 )

 .         (1)شرع في تنفيذىا أو مطابقة ىذه الأشغاؿ مع أحكاـ الرخص والشيادات المسممة 



 
 

 المتعمق بالتييئة والتعمير 90/29 مف القانوف رقـ 73بالإضافة إلى ذلؾ جاء في نص المادة 
نجب عمى رئيس " انو 04/08/2004 المؤرخ في 04/05 مف القانوف رقـ 06المعدلة بالمادة 

المجمس ال عبف البمدي وكذا الأعوان المؤهمنن  ا و ا زيارة كي الب ايات  ف طور الا جاز 
والقيام بالمعان ات المف نرو شا ضرورية وطمب الوثائق المق ية الخاصة بالب اء والاطلاع عمنشا 

 .                                                             " ف أي و ت 

يتبيف مف خلبؿ ىذه المادة أف المراقبة المتعمقة بزيارة البنايات في طور الانجاز أصبحت إجبارية 
 مف 73حيث كانت المراقبة الاختيارية وذلؾ بنص المادة (2)عمى خلبؼ ما كاف قبل التعديل

يمكن الوالف أو رئيس المجمس ال عبف البمدي وكذا " التي جاء فييا 90/29القانوف رقـ 
جراء المحقيقات المف  الأعوان المحمفنن المفوضنن  ف كي و ت زيارة الب ايات الجاري م نندها وا 

                                                                                    ".نرو شا مفندة وطمب إبلاغشم  ف كي و ت بالمسم دات المق ية الممعمقة بالب اء

 ولا (3) فاف زيارة ورشات البناء لمقياـ بالمراقبة اختيارية90/29مف القانوف 73ومف خلبؿ المادة 
تترتب مسؤولية مما يجعل إمكانية انجاز بنايات مخالفة لمقانوف تتجاوز حدوث الوثائق المرخصة 
للئشغاؿ ، أؼ البناء بكل حرية حتى في حالت وجود الرخص طالما إف الرقابة عمى تنفيذىا مرا 

  .                 (4)اختياريا وىذه الثغرة جعمت المادة أعلبه محل تعديل 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
   .06/55 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 04انظر نص المادة _(1 )

 (.153)ص,عيسى ميزوؿ ،المرجع السابق _(2)

 (.70)ص,ياسميف شريدؼ ،المرجع السابق_(3)

  .06/55 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 05انظر نص المادة _(4)

 (.70)ص,انظر ياسميف شريدؼ ،المرجع السابق    _

 



 
 

إضافة إلى ذلؾ فاف ىذا التعديل جعل الميمة في ىذه المرة حصريا مف اختصاص رئيس 
 .                                                (1)المجمس الشعبي البمدؼ بعد استثناء الوالي

وباعتبار أف رئيس المجمس الشعبي البمدؼ سمطة ضبط إدارية فقد تزويده بوسائل بشرية توضع 
 :          تحت تصرفو في ممارسة في مراقبة المخالفات العمرانية وتتمثل فيما يمي 

 عمى الصلبحيات المخولة لرئيس المجمس 11/10نص قانوف البمدية :ال رطة البمدية _ 1
  (2)الشعبي البمدؼ الخاصة بالأمف عمى ىيئة الشرطة البمدية والتي يحدد صلبحياتيا التنظيـ 

إضافة إلى تمكينو مف الاستعانة بشرطة البمدية وقوات الشرطة والدرؾ الوطني وذلؾ لتحقيق 
 .                                                                                 (3)مجموعة مف الأىداؼ والتي منيا السير عمى احتراـ المقاييس والتعميمات في مجاؿ التعمير

ويعد ىذا التمكيف عامل أساسي يخوؿ الإدارة المختصة بمراقبة مخالفات التعمير كما يعتبر آلية 
.                  فعالة لمحد مف المساس بقواعد التعمير ومكافحة البناءات الغير قانونية 

 :                                                           لج ة مرا بة عقود المعمنر _2

       إف المشرع الجزائرؼ ألزـ كل مف رئيس المجمس الشعبي البمدؼ والوالي وكذا الوزير 
 حيث تعد ىذه المجنة جياز لمتنفيذ أنشأت(4)المكمف بالتعمير بإنشاء لجنة مراقبة عقود التعمير 

  لمراقبة عقود التعمير مع الإشارة مع الإشارة إف الطبيعة القانونية ليذه المجنة تحدد بقرار 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
   .90/29 مف القانوف رقـ 73انظر نص المادة _(1 )

 . ، المتعمق بالبمدية 11/10 مف القانوف رقـ 93انظر نظر نص المادة _(2)

 . مف نفس القانوف 95انظر نص المادة _(3)

 ، المعدؿ والمتمـ بموجب المرسوـ 01 ، الجريدة الرسمية العدد 07/01/2006 ، المؤرخ في 06/03المرسوـ النفيذؼ رقـ _(4)
 .2015 ،سنة 15/19



 
 

  .                                                            (1)مف الوزير المكمف بالتعمير

 :                                 وتختص ىذه المجنة بمجموعة مف المياـ نجمميا فيما يأتي 

 .                          القياـ بالتنسيق في ميداف إجراءات دراسة طمبات عقود التعمير -

 .                                           الإشراؼ عمى الأشغاؿ طبقا لمرخص المسممة -

 .     (2)متابعة مختمف العرائض المقدمة لدػ السمطات المختصة في ميداف تسميـ الرخص -

 مرا بة الأعوان المؤهمنن  ا و ا                                                      :ثا يا 

     لقد اسند المشرع الجزائرؼ وبقوة القانوف ميمة المراقبة كذلؾ لمجموعة مف الأعواف المؤىميف 
 :                                     قانونا استنادا الى نصوص مواد عديدة منيا  

مف القانوف رقـ 73 المعدلة  لممادة04/05مف القانوف رقـ 06بموجب نص المادة -
القياـ بالزيارات الميدانية المطموبة والخاصة بالبنايات في طور )المتعمق بالتييئة والتعمير90/29

                          .       -(الانجاز بالإضافة إلى المعاينات التي يرونيا ضرورية
 التي نصت 30/01/2006 المؤرخ في   06/55 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 05بموجب المادة 

عمى القياـ بزيارة مختمف الورشات والمنشأة الأساسية بيدؼ التعرؼ عمى مدػ مطابقتيما 
 .                                                لمنصوص التشريعية والتنظيمية 

 التي نصت عمى الاطلبع عمى 06/55 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 06بموجب نص المادة -
الوثائق التقنية الخاصة بالبناء التي تسمميا المصالح المختصة وذلؾ أثناء قياميـ بالمراقبة 
اللبزمة التي يطمبوف فييا مف المالؾ أو موكميو أو مف ممثل صاحب المشروع بتقديـ بعض 

 ...                الوثائق التي منحيا التصريح بفتح ورشة ، رخصة بناء ، رخصة تجزئة 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  .06/03 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ81انظر نص المادة _(1 )

 . مف نفس المرسوـ 80انظر نص المادة _ (2)



 
 

مراقبة رئيس المجمس الشعبي البمدؼ لحسف سير أشغاؿ ولأداء ميامو يكوف مرفقا بأعواف -
  .                                                                               (1)مؤىميف 

كما يمكف إف تتـ المراقبة ليذه المخالفات العمرانية نيارا أو ليلب وأثناء قياـ العطل وأياـ الراحة مع 
رئيس :- وذلؾ وفق جدوؿ زمني يعده كل مف(2)إمكانية الإعلبف عنيا باف تتـ بشكل فجائي 

المجمس الشعبي البمدؼ فيما يخص الأعواف المؤىميف التابعيف لمبمدية كما يجب أف تبمغ نسخة 
 .           مف ىذا  الجدوؿ إلى مدير التعمير والبناء والوالي المختص إقميميا

مدير التعمير والبناء فيما يتعمق بالمفتشيف والأعواف المؤىميف التابعيف لمصالح إدارة التعمير -
 .        (3)كما يبمغ نسخة مف ىذا الجدوؿ إلى الوالي و إلى الوزير المكمف بالتعمير 

 المتعمق بالتييئة والتعمير 90/29 مف القانوف رقـ 73وما تجدر الملبحظة إليو إف نص المادة 
كانت قبل التعديل تنص عمى جوازية المراقبة بالنسبة لموالي أو رئيس المجمس الشعبي البمدؼ 
والأعواف والمحمفيف المفوضيف فيما يخص البنايات الجارؼ تشييدىا وكذا      إجراء التحقيقات 

 أصبحت المراقبة ميمة 04/05 مف القانوف رقـ 06أما  بعد التعديل وذلؾ بمقتضى نص المادة 
 .    إلزاميا لرئيس المجمس الشعبي البمدؼ والأعواف المؤىميف قانونا 

 محرير محاضر المعان ة                                                             : ثالثا 

 (البمدية)في حالة أو عند انجاز الأشغاؿ بدوف تراخيص صادرة عف الجية الإدارية المختصة 
المؤىمة قانونا بإصدار الرخص العمرانية أو بدوف احتراـ أحكاـ الرخص المسممة وكذا  

 المخططات المرفقة يجعل الأعواف المؤىميف قانونا بتحرير محاضر المعاينة وذلؾ نتيجة    

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
   .06/55 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 07انظر نص المادة _(1 )

 . مف نفس المرسوـ التنفيذؼ08انظر نص المادة _ (2)

 . مف نفس المرسوـ التنفيذؼ09انظر نص المادة _ (3)



 
 

 :                            مخالفات الأشغاؿ العمرانية وتكوف ىذه المحاضر بالشكل الأتي 

 :                                                                   كي محاضر المعان ة_1

عمى خلبؼ المحاضر العامة لمخالفات التعمير التي كانت مدرجة في التشريع الجزائرؼ وتـ 
فاف قانوف التييئة والتعمير نص عمى مخالفات تتـ معاينتيا بموجب المرسوـ التنفيذؼ (1)إلغاؤىا 

والتي  (2) 22/10/2009 المؤرخ في 09/343 المعدؿ والمتمـ بموجب القانوف رقـ 06/55رقـ 
 :                   منو بالشكل الأتي 16تتمثل حسب نص المادة 

 .                                     محاضر معان ة أ غال  رع  نشا بدون رخصة ب اء -

 .                     محاضر معان ة أ غال  رع  نشا الغنر مطابقة لأحكام رخصة الب اء-

.                                          محاضر معان ة أ غال  رع  نشا بدون رخصة هدم- 
تحرر ىذه المحاضر في الحػالات التي تكػوف فييا أشغاؿ البػناء مخالفة للؤحػكاـ القانونية المتعمقة 

بالرخص العمرانية المسممة مف الجػيات الإدارية المختصػة قصد التشػييد أو البناء وىذا نتيجة 
لمجرائـ العمرانية التي عرفتيا معظـ المدف ، نتيجة لعدـ احػتراـ قواعد التيػيئة العمرانية ومخالفة 

 .      المخططات والتصاميـ التي تـ عمى أساسيا منح الرخص العمرانية 

 :                                                                       أو ات المعان ة _ 2

إف القانوف لـ يقيد رئيس المجمس الشعبي البمدؼ والأعواف المؤىميف قانونا لمعاينة المخالفات  
  مف     73العمرانية بوقت محدد مف اجل القياـ بميمة المراقبة وذلؾ مف خلبؿ نص المادة 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 04/06 مف القانوف رقـ 02 الممغاة بموجب المادة 07 /94 مف المرسوـ التشريعي رقـ 54الى 50انظر نص المواد مف _(1 )

 . 51 المتعمق بشروط الإنتاج المعمارؼ وممارستو مينة الميندس المعمارؼ ، الجريدة الرسمية العدد 2004 /14/08والمؤرخ في 

 المتعمق بتحديد شروط وكيفيات تعييف فرؽ المتابعة والتحقيق 22/10/2009 المؤرخ في 343  /09المرسوـ التنفيذؼ رقـ _(2)
 .2009 ، سنة 27في إنشاء التجزئات المجموعات السكنية و ورشات البناء وسيرىا، الجريدة الرسمية العدد 



 
 

نجب عمى رئيس المجمس ال عبف البمدي وكذا أعوان المؤهمنن " عمى انو 04/05القانوف رقـ 
 .                                    " ف أي و ت ...... ا و ا زيارة كي الب ايات 

 عمى انو يمكف إف تتـ المراقبة نيارا أو 06/55 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 08وكذلؾ نص المادة 
كما يمكف الإعلبف عنيا أو تتـ بشكل فجائي أما بالنسبة , وأياـ العطل , ليلب وأثناء أياـ الراحة 

 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 10لممراقة التي تتـ عف طريق أعواف الفرؽ والمتابعة حسب المادة 
 فتتـ كذلؾ في أؼ وقت ما عدا الميل وبالتالي فاف المجاؿ الزمني لمتصدؼ لممخالفات 09/156

العمرانية مف شانو تفعيل الرقابة حتى  يكوف ىناؾ حد كبير للؤشغاؿ المخالفة، سوءا أثناء أو بعد 
الانتياء مف الأشغاؿ ، ومف جية تضع الإدارة موضع المسؤوؿ عما ينجز مف بنايات مخالفة 

  .                                                                               (1)نتيجة سكوتيا وعسوفيا عف ممارسة سمطتيا في فرض قواعد التعمير 

                                                                                              :مبميغ المحاضر _ 3 

يتعيف عمى الأعواف المؤىميف  قانونا بعد عممية تحرير محاضر المعاينة المخالفة إرساؿ ىذه إلى 
 :                                                     الجية المحددة قانونا حسب الحالة 

فيما يخص محضر معاينة الأشغاؿ التي شرع فييا دوف رخصة إلى رئيس المجمس الشعبي -
 .       -(2)ساعة  (72)البمدؼ وكذا الوالي المختص إقميميا في اجل لا يتعدػ اثنيف وسبعيف 

إرساؿ محضر معاينة الأشغاؿ الغير مطابقة لأحكاـ رخصة البناء المسممة إلى وكيل الجميورية 
 ورئيس المجمس الشعبي البمدؼ والوالي المختصيف إقميميا في اجل لا يتعدػ اثنيف

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 

، ممتقى حوؿ دور ومكانة الجماعات تأثير توسيع اختصاص البمدية في ميداف التعمير عمى مسؤوليتيا عادؿ بف عبد الله ، _(1 )
 ، 2009 ، جامعة محمد خيضر بسكرة ، سنة 06 ماؼ، مجمة الاجتياد القضائي ،العدد03/04المحمية في الدوؿ المغاربية ،يومي 

 (.209)ص

   .04/05 مف القانوف رقـ 12انظر نص المادة _(2)



 
 

 .                                                                    (1)ساعة (72)وسبعيف 

 الإجراءات المصحيحية الممخذة من طرف الإدارة                 :المطمب الثا ف 

والأعواف المؤىميف قانونا في معاينة المخالفات لا يضع  (البمدية)إف الصلبحيات الممنوحة للئدارة 
حدا لممساس بالعمراف الذؼ أحدثتو ىذه الأخيرة،إلا أف الوضع يتطمب إجراءات تصحيحية 

لممخالفات العمرانية المرتكبة ،ولقد حدد المشرع ىذه الإجراءات مف خلبؿ مواجية الإدارة لمختمف 
، أو البناء المخالف لأحكاـ  (الفرع الأوؿ )ىذه المخالفات سوءا كانت تتعمق بالبناء بدوف رخصة 

  .                                        (الفرع الثاني)الرخصة في 

 الإجراءات المصحيحية  ف حالة الب اء بدون رخصة                           :الفرع الأول 

     لقد حدد المشرع الإجراءات التصحيحية التي تتخذىا الإدارة المختصة في حالة البناء بدوف 
،  (أولا )سوءا مخالفات البناء بدوف رخصة ,رخصة ومواجية المخالفات العمرانية المتعمقة بيا

 .                                                 (ثانيا)وحالة اليدـ بدوف رخصة 

 الإجراءات المصحيحية  ف حالة الب اء بدون رخصة                                 :أولا  

      لقد مكف المشرع الجزائرؼ الإدارة سمطة اتخاذ الإجراءات التصحيحية الواجب إتباعيا 
 من 04مكرر76بالتعامل مع المتيميف بمخالفة البناء بدوف رخصة وىذا ما نصت عميو المادة

المتعمق بالتييئة والتعمير حيث فرضت إجراءات تؤكد سمطة الإدارة في  04/05القا ون ر م 
 .      (2)مباشرة عممية ىدـ كل بناية أنشأت دوف رخصة بناء دوف الرجوع إلى القضاء 

فبعد تحرير محضر مف احد الأعواف المؤىميف قانونا الذؼ يثبت المخالفات المرتكبة في مجاؿ 
رسالو إلى رئيس المجمس الشعبي والوالي المختصيف إضافة إلى إرساؿ   العمراف وا 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
  .04/05 مف القانوف 13انظر نص المادة _(1)

 (.101)مرجع سابق ، صحماية الممكية العقارية الخاصة ، عمر حمدؼ باشا ، _ (2)



 
 

نسخة منو . (2)ساعة  (72) في اجل لا يتجاوز اثنيف وسبعيف (1) وعنوانو لمسير عمى تطبيقيما 
 إلى مدير التعمير والبناء مرفقة بتقرير يوضح فيو طبيعة المخالفة وىوية المخالف       

وفي ىذه الحالة يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدؼ قرار اليدـ خلبؿ ثمانية أياـ ابتداء مف 
تاريخ استلبمو مف محضر إثبات المخالفة ، وفي حالة تقاعس ىذا الأخير في إصدار قرار اليدـ 

 ويمكف الوالي أف  , أياـ  (08)فاف الوالي المختص يحل محمو بعد انقضاء ميمة ثمانية 

وعميو فالإدارة إذا ىي مف تقوـ (3)يوما  (30)يصدر قرار اليدـ في اجل لا يتعدػ الثلبثوف 
 مف القانوف رقـ 04 مف القرار 76بإصدار قرار اليدـ وىي مف تقوـ بتنفيذه فيي حسب المادة 

 الخصـ والحكـ في نفس الوقت ، والقضاء محروـ مف النظر مطمقا في القضية واف كاف 04/05
ذلؾ بعد إتماـ عممية اليدـ لاف المادة أعلبه توصي الإدارة لعدـ إىماؿ إثارة إجراءات المتابعة 

 .                            ..."ومراعاة لمممابعات الجزائية"...الجزائية 

والملبحع اف المشرع بموجب المادة أعلبه قد أعطى للئدارة صلبحية التنفيذ المباشر في مجاؿ 
التعمير الذؼ يعتبر مف اخطر امتيازات السمطة العامة عمى حقوؽ الأفراد في حيف حرـ صاحب 
البناية مف الطعف في قرار اليدـ وذلؾ مف خلبؿ عدـ اعتبار أؼ اثر موقف لأية معارضة ضده 

إن معارضة المخالف  رار الشدم الممخذ من  بي السمطة البمدية أمام الجشة القضائية "...
 ".          المخمصة لا يعمق إجراء الشدم الممخذ من  بي السمطة الإدارية 

  كما اف المبدأ بخصوص عممية اليدـ فإنيا تتـ بوسائل البمدية وفي حالة عدـ كفاية ىذه 
 الوسائل فإنيا تتـ بواسطة الوسائل المنجزة مف الوالي ،بناءا عمى طمب رئيس المجمس       

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 .06/55 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 19 -17انظر نص المادتيف _(1 )

   .04/05 مف القانوف رقـ 02 الفقرة 04 مكرر 76انظر نص المادة _(2)

 . مف نفس القانوف 03 الفقرة 04 مكرر 76انظر نص المادة _(3)



 
 

الشعبي البمدؼ ويتحمل مخالف تكاليف اليدـ ويتـ تحصيل المبالغ المترتبة عف عممية اليدـ بكل 
  ، إضافة إلى ذلؾ مكف المشرع الإدارة صلبحية التنفيذ المباشر في(1)الطرؽ القانونية 

  المتعمق 04/05وطبقا لمتعديل وفق لمقانوف رقـ . مجاؿ التعمير وذلؾ بموجب المادة أعلبه 
بالتييئة والتعمير وبتكريسو لآليات أكثر فعالية وتدعيمو لممراقبة البعدية جعل سمطة تدخل الإدارة 

 .               أكثر شدة عف طريق اليدـ المباشر لمبناءات القائمة دوف رخصة بناء 

 مف 04 مكرر 76أما بالنسبة لدور القضاء في حالة مخالفة البناء بدوف رخصة منحت المادة 
  الاختصاص لمقاضي الجزائي لمحكـ بالعقوبات الجزائية المقررة قانونا  04/05القانوف رقـ 

 باعتبارىا الركف الشرعي لجميع الجرائـ العمرانية 90/29 مف القانوف رقـ 77بموجب المادة 
المالؾ أو )حيث نصت عمى العقوبات الصادرة في حق المخالفيف سواء كاف مستفيد مف الأشغاؿ 

  .                                                                         (2)، مستعممي الأرض أو الميندسيف المعمارييف أو المقاوليف بغرامات مالية(المستأجر 

تماـ انجازىا 08/15كما خص المشرع مف خلبؿ القانوف رقـ   المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 
جريمة تشييد البناية بدوف رخصة بعقوبة تتمثل في غرامة تتراوح ما بيف  (خلبؿ فترة تطبيقو)

، وفي حالة العود يعاقب المخالف  (دج100.000)إلى مئة ألف (دج50.000)خمسيف ألف
 .                                                                       (3)أشير إلى سنة وتضاعف الغرامة حسب السمطة التقديرية لمقاضي  (06)بالحبس لمدة ستة 

 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
 

   .90/29 مف القانوف رقـ 77انظر نص المادة _(1 )

   .08/15 مف القانوف رقـ 77انظر نص المادة _(2)

 . مف نفس القانوف 79انظر نص المادة _(3)



 
 

  ف حالة الشدم بدون رخصة                                                         :ثا يا 

 عمى اعتبار إف المشرع لـ يتطرؽ إلى مخالفة اليدـ بدوف رخصة ضمف المخالفات العمرانية

فانو كذلؾ لـ يقرر ,  المتعمق بالتييئة والتعمير 04/05 مف القانوف 76 المشار إلييا في المادة 
واعتبار أف اليدـ ىو إجراء إزالة البناء تماما ونظرا , بشأنيا الإجراءات التصحيحية لمتصدؼ ليا

لخطورة ىذا الإجراء يكتفي فقط بتطبيق النص العاـ المتضمف العقوبة الجزائية المقررة في حالة 
 (.                                                                                1)أؼ مخالفة عمرانية

 الإجراءات المصحيحية  ف حالة الب اء المخالف لأحكام الرخصة           :الفرع الثا ف    

في الحالات التي يكوف فييا البناء  (البمدية)إف الإجراءات التصحيحية التي تقوـ بيا الإدارة 
وىذه الأخيرة تتمثل في المخالفات العمرانية الناتجة عف عدـ , مخالف لأحكاـ الرخص المسممة 

وليذا , احتراـ المستفيديف مف الرخص لأحكاـ الرخص الممنوحة ليـ مف خلبؿ الإدارة المختصة 
والبناء  (أولا)سنتطرؽ إلى الإجراءات المتخذة في حالة البناء المخالف لأحكاـ رخصة البناء 

 .                                (ثانيا)المخالف لأحكاـ رخصة التجزئة 

 .                                        ف حالة الب اء المخالف لأحكام رخص الب اء :أولا 

إف سمطة الإدارة فيما يخص الإجراءات التصحيحية التي تتخذىا في حالات عدـ مطابقة البناء 
لمرخص الممنوحة تختمف عف سمطتيا في حالات البناء بدوف رخصة ففي حالة عدـ  المطابقة 

 04/05 مف القانوف رقـ 05  مكرر 76اشترط المشرع إتباع بعض الإجراءات فبموجب المادة
يتعيف عمى العوف المؤىل أف يحرر محضرا ويرسمو إلى وكيل الجميورية المختص إقميميا في 

  ساعة كما ترسل نسخة مف المحضر مرفقة بتقرير   72اجل لا يتجاوز 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
   .                                                         90/29 مف القانوف رقـ 77انظر نص المادة _(1 )



 
 

 يوضح طبيعة المخالفة وكذا ىوية المخالف إلى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ والوالي 
كما ترسل  نسخة مف المحضر مرفقة بتقرير يوضح طبيعة  , (1)المختصيف في نفس الآجاؿ

 .        (2)المخالفة وكذا ىوية المخالف وعنوانو إلى مدير التعمير والبناء لمسير عمى تطبيقو

وتقوـ الجية القضائية المختصة بإصدار حكميا بإلزاـ المخالف بمطابقة البناء رخصة البناء 
إذا كانت المخالفة فييا استحالة .(3)الممنوحة لو أو بيدـ البناء كميا أو جزئيا خلبؿ اجل محدد 

إضافة  إلى فرض الجزاءات المترتبة عمى ارتكاب المخالفات والحكـ ,  بما لا يمكف مطابقتيا 
 .                                            (4)بالعقوبات الجزائية المنصوص عمييا 

والملبحع إف عممية اتخاذ الإجراءات التصحيحية بالنسبة لمبناءات الغير مطابقة لرخصة البناء 
تكوف مف اختصاص القضاء وليس الإدارة التي ليا دور في تمثيميا فقط إضافة إلى إجراء معاينة 

 .                                                      (5)المخالفة المتعمقة بيا 

  ف حالة مخالفة أحكام رخصة المجزئة                                               :ثا يا 

إف الإجراءات التصحيحية المتخذة مف طرؼ الإدارة المختصة ىي المخالفات المتضمنة إنشاء 
تجزئة أو مجموعة سكنية فوؽ الأملبؾ الوطنية أو فوؽ الأملبؾ الخاصة لـ تخصص لمبناء طبقا 

جعميا المشرع  مف اختصاص , لأحكاـ مخططات التعمير السارية المفعوؿ دوف رخصة التجزئة 
الإدارة لكف ىذه المرة الاختصاص الأصمي و ألحصرؼ يعود لموالي دوف رئيس المجمس الشعبي 

 البمدؼ وفي حالة عدـ الامتثاؿ مف طرؼ المخالف خلبؿ آجاؿ محددة

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                                                                    
   .06/55 مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 52انظر نص المادة _(1 )

  مف نفس المرسوـ التنفيذؼ 19انظر نص المادة _(2)

 (.158)ص,عيسى ميزوؿ ، المرجع السابق _ (3)

   .90/29 مف القانوف رقـ 77انظر نص المادة _ (4)

 (.160)ص,عيسى ميزوؿ ، المرجع السابق_(5)



 
 

 .                                             (1)يأمر الوالي بأشغاؿ ىدـ عمى نفقة المخالف 

أما اختصاص القضاء فيقتصر فقط عمى توقيع العقوبة الجزائية التي خص بيا ىذه المخالفة 
وتضاعف العقوبات في حالة عدـ امتثاؿ المخالف ،أما في حالة تشييد البناية فوؽ تجزئة غير 
مرخصة فاف الاختصاص ليذه المخالفة يعود لمقاضي الجزائي بتوقيع العقوبة الجزائية المتمثمة 

 .                         (2)في غرامة مالية وتضاعف ىذه الغرامة في حالة العود 

 لكف فيما يخص مخالفة تشييد بناية فوؽ تجزئة لـ تنتيي بيا أشغاؿ الشبكات والتييئة ، نجد أف  
 .            (3)المشرع لـ يقرر أؼ إجراءات أو عقوبات جزائية لمتصدؼ ليذه المخالفة 
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 :الخاممة 

إف تناوؿ موضوع دور البمدية في مجاؿ التييئة والتعمير في التشريع الجزائرؼ انطلبقا مف     
الإشكالية المطروحة يتبيف لنا دور البمدية في الرقابة عمى مجاؿ التييئة والتعمير وذلؾ مف خلبؿ 

الدور القبمي لمسمطة المختصة في وضع المخططات التوجييية العمرانية وتسميـ الرخص 
والشيادات والذؼ يمثل الضبع الإدارؼ العمراني ،الذؼ يمكف الإدارة مف التدخل المسبق في 
الأنشطة العمرانية المختمفة ، والدور البعدؼ للئدارة والسمطات المختصة المتمثل في المراقبة 

البعدية للؤنشطة العمرانية سواءا كانت في تنفيذ البناء او بعد الانتياء منو والذؼ يظير مف خلبؿ 
التصدؼ لممخالفات العمرانية ومعاينتيا واتخاذ الإجراءات التصحيحية المقررة قانونا لكل منيا 

 .وضماف مدػ مطابقتيا لشروط وأحكاـ الرخص المعنية بيا 

   فدراسة دور البمدية في ىذا المجاؿ تجعمنا نتعرؼ عمى توجيات المشرع الجزائرؼ في ىذا 
المجاؿ خاصة بالنسبة لمجيات الإدارية المختصة والمعنية بذلؾ والتي تستخدـ سمطتيا   المخولة 
ليا قانونا مف خلبؿ الإجراءات والشروط التي تتبعيا وتفرضيا في وضع المخططات التوجييية 

العمرانية وتسميـ الرخص والشيادات الى غاية المعاينات التي تقوـ بيا لمتصدؼ لممخالفات 
 .العمرانية والإجراءات التصحيحية التي تقوـ بيا لمطابقة البنايات وفقا لأحكاـ الرخص المسممة 

   فالمشرع الجزائرؼ كغيره مف المشرعيف الآخريف اصدر مجموعة مف النصوص القانونية 
والمراسيـ التي تضبط قواعد العمراف حماية للئدارة حتى لا تتجاوز سمطتيا وحماية للؤفراد حتى 
يتـ تكريس حقيـ في البناء، فمف خلبؿ مجموعة الشروط والإجراءات التي يسعى المشرع مف 

ورائيا إلى الحد مف الصعوبات والعراقيل التي قد تحدث في بداية أوؿ إجراء تنفذه الإدارة 
المختصة إلى غاية إقامة البناءات بصورة نيائية ،فاف ذلؾ قد يقمص عمى الأقل مف المباني 
الغير شرعية والبنايات الفوضوية التي اصبحت تتميز بيا اغمب المدف الجزائرية مما جعل 

المشرع يتدخل لمواجية ىذه الظاىرة التي أصبحت تؤرؽ المواطف وتزيد مف أعباء الدولة وذلؾ 
 .بوضع النصوص القانونية الكفيمة لتنظيـ المجاؿ العمراني 



 
 

    ففيما يخص الدور القبمي ، نجد أف المشاركة في وضع المخططات العمرانية تسمح ليا فعلب 
بمراقبة التعمير والتحكـ فيو مف خلبؿ التطور المنظـ لكل تجمع سكني، وىذا الدور دعمو المشرع 
مف خلبؿ تقنيف ىذه الأدوات وجعمو الإطار العاـ لأية عممية عمرانية،كما قاـ بربط ىذه الأدوات 
بالوثائق الإدارية المتمثمة في الرخص والشيادات ومف خلبؿ ىذا تظير الرقابة القبمية للؤنشطة 

 .العمرانية قبل الشروع فييا والتي تمثل الدور الوقائي لعممية البناء 

 قد وسع في مجاؿ تطبيق رخصة البناء عمى عكس ما 90/29      كما نجد اف القانوف رقـ 
جاء بالقوانيف السابقة التي ألزمتيا في بعض المناطق دوف أخرػ ، ومف خلبؿ ىذا يتضح حماية 
مصالح الأفراد والمجتمع مف مخاطر البناء ، إضافة إلى تمتع الييئة المنفذة عمى مستوػ البمدية 
في منح رخصة اليدـ التي أولى المشرع الاختصاص الحصرؼ ليا في منح ىذه الرخصة بالنظر 

 .لمطابع ألاستعجالي لعممية اليدـ وذلؾ نظرا لعدـ قابميتيا لمتأجيل فيما يخص ميعاد تسميميا 

       أما فيما يخص الدور البعدؼ لمبمدية في مجاؿ التييئة والتعمير والذؼ يتجسد في المراقبة 
البعدية لعمميات البناء سواءا أثناء التنفيذ او بعد تنفيذ عمميات البناء مف خلبؿ المعاينات 

والإجراءات التصحيحية التي تتخذىا الإدارة مف اجل تحقيق المطابقة لمبنايات المنجزة أو التي 
 المتعمق بالتييئة 04/05في طور الانجاز فنجد المشرع مف خلبؿ التعديل الجديد بموجب قانوف 

والتعمير سعى إلى فرض رقابة بعدية صارمة وذلؾ مف خلبؿ تقوية وتدعيـ صلبحيات الييئة 
المنفذة عمى مستوػ البمدية لممارسة ىذه الرقابة ، حيث تتجمى في إلزاـ رئيس المجمس الشعبي 

البمدؼ والأعواف المؤىميف المكمفيف بضرورة القياـ بالزيارات الميدانية التي تسيل عمل الرقابة عمى 
تنفيذ مضموف وأحكاـ الرخص والشيادات المسممة ، تفاديا لمتجاوزات التي قد يقدـ عمييا الأفراد ، 

 .بعد ما كانت ىذه المعاينات اختيارية تعود لرغبة الإدارة في القياـ بيا 

    وتظير ىذه الرقابة مف خلبؿ منح صفة الضبطية لعدة أصناؼ مف الأعواف مثل فرؽ 
المتابعة والتحقيق إضافة إلى أعواف مصمحة التعمير عمى مستوػ البمدية إضافة إلى لجنة التنفيذ 



 
 

التي تـ إنشاؤىا عمى مستوػ البمدية والتي تقوـ بالإشراؼ عمى تنفيذ الأشغاؿ طبقا لمرخص 
 .الإدارية المسممة 

 :      لذلؾ وخاتمة الدراسة أجممت جممة مف النتائج نعددىا ببعض الاقتراحات 

لاحظنا عدـ التوازف بيف المياـ و المسؤوليات المنسدة قانونا لمبمديات وبيف الموارد المالية /1
والبشرية بالنسبة لمتجييز والتأطير التقني ، الذؼ يشكل عائق لأداء البمديات فيما يخص وضع 

 .المخططات وىذا ما يتطمب الدعـ وتقوية القدرة المالية لمبمديات 

تحقيق التوازف والانسجاـ بيف وضعيات الأراضي العقارية ومطالب التعمير ، مما يتطمب /2
 .عمميات مسح الأراضي مف اجل تحديد الأصناؼ القانونية المختمفة للؤراضي 

صعوبة الإجراءات الإدارية المتخذة في إعداد والمصادقة عمى المخططات العمرانية ، مما /3
يتطمب تبسيط الإجراءات وتقميص الآجاؿ القانونية لدراستيا والمصادقة عمييا بصفة نيائية ، 

وىذا نظرا لمتغيرات والتطورات العمرانية التي تعرفيا مختمف المدف خلبؿ فترة الدراسة والمصادقة 
 .النيائية ليذه المخططات 

مبدأ سكوت الإدارة بعد فوات أجاؿ الرد القانونية عمى طالبي الرخص العمرانية يفسر بالرفض / 4
الضمني،فانو لا يصح في مادة العمراف لاف عسوؼ وا ىماؿ الإدارة في دراسة الممفات حسب 

 الآجاؿ المنصوص عمييا قانونا لا يقوـ إلا إذا اعتبر ىذا المبدأ موافقة ضمنية،

والسبب في ذلؾ دفع الإدارة إلى الفصل في الطمبات والرد عمى المعنييف في الآجاؿ المحددة 
 .قانونا 

إف الاعتماد عمى مبدأ الفصل بيف السمطات يدفع الإدارة إلى التعسف في استعماؿ سمطتيا /5
ضد الأفراد، وذلؾ مف خلبؿ رفضيا تسميميـ رخص البناء دوف تفسير قانوني أو تقني ، مما 

لزاميا بمنحيـ الرخص المطموبة ،  يجعل الأفراد المجوء لمقضاء لإلغاء قرارات الإدارة التعسفية وا 
لا اضطروا إلى البناء الغير مرخص ،وىذا ما يؤدؼ إلى زيادة الفوضى العمرانية   .وا 



 
 

بالرغـ مف تقميص الآجاؿ المقررة لمنح الرخص والشيادات حيث اصبحت تتراوح عمى العموـ / 6
 المتعمق بكيفية 15/19في حدود الشير الواحد وفقا لتعديل الأخير بموجب المرسوـ التنفيذؼ رقـ 

تحضير عقود تعمير وتسميميا ، ورغـ استحداث الشباؾ الوحيد عمى مستوػ البمدية الذؼ تتـ فيو 
دراسة الطمبات وىذا ما استحدثو المشرع لتسييل وتبسيط الآجاؿ والإجراءات القانونية لتمكيف 

الأفراد مف مختمف التراخيص العمرانية ، إلا أف الواقع يعكس ذلؾ مما يظير جميا لعدـ تطبيق 
الإدارة ليذه المستجدات ليومنا ىذا ، الأمر الذؼ يصعب عمى الأفراد ويحدىـ عمى طمب الرخص 

 .المطموبة قانونا لمباشرة انجاز الأشغاؿ العمرانية 

إف تمكيف الأفراد مف مختمف التراخيص لا يقابمو بالضرورة إقامتيـ للؤشغاؿ عمرانية مطابقة /7
لأحكاـ الرخص المعنية بيا فمذلؾ كاف مف المفروض عمى الإدارة المختصة القياـ بالمراقبة 

المستمرة ليذه الأعماؿ والتدخل في حالة وجود مخالفات عف طريق اتخاذ الإجراء التصحيحي 
 .المناسب 

 :     لكف بالرغـ مف المزايا التي تضمنيا التعديل إلا انو يلبحع بعض النقائص نذكر منيا 

عدـ تحديد المشرع لجزاء يترتب عف إخلبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ والأعواف المؤىميف *
قانونا عف القياـ بواجب الرقابة ، وليذا كاف لابد عمى المشرع اف يقرر الجزاء لإعطاء الرقابة 

 .فعالية أكثر 

نظرا لإجراء المعاينة الذؼ يمثل أوؿ إجراء تقوـ بو الجية المختصة عمى مستوػ البمدية *
لمتصدؼ لممخالفات ونظرا لخطورة التصريحات المترتبة عف ىذا الإجراء إلا انو يلبحع غياب 

نص قانوني يفرض تبميغ ىذه المعاينات ، خاصة في إجراء اليدـ الذؼ يعتبر مف اخطر 
الإجراءات التصحيحية ، والتي تكوف معارضتو قضائيا غير موقفة لتنفيذىا ،ولذلؾ كاف عمى 

المشرع اف يعطي لممواطف عمى الأقل الحق في تقديـ دفوعو والنص عمى تبميغ محاضر المعاينة 
 .لممخالفيف



 
 

ورغـ التحسف الذؼ وصل إليو جياز المراقبة الإدارية العمرانية في الجزائر فاف ىذه الميمة *
تبقى صعبة ومعقدة ، نظرا لمصعوبات التي يواجييا في الميداف ، ولذلؾ فاف المخالفات العمرانية 

 لمحد مف ىذا المشكل وذلؾ بإلزاـ 08/15تبقى مستمرة وليذا اصدر المشرع الجزائرؼ القانوف رقـ
الأفراد بضرورة إتماـ بناياتيـ والقياـ بعمميات التسوية الأزمة في حالات البناء بدوف رخصة أو 

 .تجاوز أحكاـ الرخص المسممة إلييا 

اف الاىتماـ بتسوية البنايات الفوضوية التي تـ إنشاؤىا غير كاؼ لتحقيق رقابة إدارية فعالة في *
مجاؿ العمراف لاف الواجب ىو القضاء بصفة نيائية عمى كل ما يتعمق بتشييد البناءات 

الفوضوية حاضرا أو مستقبلب والذؼ لا يتحقق إلا  بتفعيل الرقابة العمرانية بصفة عامة وكذا نشر 
الوعي العمراني الذؼ يجب اف يكوف لدػ الييئة المنفذة عمى مستوػ البمدية التي وضع المشرع 
الجزائرؼ أماميا كل الوسائل القانونية والمادية لتنظيـ الأنشطة العمرانية ، فلب يبقى أماميا سوػ 

 .       عدـ المماطمة والتردد في ضبط الحركة العمرانية عف طريق فرض قواعد العمراف

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 : ائمة المراجع 

 :الدسامنر /1

 .1996 ،لسنة 76ر،العدد . ،ج1996دستور سنة _

 :ال صوص القا و ية /2

،يتعمق بتييئة الإقميـ وتنميتو المستدامة 2001ديسمبر12 المؤرخ في 01/20القانوف رقـ _
 .2001 ،لسنة77ج ،العدد .ج.ر.،ج

 ،المتعمق بشروط إنشاء المدف الجديدة وتييئتيا 2002ماؼ08 المؤرخ في 02/08القانوف رقـ _
 .2002 ،لسنة34ج،العدد .ج.ر.،ج

 المؤرخ 90/29 ،المعدؿ والمتمـ لمقانوف رقـ 2004اوت 14 المؤرخ في 04/05القانوف رقـ _
  .2004 ، لسنة 51ج ،العدد .ج.ر. والمتعمق بالتييئة والتعمير ،ج1990ديسمبر01في

 ،يتضمف إلغاء بعض أحكاـ المرسوـ التشريعي 2004اوت 14 المؤرخ في 04/06القانوف رقـ _
 ،المتعمق بشروط الإنتاج المعمارؼ وممارسة مينة 1994ماؼ 18 المؤرخ في 94/07رقـ 

 .2004،لسنة 51ج،العدد .ج.ر.الميندس المعمارؼ ،ج

،يتضمف القانوف التوجييي لممدينة 2006فيفرؼ 20 المؤرخ في 06/06القانوف رقـ _
 .2006،لسنة15ج،العدد .ج.ر.،ج

تماـ 2008جويمية 20 المؤرخ في 08/15القانوف رقـ _ ،يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
 .2008،لسنة44ج،العدد .ج.ر.انجازىا،ج

 37ج،العدد.ج.ر. ،المتعمق بالبمدية ،ج2011نوفمبر22 المؤرخ في 11/10القانوف رقـ_
 .2011،لسنة

ج . ج .ر. ،المتضمف التوجيو العقارؼ ، ج 1990نوفمبر18المؤرخ في90/25القانوف رقـ_
  .1990 ،لسنة 49،العدد 



 
 

ج، .ج. ر. ،يتعمق بالتييئة والتعمير ،ج1990ديسمبر 01 المؤرخ في 90/29القانوف رقـ _
 .1990 ،لسنة 52العدد 

ج .ر . ،المتضمف الأملبؾ الوطنية ، ج 1990ديسمبر01 المؤرخ في 90/30القانوف رقـ _
 .1990 ،لسنة 52ج،العدد.

 ، المتعمق بشروط الإنتاج المعمارؼ 1994ماؼ 18 المؤرخ في 94/07المرسوـ التشريعي رقـ_
  .1994، لسنة 32ج،العدد.ج.ر.وممارسة مينة الميندس المعمارؼ ،ج

 :المراسيم الم فنذية/3

 ،المتعمق بالصفقات العمومية 2002جويمية24 المؤرخ في 02/250المرسوـ التنفيذؼ رقـ _
 .2002 ،لسنة52ج،العدد.ج.ر.،ج

 ،المحدد لمقواعد العامة لمتييئة 1991 ماؼ 28 المؤرخ في 91/175المرسوـ التنفيذؼ رقـ_ 
 .1991،لسنة26ج،العدد .ج.ر.والتعمير والبناء ،ج

 ،الممغى بموجب المرسوـ التنفيذؼ 1991ماؼ28 المؤرخ في 91/176المرسوـ التنفيذؼ رقـ_
 ،المحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة البناء 2015فيفرؼ 25 المؤرخ في15/19رقـ

ج ،العدد .ج.ر.ورخصة التجزئة وشيادة التقسيـ وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ وتسميـ ذلؾ ،ج
 .1991 ،لسنة26

 ،يحدد إجراءات إعداد المخطط 1991 ماؼ 28 المؤرخ في 91/177المرسوـ التنفيذؼ رقـ_
 26ج،العدد.ج.ر.التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادقة عمى محتوػ الوثائق المتعمقة بو ،ج

 .1991،لسنة

،يحدد إجراءات إعداد مخطط شغل 1991ماؼ28المؤرخ في91/178المرسوـ التنفيذؼ رقـ_
  .  1991،لسنة26ج،العدد.ج.ر.الأراضي و المصادقة عمى محتوػ الوثائق المتعمقة بو،ج

 ، يعدؿ ويتمـ المرسوـ التنفيذؼ 2005سبتمبر 10 المؤرخ في 05/317المرسوـ التنفيذؼ رقـ _
 ،الذؼ يحدد إجراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة 1991 ماؼ 28 المؤرخ في 91/177رقـ 

 .2005،لسنة62ج، العدد .ج.ر.والتعمير والمصادقة عميو و محتوػ الوثائق المتعمقة بو ،ج



 
 

 ،يعدؿ ويتمـ المرسوـ التنفيذؼ 2005ديسمبر 10 المؤرخ في 05/318المرسوـ التنفيذؼ رقـ _
 الذؼ يحدد إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي 1991 ماؼ 28 المؤرخ في 91/178رقـ 

 .2005،لسنة 62ج،العدد.ج.ر.والمصادقة عميو ومحتوػ الوثائق المتعمقة بو ،ج
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 :الممخص

  إف البناء الفوضوؼ ،اخذ يتفاقـ يوـ بعد يوـ عمى حساب النواحي الفنية والجمالية لممدينة     
مما جعل المشرع الجزائرؼ يتدخل بوضع إطار قانوني كفيل لتنظيـ النشاط العمراني ،مانحا 

للئدارة خاصة البمدية سمطات التدخل لفرض احتراـ قواعد قانوف العمراف ،سواء بموجب القانوف 
بموجب النصوص المتعمقة بالتعمير ،حتى تتـ الأنشطة العمرانية وفقا لمشروط   ،أو11/10رقـ 

 .القانونية والتقنية المنصوص عمييا 

    اف دور البمدية في ىذا المجاؿ يتمخص في نوعيف مف الرقابة ؛قبمية باحتراـ المخططات 
،وبفرض التراخيص (المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي )العمرانية 

 .(....بالبناء ،اليدـ،التجزئة ،)الإدارية المتعمقة 

    أما بعد الانطلبؽ في الأشغاؿ فممتأكد مف أف ىاتو الأخيرة مرخص بيا إداريا ومتطابقة تقنيا 
مع أحكاـ وشروط الترخيص ،يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ وكذا الأعواف المؤىميف قانونا 

بالمراقبة الميدانية ليذه الأشغاؿ ومعاينة المخالفات العمرانية والتصدؼ ليا باتخاذ الإجراء 
 . التصحيحي المناسب 

     وعند الانتياء مف الأشغاؿ تأتي مرحمة المتابعة لمتأكد مف مطابقة الأشغاؿ مع أحكاـ 
الرخص المعنية بيا ،بتسميـ شيادة المطابقة و قابمية الاستغلبؿ والتييئة ، وفيما يخص ما تـ 

 08/15انجازه مخالفا لمتشريع العمراني فقد تبنى المشرع حمولا كاف مف بينيا إصدار القانوف 
محاولة منو تسوية وضعية ىذه البنايات وتكييفيا مع قواعد التعمير ،وىذا ما يمثل الرقابة البعدبة 

 .لمبمدية 

 

 

 

 



 
 

 

Résumé : 

     La construction illicite. À commencer a répande de jour en jour .influençant sur 

l’architecture urbaine et menaçant les cotés artistiques et esthétique de la ville .ce 

qui à obligé législateurs algérien à intervenir en mettant un statu juridique qui gère 

toute action urbaine. attribuant à l’administration notamment la commune les 

pouvoir d’intervenir soit en vertu de la loi commune 11/10ou par les textes relatifs à 

l’urbanisme . afin que les activités urbaines soient conformes aux condition légales 

et technique prévues. 

    Le rôle attribué an la commune dans ce domaine .se résume en deux types de 

contrôle ; le contrôle primitif par le respect de plan directeur d’aménagement et 

d’urbanisme (P.D.A.U)et le plan d’occupation des soles(P.O.S).ts par l’obligation 

des autorisation administratives concernant ( la construction, démolition , 

lotissement....). 

     Après déroulement des travaux ,et afin de vérifier si ces derniers sont autorisés et 

conformes techniquement aux disposition et aux condition de permis, le président de 

l’Assemblée Populaire Communale et les agents qualifiés légalement ,procèdent aux 

contrôle sur site de ses travaux ,et à la constatation des différant infraction urbaines 

son prenant les mesures de restitution appropriées. 

     A la fin des travaux suivre ce qui était achevé des travaux pour s’assurer sont 

conformité au disposition du permis de construire ,par la délivrant ce d’un certificat 

de conformité et un certificat de viabilité et déménagement.  

     Concernant les travaux réalisée contrairement à législation urbaine , le législateur 

a adopté des solution citant loi 08/15 pour régulariser la situation de ses 

constructions en l’adaptant au règles d’urbanisme.  

                               

 

 

 

 

 


