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 شكر ر كرف ارر

 ار الشكر ينبغرأار شكارأ ور رأأخك ر ر عر ر جررينحمدر حم ر كخك رر
.ر لىرتكرخقهراي ررغرهذ ر اعحج

 ح رأتقمدر بع جر الشكر ر القم كر ر و لك در ر و لك ار  الفجلرأارر
 الغرر"ر للف اغرأكام"رأتقمدر ب الر الشكر ر ولالي اراللأل اذر اشك حمرر

  انر كا ر رلأيم راغرلامرأخلار اين ائر الغر ملالت راغر ك لاررلكذرر
 ا ك ار لىرهذدر احذ كذلر رتك ختغر رتلبخعغر رانسلار  رأار بع ت رر

.ر ي رأخكر ع ءرآلاخم

 ر اىر الحكور الغرتنلكرراليخكر درر اعللر اىرر جرلامر لحي ر كرف ر رر
ير اشك درر لفتلررألأ تذترر  اراي ر كا ررغر جرأ ك دير العلخحخمر اىر ج

ر.أ صمر لألأل اذر لبنجر لخقمر لفت ر     

 ح رأتك هر  الشكر اىر جرلامرلأ  ماغررغر اب ارهذ ر اعحجرلامر ك يرر

.  أ ر عخمر راكر ينخنمر ر ذ ر جرلامر بعيغر لىرلاك صلله



 

 
 

 هم ءرر
"ر  اك ام مر  ن ا رر رر"ر اىرلامر ف لاررختح ر اك حمرر

 اىر اذيردلألر  م وررغررف  ير ننهر اىر اذير كرررخ رلان  درر
 الفخلمر ر ا ح ار رادوررغرالنغر ذدذر اد  ذر ر النمير ر اشنك  ءر اىرر

.رأ غر اعع عرأ  لار  ررغر حكد
 اىرانبر اني ار اىرأ لىر لحمر ينقت ران اغر اىرأ حجر د ذرتع مر ت رر

.راب  غر اىرألاغر اننخنمرأ  لار  ررغر حكه ر خ تغر ر   ءه رلأك
 ت لامر اك  لار اىر م تغر ر كذر خيغر اىرلأيمير ر كاغررر اىرلامر حللرر

.رأتحيىراتلر ايب حررغرلالك دهلر امد لأغ:رر  انخ ذر أكتغر لأ ع ء
 اىر نخن تغر رألاخك تغر راهك تر فلنغر اىر قخقف تغر ر  اللتلر رأ و هلرر

.ررأ صم
در كرر لأرر ر ي ار لأدر اىر جرأ ح لاغر رأأك اغرر اىرلامراحننررخه

.رأ صمرر متغر لفت ر  رر
 اىر جرلامر حعيغر تلر ك مر لأ  در رلاك  جر انخ ذررش اراغرأخكرأاخيرر

 اىرصم قف تغر لأ ع ءرر
 اىر رعمر انيمر اك اخمرلا لألكر قكررتبنلر ف اكار   ديررأهميراتلرر

.ر تمير احلك ابرر
 .     لاقفلخمرلأع  

 



 ممدمت

  أ
 

مقدمة 
إن قرارات التييئة و التعمير في الجزائر ارتبطت بالاحتلبل بالفرنسي الذي امتد تأثيره عمى 

أدوات التعمير بعد الاستقلبل، حيث تم العمل بالقوانين ذات الأصول الفرنسية، إلا ما يتعارض 
المشرع الجزائري مجموعة من النصوص القانونية منيا مع السيادة الوطنية، إلى غاية إصدار 

الذي شكل بالفعل ركيزة أساسية في تكوين  90/29المتعمقة بالتييئة و التعمير مثلب قانون 
. قانون التعمير الجزائري و وجود آليات و وسائل من أجل تسيير المجال العمراني

قانونية سميت بالقرارات وضعت ضوابط  فنظرا لأىمية و حساسية المجال تييئة و التعمير
القبمية و ىي المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير الذي يعتبر وسيمة جديدة تمعب دورا تقديريا 

و كذلك التوجييات الكبرى  في ميدان التعمير و كذلك مخطط شغل الأراضي الذي يكمل 
احات العمرانية المخطط التوجييي الذي لو دور تنظيمي لكيفيات استخدام الأرض و تييئة المس

. لعممية البناء و إعدادىا
و في نفس السياق لموازنة الفضاء العمراني أحدث المشرع الجزائي ضوابط أخرى تتعمق بعممية 
البناء و سميت بالقرارات البعدية التي تصدرىا الإدارة و تتمثل في الرخص الإدارية و الشيادات 

ء و التعمير و التي تعتبر أداة و ضمانة أساسية الرقابية و اليدف من ذلك مراقبة عمميات البنا
لاحترام النسيج العمراني سواء من جانب الإدارة أو المواطن التي تقوم عمى أسس عممية 

. متكاممة و منسجمة مع القوانين و التنظيمات
من ىنا يمكن القول أن موضوع قرارات التييئة و التعمير في التشريع الجزائري يكتسب أىمية 

: يمكن حصرىا في النقاط التالية بالغة
يعتبر موضوع التييئة و التعمير موضوع حساس و مرن يؤثر عمى المواطن من ناحية البناء و  -

 .البيئة سواء ايجابيا أو سمبيا
المشرع الجزائري لمتخطيط العمراني عن طريق المخطط التوجييي و مخطط شغل  إقرار -

 .في الجزائر الأراضي لمحد من التموث و البناء الفوضوي
إن نظرة المشرع الجزائري لممجال العمراني أن يرسم معالم جديدة لصورة المدينة و كيفية  -

 .التعامل مع المعوقات من أجل تطويرىا و تنظيميا
تبرز أىمية الموضوع كذلك في أنيا تمس كل الجوانب التي توفر الخدمة العمومية الاقتصادية  -

 .ية و كيفية تنظيميا باستعمال أدوات التخطيطو الاجتماعية و الثقافية و البيئ



 ممدمت

  ب
 

: و من ىنا جاء طرحنا للئشكالية التالية
. ما مدى فعالية و نجاعة دور المشرع و الإدارة في تنظيم مجال العمران في الجزائر ؟

 :و تتفرع عنيا عدة تساؤلات و ىي تتمثل في
ات المتبعة في تنظيم عممية إلى أي مدى نجحت السمطات الإدارية الجزائرية في إطار الأدو (1

 .التييئة و التعمير؟
 .ما ىي الطبيعة القانونية التي تتميز بيا قرارات التييئة و التعمير في نظر المشرع الجزائري؟ (2

و من أىم أسباب اختياري ليذا الموضوع و بالتحديد من الناحيتين الذاتية و الموضوعية و 
 :تتمثل في

لدراسة ىذا الموضوع أنو موضوع مرن و متغير و يتأثر بالجوانب من الناحية الذاتية رغبتي 
 .الاجتماعية و الاقتصادية و البيئية ز السياسية و ذات الصمة بالإطار البيئي المعيشي للئنسان

تتمثل في حداثة و حيوية موضوع التييئة و التعمير، و كونو : أما من الناحية الموضوعية
أصبحت تفرض  وجودىا في مجتمعنا و إقرار الإصلبحات و يعتبر من أىم المواضيع التي 

 .النتائج التي مست جانب التعمير و البناء في الجزائر
 :أما اليدف من ىذه الدراسة فيبرز من خلبل ىذه النقاط

ضرورة رسم سياسة دقيقة و مضبوطة لتدخل الإدارة بأدوات التعمير و وثائق مرجعية لتنظيم  -
 .ي من أجل تكامل أجزائيا و انسجام أطرافيااستعمال المجال العمران

يجب أن يكون إنجاز المشاريع العقارية مطابقا لممخططات التعمير سواء من الناحية القبمية أو  -
البعدية لمتخمص من التجاوزات و الحفاظ عمى التوازن عندما تكون في المواقع الطبيعية أو 

 .الخ....الأثرية أو الحضائر
لسمطات الإدارية و القضائية في تسيير و حل المنازعات بطريقة قانونية و يجب الاعتماد عمى ا -

 .وقائية
و لعل أىم الصعوبات التي واجيتنا في ىذا البحث ىي قمة المراجع المتخصصة في الموضوع، 

و كذلك كثرة النصوص القانونية و التنظيمية و تنوعيا و تناثرىا صعب من سيولة الإطلبع 
 .رغم ذلك حاولنا الإلمام بقدر ممكن بموضوع البحثعمييا بشكل دقيق و 

إن المنيج المستخدم للئجابة عمى الإشكالية اعتمدنا عمى المنيج الوصفي التحميمي و ذلك 
بإبراز الصمة بين المفاىيم و الجزيئات المتعمقة بالتييئة و التعمير من أجل بسط الموضوع الذي 

قمنا تحميل النصوص القانونية المنظمة  يساعد عمى فيم الغموض بصورة أفضل و كذلك



 ممدمت

  ت
 

للؤساليب المتخذة من قبل المشرع الجزائري في مجال التييئة و التعمير و جمع المعمومات 
 .المتعمقة بالدراسة

 .و لمعالجة ىذه الإشكالية ارتأينا إلى تقسيم الموضوع وفق الخطة التالية
التعمير، و قسمنا الفصل إلى ثلبثة مباحث  تناولنا في الفصل الأول القرارات القبمية لمتييئة و

مضمون : الإطار القانوني لممخطط التوجييي، و المبحث الثاني: تناولنا في المبحث الأول
القواعد العامة المتعمقة بمخطط : الإجراءات المتبعة في المخطط التوجييي، و المبحث الثالث

 .شغل الأراضي
لبعدية لمتييئة و التعمير و قسمنا ىذا الفصل إلى أربعة و تناولنا في الفصل الثاني، القرارات ا

القرار : القرار المتعمق برخصة البناء ، و المبحث الثاني: مباحث و يتمثل المبحث الأول
: القرار المتعمق برخصة اليدم، و المبحث الرابع: المتعمق برخصة التجزئة، و المبحث الثالث

 .الطرق الرقابية باستعمال الشيادات
 .نختم دراستنا بخاتمة لمموضوعو 
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 :ول الفصل الأ
القرارات القبمية لمتهيئة و التعمير 

 
تييئة و التعمير و مخططات شغل دوات التييئة و التعمير من المخططات التوجييية للتتشكل أ

. التنفيذالأراضي موقع 
 المعنية و تضبط توقعات التعمير راضيلتييئة الأساسية ا تحدد ىذه الأدوات التوجييات الأكم
النشاطات الفلبحية و حماية المساحات  تسمح بترشيد المساحات و وقايةالشروط التي  و

. الحساسة و المواقع و المناظر 
اضي ببرامج الدولة و رن المخطط التوجييي و مخطط شغل الأن تميز كل مكما نجد أ

قميمية و المؤسسات و المصالح العمومية و تعرض المشاريع ذات المصمحة الجماعات الإ
 .راضييئة و التعمير و عمى مخطط شغل الأالوطنية نفسيا عمى المخطط التوجييي لمتو

نية و استعمال الأراضي العمرا استغلبلحق مراقبة  للئدارةو منو سميت بالقرارات القبمية لأن 
سواء بإقامة بناء جديد أو تعميتو أو تعديمو أو توسعو أو تجزئتو و ذلك قصد التحكم في التعمير 

تقسيمو إلى وفقا ل ىذا الفصل  و ستتم دراسة ية،و القضاء عمى البناءات غير قانونية و الفلبح
:  ثلبثة مباحث
. الإطار القانوني لممخطط التوجييي: المبحث الأول
. مضمون الإجراءات المتبعة لممخطط التوجييي :المبحث الثاني

. القواعد العامة المتعمقة بمخطط شغل الأراضي:الثالث المبحث
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 : الأولالمبحث 
القانوني لممخطط التوجيهي  الإطار

 
المؤرخ في  90/29لقد اقر المشرع الجزائري المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير في القانون 

 2004 أوت 14المؤرخ في  04/05المعدل و المتمم بموجب القانون  1990ديسمبر  01
/ 91المتضمن قانون التييئة و التعمير، و النصوص التطبيقية لو لاسيما المرسوم التنفيذي رقم 

المخطط التوجييي لمتييئة و  إعداد إجراءاتالذي يحدد  1991ماي  28في المؤرخ  177
التعمير و المصادقة عميو و محتوى الوثائق المتعمقة بو المعدل و المتمم بموجب المرسوم 

. 20051ديسمبر  10المؤرخ في  05/317التنفيذي رقم 
جاء محاولا لتكريس نضرة جديدة لتسيير و استغلبل المجال و  90/29القانون  أنكما نجد 

محل منافسة كبيرة في  أصبح التسيير في استغلبل العقار و التعامل معو بجدية باعتباره
. 2المدينة

 :المطمب الأول
: مفهوم المخطط التوجيهي 

 
قطاعات محددة قد تكون  إلىبيا  يقسم المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير المنطقة التي يتعمق

قطاعات معمرة و قطاعات المبرمجة لمتعمير و قطاعات التعمير المستقبمية و القطاعات الغير 
. قابمة لمتعمير 

 :تعريف المخطط التوجيهي: فرع الأول ال
المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير ىو أداة لمتخطيط المجالي و التسيير الحضري ، يحدد 

  .3تصاميم الاعتبارالتوجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أو البمديات المعنية آخذا بعين 

                                                           

  http/digiurbs .com/2012/11/pdou.htmlموقع الكتروني،  (1)
  ، مجمة العموم الإنسانية ، جامعة منتوريالتييئة العمرانية بين التخطيط و الوقائعالنذير الزريبي ، بمقاسم ذيب ، و آخرون،  (2)

. 36، ص 2000، 13العدد قسنطينة، 
، 52يتعمق بالتييئة و التعمير،الجريدة الرسمية، عدد  01/12/1990المؤرخ في  29/ 90من القانون  19، 16المادة  ( 3)

 1990سنة 
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. 1التييئة و مخططات التنمية و تضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي
: أهداف المخطط التوجيهي  :فرع الثانيال

إن الأىداف المتوخاة من إعداد المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير تيدف إلى تحديد المناطق 
: الواجب حمايتيا و من أمثمتيا ليذه المناطق ىي

: الأراضي الفلبحية : أولا 
المشرع الجزائري بالأراضي الفلبحية نظرا لمتزايد السكاني المستمر و تفشي ظاىرة  اعتنىلقد 

. المعايير و الشروط القانونية المحددة في ىذا المجال احترامالفوضى عمى تمك الأراضي دون 
:  حماية البيئة و الموارد الطبيعية : ثانيا 

ييا قانون التييئة و التعمير عمى ضرورة لقد أكد المشرع الجزائري في العديد من القوانين بما ف
حماية البيئة و كل بما تتضمنو من موارد طبيعية لأن التنمية الوطنية تقتضي تحقيق التوازن  

من جية و متطمبات حماية البيئة و المحافظة في  الاقتصاديالضروري بين متطمبات النمو 
لمبدأ الترخيص المسبق أو " الصارم إطار معيشة السكان و لا يكون ىذا إلا من خلبل التطبيق 

. في كل عمل تعمق بالتييئة و التعمير " مبدأ التأثير عمى البيئة 
: حماية المناطق ذات التراث الثقافي: ثالثا 

لو أو لقد تم التأكيد عمى ىذه الحماية في قانون التييئة و التعمير ذاتو و النصوص التطبيقية 
ليذا المجال ، حيث منعت منعا باتا كل الأعمال المتعمقة تمك النصوص القانونية المنظمة 

بالبناء التي تقع في المناطق ذات التراث الثقافي و التاريخي كالحفريات و الآثار التاريخية 
: و ىناك أيضا .  2الثروة الوطنية لاعتبارىا جزء لا يتجزأ من

 
 
 
 
 
 

                                                           

، سنة 52يتعمق بالتييئة و التعمير،الجريدة الرسمية، عدد  01/12/1990المؤرخ في  29/ 90من القانون  19المادة  (1)
1990 .

 http/digiurbs .com/2012/11/pdou.htmlموقع الكتروني،  (2)
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: البمديات المعنية انطلبقا من تحديد التوجيات الأساسية لتييئة مجال البمدية أو 
 .التوجيات العامة التي يقدميا أدوات التييئة الإقميمية و اعتمادا عمى مخططات التنمية  -
العقلبني و الأمثل لمموارد  الاستغلبليحدد شروط عقمنة استعمال المجال و ييدف إلى  -

 .الاقتصادية
ويعتبر الوثيقة المرجعية لكل أعمال التدخل في العقار و بعد المصادقة عميو يعتبر ممزما لكل  -

 .الييئات المتواجدة في إقميم البمدية حتى لمجية المعدة لو 
كما ييدف إلى تعريف و تصنيف المناطق المعرضة لزلازل حسب درجة الخطورة و تحدد قواعد  -

 .البناء في ىذه المناطق 
خصيص العام للؤراضي عمى مجموع تراب بمدية أو مجموعة من البمديات حسب يحدد الت -

 .القطاع 
المصالح و النشاطات و طبيعة و موقع التجييزات الكبرى  يحدد توسع المباني السكنية و تمركز -

 .و اليياكل الأساسية 
 . 1ايحدد مناطق التدخل في الأنسجة الحضرية و المناطق الواجب حمايتو -

الثاني  المطمب
 رخطط التوجيهي لمتهيئة و التعميمحتوى الم

 
يتضمن المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير طبقا لمنصوص القانونية التي تحدد إطاره القانوني 

: عمى المكونات التالية
: تقرير توجيهي : فرع الأول ال

و الديمغرافي  الاقتصاديالرئيسية لمتنمية بالنظر إلى التطور  الاحتمالاتتحميل الوضع القائم و  -
 .2و الثقافي لمتراب المعني الاجتماعيو 

 .نمط التييئة المقترح بالنظر إلى التوجييات الخاصة بمجال التييئة العمرانية -
 

                                                           

مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير في القانون العام فرع الإدارة العامة، .  الآليات القانونية لتسيير العمرانحسينة غواس ،  (1)
. 16ص  ،2012قسنطينة،  منتوري، جامعة

يحدد إجراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة و  28/05/1991المؤرخ في  91/177من المرسوم التنفيذي  17المادة ( 2)
. 1990، سنة 26التعمير و المصادقة عميو و محتوى الوثائق المتعمقة بو، الجريدة الرسمية، عدد 
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 .1و كذلك حماية الساحل و الحد من الأخطار الطبيعية و التكنولوجية -
 .المسماة بقطاعات التعمير

 و المتمثمة في القطاعات المعمرة لكل الأراضي و إن كانت غير مجيزة لجميع التييئات التعمير
: نظام ضبط القواعد المطبقة لكل منطقة : الفرع الثاني 

يقسم المخطط التوجييي إلى عدة قطاعات محددة ، التي تعتبر جزء من تراب البمدية يتوقع 
عامة و آجال محددة لمتعمير و القطاعات المحددة أعلبه و  لاستعمالاتتخصيص أراضيو 

و المتمثمة في القطاعات المعمرة لكل الأراضي و إن كانت غير  ،المسماة بقطاعات التعمير
و القطاعات المبرمجة لمتعمير عمى المدى القصير و  مجيزة لجميع التييئات العمرانية،

المستقبمية تتم عمى المدى البعيد في آفاق  سنوات، وقطاعات التعمير 10المتوسط في آفاق 
 .2سنة و التي سندرسيا و نفصميا لاحقا20
 :تتمثل في : الوثائق البيانية المعتمدة :فرع الثالثال

 .مخطط الواقع القائم يبرز فيو الإطار المشيد حاليا و أىم الطرق و الشبكات المختمفة -
القطاعات المعمرة و القابمة لمتعمير و المخصصة لمتعمير : مخطط تييئة يبين حدود ما يأتي -

 .في المستقبل و غير القابمة لمتعمير كما ىو محدد في القانون 
بعض أجزاء الأرض ، الساحل ،الأراضي الفلبحية ذات الإمكانات الزراعية المرتفعة أو الجيدة  -

 .و الثقافية البارزة و الأراضي ذات الصبغة الطبيعية
 .مساحات تدخل مخططات شغل الأراضي -
 .مخطط ارتفاقات يجب الإبقاء عمييا أو تعديميا أو إنشاؤىا  -
مخطط تجييز يبرز خطوط مرور الطرق و أىم السبل إيصال ماء الشرب و كذلك المنفعة  -

 .3العمومية 

  

                                                           

 http/digiurbs .com/2012/11/pdou.html  :موقع الكتروني( 1)
. السالف الذكر 90/29من القانون  19المادة  (2)
 .السالف الذكر 91/177من المرسوم التنفيذي  17المادة  (3)
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 :المطمب الثالث
 نظام القطاعات المبرمجة لممخطط التوجيهي

 
نبين كذلك المناطق الواجب حمايتيا بالتناسق مع بعض المخططات الخاصة بالوقاية من  كما
 :لأخطار الكبرى عمى النحو التاليا

 

 :القطاعات المعمرة و المبرمجة للتعمير : فرع الأولال
إن القطاعات المعمرة تشمل كل الأراضي حتى و إن كانت غير مجيزة بجميع التييئات التي 

مجتمعة و مساحات فاصمة ما بينيا و مستحوذات التجييزات و النشاطات و لو  تشغميا بنايات
 إلى غير مبنية كالمساحات الخضراء و الحدائق و الفسحات الحرة و الغابات الحضرية الموجية

 .خدمة ىذه البنايات المجتمعة
.  كما تشمل أيضا الأجزاء من المنطقة المعمرة الواجب تجديدىا و إصلبحيا و حمايتيا

أما القطاعات المبرمجة لمتعمير ىي القطاعات المخصصة لمتعمير عمى الأمدين القصير و 
المنصوص عمييا في المخطط  سنوات حسب جدول من الأولويات 10المتوسط في آفاق 

. التوجييي لمتييئة و التعمير
: القطاعات المستقبمية:  فرع الثانيال

تشمل قطاعات التعمير المستقبمية الأراضي المخصصة لمتعمير عمى المدى البعيد في آفاق 
سنة حسب الآجال المنصوص عمييا في المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير و كل  20

الأراضي المتواجدة في قطاعات التعمير المستقبمية خاضعة مؤقتا للبرتفاق بعدم البناء ، و لا 
ق في الآجال المنصوص عمييا إلا بالنسبة للؤراضي التي تدخل في حيزتطبي اقالارتفيرفع ىذا 

 ، و تمنح في حالة غياب مخطط شغل الأراضيمخطط شغل الأراضي المصادق عميو
الآجال المنصوص عمييا  اندثارىاالتي تتجاوز مدة  الاستثماراتليذه القطاعات المستقبمية كافة  

الكبرى لمبنايات المعنية باليدم  لمتعمير ، و كذلك التعديلبت أو الإصلبحات
 :غير أنو يرخص في ىذه القطاعات ما يمي

 .1تجديد و تعويض و توسيع المباني المقيدة للبستعمال الفلبحي
 

                                                           

. السالف الذكر 90/29من القانون  20،21،22المواد  (1)
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 .لمتجييزات الجماعية و إنجاز العمميات ذات المصمحة الوطنية اللبزمةالبناءات و المنشآت  -
البناءات التي تبرزىا مصمحة البمدية و المرخص بيا قانونا من قبل الوالي بناء عمى طمب معمل  -

 .1جمس الشعبي البمديمال من رئيس المجمس الشعبي البمدي بعد أخذ رأي
: القطاعات الغير قابمة لمتعمير : فرع الثالثال

مع  تتلبءمبدقة و بنسب ( مقيدة)و ىي تشمل كل الأراضي التي فوقيا حقوق البناء محددة 
 .العام لمناطق ىذه القطاعات الاقتصاد

مناطق عمرانية و مناطق  رئيسيين،كما يمكن أن يقسم إقميم البمدية إلى مناطق تتم عمى قسمين 
ىي و القطاعاتير عمى ىذه طبيعية و اليدف من ىذا التقسيم ىو سيولة التحكم في التعم

 :2كالتالي

 :العمرانية المناطق: أولا
و ىي المناطق التي تكون بيا التجييزات العمومية كافية لانطلبق البناء عمييا مباشرة و لو لم 

استلبميا ، إذ أن الشروع في تزويد منطقة ما بالتجييزات العمومية يكفي لإضفاء صفة يتم 
تقسيم ىذه المناطق العمرانية إلى فرعية حسب خصوصية نشاط كل العمرانية عمييا ، و يمكن 

. واحد منيا و كذلك إلى أقسام
:  المناطق الطبيعية :ثانيا

و ىي الأراضي التي قد تكون فييا التجييزات العمومية و قد تكوم منعدمة أصلب ، و ميما يكن 
و نميز ما ، خطرة تمامافإن مخطط شغل الأراضي يحدد بصفة صارمة البناء فوقيا إلى حد 

و ثروات بين المناطق الواجب المحافظة عمييا كما ىي ، و المناطق التي توجد بيا ميزات
 .3طبيعية أو ثقافية بارزة

 

                                                           

. السالف الذكر 90/29من القانون  22 ادةالم (1)
بن  جامعةمذكرة لنيل شيادة الماجستير، فرع إدارة و مالية، . التأطير القانوني لمتعمير في ولاية الجزائرمحمد جبري،  (2)

 .28ص  الجزائر عكنون،
الإطار القانوني لممنازعات الإداري، جسور لمنشر و : القسم الأول. المرجع في المنازعات الإدارية عمار بوضياف، (3)

 .181، ص2013الجزائر، التوزيع،
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الزلازل )أو المناطق الفلبحية ذات الجودة و المرد الجيدين و المناطق المعرضة لظواىر طبيعية 
. 1حالة تعميرىاوالتي قد تشكل خطورة في ( ، الفيضانات 

: بحث الثانيالم
 :مضمون الإجراءات المتبعة في المخطط التوجيهي

 
ىذا المخطط  ىو أداة من أدوات التعمير ، و نظرا لأىميتو لابد من بيان محتوى الإجراءات 

: المصادقة عميو و نتطرق إلييا كما يمي إعداده و المتعمقة بو  و كيفية
 :المطمب الأول

 التحقيق و الإعداد و المصادقة عمى المخطط التوجيهيمرحمة إجراء 
 

يعتبر التحقيق العمومي أول مرحمة من المراحل الأساسية  التي ليا علبقة مباشرة بالتعمير، فقد 
كان المشرع الجزائري يخضع مشروع المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير لمتحقيق العمومي 

من أجل بروز و استبيان الايجابيات و السمبيات داده وفق ما نصت عميو القوانين، و كيفية إع
الواردة في ىذا المخطط، و أخيرا المصادقة عميو من أجل تنفيذه و سريانو و التي سندرسيا كما 

 :يمي
 :إجراء التحقيق :فرع الأولال

أما قرار إجراء التحقيق العمومي يخضع مشروع المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير إلى 
يوما و يكون ذلك بموجب قرار إداري  60العمومي و ذلك ابتداءا من انقضاء ميمة  التحقيق

يتخذ من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية 
: لبيان ما يمي

 .تحديد المكان أو الأماكن التي يمكن فييا إجراء الاستشارة -
 .2تعيين المفوض المحقق -

 
                                                           

. 181نفس المرجع، ص  (1)
(2) Httpldiguirbs. Coml 2012l11lpdau. Html. 
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 .يوما 45ين تاريخ انطلبق مدة التحقيق و تاريخ انتيائو عمما أن التحقيق يخضع لمدة تعي -
 .تحديد كيفيات إجراء التحقيق العمومي -
ينشر ىذا القرار بمقر المجمس الشعبي البمدي المعني أو المجالس الشعبية المعنية طوال مدة  -

 .إقميمياىذا التحقيق العمومي و تبمغ نسخة منو إلى الوالي المختص 
يتعين عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي أن يفتح سجلب خاصا مرقما من طرفو و موقعا من  -

 ، يسجل فيو يوما بيوم ملبحظات و الاعتراضات المكتوبة المتعمقة بإعداد قبل المفوض المحقق
يوما يقفل محضر التحقيق بعد توقيعو من قبل المفوض  45و بانقضاء ميمة  ، 1ىذا المخطط

يوما الموالية باعداد ممف كامل عن التحقيق  15المحقق ، حيث يقوم ىذا الأخير خلبل ميمة 
المجالس و النتائج المتوصل إلييا و يحولو مباشرة إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني أو 

 .2عنيةالشعبية البمدية الم
 :الإعداد و المصادقة عمى المخطط :فرع الثانيال

يرسل المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير بعد تعديمو عند الاقتضاء مصحوبا بممف كامل و 
سجل الاستقصاء و محضر قفل الاستقصاء و النتائج المتوصل إلييا من قبل المفوض المحقق 

الشعبي البمدي المعني أو المجالس الشعبية و ذلك بعد المصادقة عميو بمداولة من المجمس 
 خلبل الشعبي الولائي البمدية المعنية إلى الوالي المختص إقميميا الذي بدورة يجمع آراء المجمس

و بعد ىذه الآجال يعرض المخطط التوجييي لمتييئة و .يوما الموالية لاستلبمو الممف 15ميمة 
 لوالي أو بقرار من الوزير المكمف بالتعميرسواء بقرار من ا التعمير لممصادقة النيائية

 .3أو بمرسوم تنفيذي الذي سنتطرق إليو بالتفصيل في المطمب الثالث
ينشر المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير بعد المصادقة عميو عادة لممنشورات الخاصة و

 .4بالمواطنين التابعين للئدارة، و تمتزم السمطة التي وضعتيا باحترام محتواىا
 
 
 

                                                           

(1)Httpldiguirbs. Coml 2012l11lpdau. Html. 
. 22، ص ، مرجع سابقغواس حسينة (2)

(3)Httpldiguirbs. Coml 2012l11lpdau. Html. 
. السالف الذكر 90/29من القانون  14المادة (  4)
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 :المطمب الثاني
 مراجعة المخطط و تعديمه

 
حسب ما نص عميو القانون ، لا يمكن مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير إلا إذا 

بالتييئة و التعمير ،  المتعمق 90/29كانت القطاعات المزمع تعميرىا المشار إلييا في القانون 
التييئة  مشاريعأو إذا كان تطور الأوضاع أو المحيط أصبحت معو  الإشباعو ىي في طريق 

. لمبمدية أو البنية الحضرية لا تستجيب أساسا للؤىداف المعينة ليا 
يصادق عمى مراجعات و تعديلبت المخطط الساري المفعول في نفس الأشكال المنصوص 

 .1التعميرعمييا لممصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة و 
غاية من ذلك ىو القيام بعممية تقييم لنتائج الدراسة الأولى و شرح الأسباب التي أدت إلى و ال

أو ىناك عوامل سمبية غير .الخ...... عرقمة إنجاز البرامج المستقبمية سواء عقارية ،مالية 
 .2البرامج سواء تأتي كنتيجة لمتطورات المادية أو الاقتصادية أو الاجتماعيةمناسبة لمواضع 

 :لمطمب الثالثا
 صدور القرار و تبميغه لمهيئات العمومية

 
س ل بمدية يجب أن تغطى بمخطط توجييي لمتييئة و التعمير، يتم الإعداد بمبادرة من رئيك

: ، بموجب مداولة و تبين ما يمي3المجمس البمدي و تحت مسؤوليتو 
 .لى التراب المقصود إجمالية أو مخطط التنمية بالنسبة التوجييات التي تحددىا الصورة الإ -
 . 4كيفية مشاركة الإدارات العمومية و الييئات و المصالح العمومية و الجمعيات في إعداد  -

 

 

                                                           

. السالف الذكر 90/29 قانون ال من 28المادة  (1)
. 23ص  حسينة غواس، مرجع سابق، (2)
. 25، ص 2010دار اليدى، الجزائر، .  و التعمير وفق التشريع قواعد التييئةنورة منصوري،  (3)
. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  02المادة (  4)
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 .المخطط التوجييي لمتعمير -
القائمة المحتممة لمتجييزات ذات الفائدة العمومية بمعنى يتكفل ىذا المخطط التوجييي لمتييئة و  -

 .1و المؤسسات و المصالح العمومية( المحمية)التعمير ببرامج الدولة و الجماعات الإقميمية 
: و تتخذ إما عن طريق قرار الوالي أو وزاري أو بمرسوم تنفيذي و ىو كالتالي

بالنسبة لمبمديات أو مجموعة من البمديات التي تقل عدد سكانيا : الوالي من بقرار: الأول فرعال
. ساكن (20,000)عن 

بقرار مشترك من الوزير المكمف بالتعمير مع وزير أو وزراء آخرين : وزاري بقرار: الثاني فرعال
و يقل عن ( 20,000)عدد سكانيا  بعد استشارة الوالي المعني لمبمديات التي يكون

. ساكن( 500,000)
من الوزير الأول يتخذ بناءا عمى تقرير من الوزير المكمف  : تنفيذي بمرسوم: الثالث فرعال

بالتعمير و بعد استشارة الوالي المعني أو الولاة المعنيين بالنسبة لمبمديات أو مجموعة من 
. 2ساكن فأكثر(500,000)عدد سكانيا  البمديات التي يكون

 :تبميغ القرار: رابعالفرع ال
العمومية يبمغ مشروع المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير أما في حالة تبميغو لمييئات 

المصادق عميو بمداولة المجمس الشعبي البمدي أو المجالس الشعبية البمدية للئدارات العمومية 
 60و الييئات و المصالح العمومية و الجمعيات و المصالح المعنية التابعة لمدولة و تميل مدة 

عمييا أعلبه يعتبر رأييا  ىا و إذا لم تجب خلبل الميمة المنصوصيوما لإبداء رأييا أو ملبحظات
. 3اموافق

 
 
 
 
 

                                                           

 .السالف الذكر 91/176لمرسوم التنفيذي من ا 02المادة  (1)
. السالف الذكر 90/29من القانون  27المادة  (2)
. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  09المادة  (3)
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: كما تشمل ىذه الييئات أو المصالح عمى مستوى الولاية ما يمي
مصالح الفلبحة و التنظيم الاقتصادي و الري و النقل و الأشغال العمومية و المواقع الأثرية و 

. البريد و المواصلبت
التعمير عمى ضرورة الاستشارة التوجييية لكل الإدارات العمومية أو المصالح كما أكد قانون 

 .التابعة لمدولة و المكمفة عمى مستوى الولاية بالتعمير
ىم الرسالة تعيين ممثمييم ،  يوما إبتداءا من تاريخ استلبم 15و ليؤلاء المرسل إلييم ميمة 

ي البمدي بإصدار قرار إداري يبين فيو انقضاء ىذه الميمة يقوم رئيس المجمس الشعب و بعد
قائمة الإدارات العمومية و الييئات و المصالح و الجمعيات التي طمب استشارتيا بشأن مشروع 

 .المخطط
و ينشر ىذا القرار لمدة شير بمقر المجمس الشعبي البمدي أو المجالس الشعبية البمدية المعنية  

لتابعة لمصالح العمومية و لمجمعيات و المصالح او يبمغ للئدارات العمومية و الييئات و ا
و ذلك لتسييل التجسيد القانوني لمتوجييات العامة التي يتضمنيا  ،1يلمدولة عمى المستوى المحل

 .2طط الرئيسي لمتييئة و التعميرالمخ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                           

(1)Httpldiguirbs. Coml 2012l11lpdau. Html. 

رسالة دكتوراه في القانون العام، جامعة أبو بكر بمقايد، تممسان، . الآليات القانونية لحماية البيئة في الجزائروناس يحي،  (2)
 .48، ص 2007
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 :المطمب الرابع
 :أسباب مخالفة المخطط التوجيهي

 
إن المساحات اليامة التي ينبغي أن تستيمك استيلبكا صحيحا وفق الآجال المحددة ضمن 

الييئة المكمفة  احترامالمخطط التوجييي لمتييئة و التعمير التي تعد قرارا إداريا ،وعميو عدم 
وفقا  للئبطالباستعمالو الإجراءات القانونية المنصوص عمييا من شأنو أن يعرض قراراتيا 

: و من أىم المخالفات التي تبرزىا ما يمي. 1المنازعات الإداريةلقواعد 
تغيير موقع المشروع : الأول فرعال

المساس بالأراضي بشتى أنواعيا و خاصة الأراضي  احتمالإن كل إخلبل بالموقع يعني 
الفلبحية التي لا تمنح رخصة البناء فوقيا إلا بعد التحقيق لأن عدم التقيد بما جاء بو المخطط 
المشروع المراد إنجازه الذي تنافى مع مخطط التييئة و التعمير يؤدي إلى بناء فوضوي قد ينجم 

. 2نص عميو التنظيمعمييا إما ىدميا أو إزالتيا وفق ما ي
: الإخلال بالارتفاقات: فرع الثانيال

تنشأ الارتفاقات عمى العقارات بموجب نص تشريعي عمى أن يتكفل التنظيم بتحديدىا و ىذا 
. بصدور قرار إداري بيذا الشأن بسبب خطورة أثرىا في حد الممكية العقارية الخاصة

يع الإجراءات نزع الممكية و تتكفل بيا لجنة و في حالة مخالفة الارتفاقات تأخذ عمى عاتقيا جم
و تنقسم ىذه الارتفاقات  ،فاديا لكل الضغوطات أو الانحيازمستقمة عن الإدارة بعممية التحقيق ت

 :إلى ما يمي

: الارتفاقات المقررة لصالح الدومين العقاري العام: أولا
العقارية التي يستعمميا الجميع و الدومين العقاري العام و الذي يتكون من الحقوق و الأملبك 

 . 3الموضوعة تحت تصرف الجميور المستعمل إما مباشرة و إما بواسطة مرفق عام
 

                                                           

. 33محمد جبري، مرجع سابق، ص  (1)
مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير في العموم القانونية، . التييئة و التعمير في التشريع الجزائريقرارات لعويجي عبد الله،  (2)

 .09، ص 2012جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
.  255عمار بوضياف، مرجع سابق، ص (  3)
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شريطة تكييفيا في ىذه الحالة بحكم طبيعتيا أو تييئتيا الخاصة تكييفا مطمقا و أساسا مع 
  اليدف الخاص ليذا المرفق إضافة إلى كافة الأملبك التابعة لمممكية العامة

: الارتفاقات المتعمقة باستعمال بعض الموارد و كذا بعض التجييزات: ثانيا
لكيرباء، نقل و تخزين ، توزيع اإنتاج) نذكر منيا تمك المتعمقة بميدان الطاقة و المحروقات 

 .المحروقات
و و الاتصالات باختلبف أنواعيا ( الخ..........و استغلبل المقالع  ألمنجميميدان النشاط  

. 1المواصلبت السمكية و اللبسمكية
التي تعتبر من الأملبك الخاصة أما فوق الأرض العادية أو في باطنيا أو قوة المنشآت و 

أن  عقارفي  إصلبحاتالمباني و عمى المالك الراغب في إجراء تعديلبت أو إجراء تعديلبت أو 
جازىا مع استصدار رخصة يعمم المستفيد من الشبكات العمومية و الحصول عمى الموافقة لان

 .2إدارية و كذلك الأملبك العمومية البحرية و المطارية
: و تنقسم إلى قسمين: الارتفاقات المعدة لحماية التراث: ثالثا

و ليذا الغرض تنشأ ارتفاقات من أجل حماية الأطراف المحيطة بالغابات ،  :التراث الطبيعي-1
 .المياهالساحل، الحظائر،المحميات الطبيعية و كذا منابع 

و يقصد بو المعالم التاريخية الطبيعية و كذا مناطق حماية الرصيد اليندسي  :التراث الثقافي-2
 .و كذلك التراث الرياضي المعماريو 
) فيذا النوع يكون أثره محدودا في الزمن : الارتفاقات من أجل انجاز الأشغال العامة: ثالثا

أو من ىو مكمف من )إذ تقرر عمى الممكية الخاصة من أجل السماح للئدارة ( ارتفاقات مؤقتة
أن تقوم بالدخول إلى الأراضي التابعة لمملبك الخواص من أجل تنفيذ بعض العمميات و ( قبميا

لمتعمقة بدراسة المشاريع المرتبطة بميدان الأشغال العامة و يتم توسيع تمك الارتفاقات الأشغال ا
 .3لفائدة أشغال مسح الأراضي

  

                                                           

. 261ص  ، نفس المرجع (1)
. 244، العدد الرابع، قسنطينة، ص مجمة المفكر. قيود الممكية العقارية الخاصة في الجزائرخوادجية سميحة حنان،  (2)
. 262عمار بوضياف، مرجع سابق، ص  (3)
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: ثالثالمبحث ال
: القواعد العامة المتعمقة بمخطط شغل الأراضي

 
يعتبر مخطط شغل الأراضي من القواعد اليامة التي تيدف إلى وضع برامج اقتصادية تحدد 

. المراد تحقيقيا و تحديد بنية الييئات و الأجيزة الممكن إنشاؤىا الأىداف
إن ظيور مخطط شغل الأراضي من أجل تنظيم و توجيو التوسع الحضري في إطار قانوني 
تعتمد عميو السمطات العمومية في تدخلبتيا عمى المستوى العقاري، و بالتالي تكامل أجزاءىا 

. 1بحسن تنظيميا و تعميرىا

 :الأولالمطمب 
: مفهوم مخطط شغل الأراضي

 
و الذي ( المساحات) إن مخطط شغل الأراضي تعتبر من ممفات التخطيط المحمي للؤراضي 
، فيو يقوم بتحديد 2بواسطة يحدد مناطق العمرانية و تمك الموجية لمتعمير و الطبيعية منيا

. المواقع و المساحات بالمدينة
زيع المساحات بين مختمف القطاعات السكنية و المرافق حيث أنو عميو أن يضمن التوازن في تو

. الخ......و الانجازات الصناعية 
: و سنتناول في ىذا المطمب ، تعريف المخطط و موضوعو و أىدافو من خلبل ثلبث فروع

: تعريف مخطط شغل الأراضي: فرع الأولال
يتكون من الاستخدامات الدقيقة و المعنية في طريقة و كيفية استخدام الأرض حيث أنو يعطي 

لكيفية ىذا الاستخدام لأنو يعتبر وسيمة أساسية من وسائل التخطيط العمراني خطة واضحة 
. 3الحديث

 

                                                           

، ديدة، دار البيضاءمطبعة النجاح الج الطبعة الأولى،.السياسة العقارية في ميدان التعمير و السكني اليادي مقداد، (1)
. 123ص  ،2000

. 29نورة منصوري، مرجع سابق، ص  (2)
 .275،ص 1980وكالة المطبوعات، الكويت،. الاتجاىات المعاصرة لمدراسات الحضريةاسحاق يعقوب القطب، (3)
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أيضا يعتبر وسيمة قانونية ضبط استعمالا لأرض عن طريق بيان تخصيصيا حسب وجية 
كما سنبين حسب المناطق كالقواعد المتعمقة (ZONE)الرئيسي و يقسميا إلى مناطق  استعماليا

بحقوق البناء و كذا وجية و طبيعة المباني و كيفية انجازىا و مساحتيا و ارتفاعاتيا و توسعيا 
، كما أنو يحدد بالتفصيل قواعد استخدام 1لخارجي و مدى تأثيرىا عمى البيئةو مظيرىا ا
البناء عمييا وفقا لإطار التوجييات المحددة و المنظم من طرف المخطط التوجييي الأراضي و 

 .2رلمتييئة و التعمي
: موضوع مخطط شغل الأراضي: فرع الثانيال

خطط التوجييي لمتييئة و يحدد مخطط شغل الأراضي بالتفصيل في إطار توجييات الم
 .حقوق استخدام الأراضي و البناء التعمير، 
 :مخطط شغل الأراضي و ليذا فإن

يحدد بصفة مفصمة بالنسبة لمقطاع أو القطاعات أو المناطق المعنية الشكل الحضري و  -
 .التنظيم و حقوق البناء واستعمال الأراضي

يعين الكمية الدنيا و القصوى من البناء المسموح بو المعبر عنيا بالمتر المربع من الأرضية  -
 .المكعب من الأحجام و أنماط البنايات المسموح بيا و استعمالاتياالمبنية خارج البناء أو المتر 

 .يضبط القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنايات -
يحدد المساحة العمومية و المساحات الخضراء و المواقع المخصصة لممنشآت العمومية و  -

 .المنشآت ذات المصمحة العامة ،و كذلك تخطيطات و مميزات طرق المرور
 .الارتفاقات يحدد -
يحدد الأحياء و الشوارع و النصب التذكارية و المواقع و المناطق الواجب حمايتيا و تجديدىا و  -

 .إصلبحيا
 . 3يعين مواقع الأراضي الفلبحية الواجب وقايتيا و حمايتيا -

 
                                                           

. 29نورة منصوري، مرجع سابق، ص  (1)
ص  ،2003الجزائر،  ىومة، دار ية،دراسة وصفية و تحميل.  النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري سماعين شامة، (2)

176. 
مذكرة مقدمة لنيل " .حالة مدينة ورقمة" ة الجزائرية، التعمير و آليات استيلبك العقار الحضري في المدينيحي مدور،  (3)

 .22، ص 2012باتنة،  جامعة الحاج لخضر، شيادة الماجستير في اليندسة المعمارية و العمران،
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 .و يجب أن يغطي ىذا المخطط كل بمدية أو جزء منيا
 :أهداف مخطط شغل الأراضي: فرع الثالثال

 :تتمثل فييا عدة غايات و ىي
 الأحياءتنظيم المساكن عبر وحدات منسجمة و متناسقة عبر الوحدات الجوارية و  -
 .تخصيص أراضي بالنسبة لمنشاطات الصناعية -
 .تحديد عمو المباني و المظير الخارجي -
 .1تحديد الأىداف و التوجييات المستقبمية التي يجب أن تؤخذ بعين الاعتبار -
تحديد الأراضي المعرضة للؤخطار الناتجة عن الكوارث الطبيعية أو تمك المعرضة للبنزلاق و  -

 .تحديد أو منع البناء لإجراءاتالتي تخضع 
تحديد نوع المنشآت و التجييزات العمومية و موقعيا و تحديد الطرق و الشبكات المختمفة التي  -

 .2تستعمميا الدولة
ف السيارات المطابقة لاحتياجات العمارة المزمغ بقاؤىا بعيدة إنجاز منشآت كفيمة بضمان توقي -

 .عن الطرق العمومية
 .3.انجاز تييئات خاصة لمدخول ضمن احترام شروط الأمن المطموبة -
 .يعتبر لب وجودىا و إقرارىا ىي حماية الأراضي الزراعية -
لأرضية من تسوية الوضعية لمقطع الأرضية المخصصة لممشاريع التي كانت محل اختيار ا -

المجنة المكمفة، سواء كانت متمثمة في مشاريع التكييف السكني أو التجييزات الحضرية 
 .4العمومية الحماية القانونية المناسبة للؤراضي الزراعية

  

                                                           

مقدمة لنيل شيادة الماجستير في عمم الاجتماع مذكرة . أدوات التييئة و التعمير و اشكالية التنمية الحضرية ،رياض تومي (1)
 .67، ص 2006قسنطينة،  ،الحضري، جامعة منتوري

ديسمبر  01المؤرخ في  90/29المعدل و المتمم لمقانون  2004أوت  14المؤرخ في  05-04من القانون  40المادة  (2)
. 51مية ،رقم ، جريدة رس2004أوت  15المتعمق بالتييئة و التعمير الصادر بتاريخ  1990

المحدد لمقواعد العامة لمتييئة و التعمير و البناء،  28/05/1991المؤرخ في  91/175من المرسوم التنفيذي  08المادة  (3)
. 1991،سنة 26الجريدة الرسمية، العدد 

 .2008العدد الثالث، .مجمة العمران و التقنيات الحضريةخمف الله بوجمعة،  (4)



 والتعمير للتهيئتالمبليت  المرا اث:  الأول الفصل
 

21 
 

 :المطمب الثاني
 :محتوى مخطط شغل الأراضي

 
و تنظيم إن أدوات التعمير مثلب مخطط شغل الأراضي قد استمر العمل بيا من أجل التخطيط 

 .1المجال إضافة إلى ضبط التوسع و كذا المحافظة عمى التراث الوطني
و يتم انجاز المخطط عمى المدى القصير و المتوسط و تتضمن نوعين من الوثائق و ىي 

 :كالتالي
و تشمل عمى الخصوص عمى تقرير تقديمي أو ما يسمى بمذكرة  :لائحة تنظيم: فرع الأولال

 :2تقديم ما يمي
المخطط التوجييي لمتييئة أحكام مخطط شغل الأراضي مع أحكام  تلبءممذكرة تقديم يثبت فييا  -

 .، و كذلك البرنامج المعتمد لمبمدية أو البمديات المعنية تبعا لآفاق تنميتياو التعمير
جانب القواعد التي تحدد لكل منطقة متجانسة مع مراعاة الأحكام الخاصة المطبقة عمى بعض  -

نوع المباني المرخص بيا أو المخطرة و وجيتيا و حقوق البناء المرتبطة : أجزاء التراب مثلب
بممكية الأرض التي يعبر عنيا معامل شغل الأراضي و معامل مساحة ما يِخذ من الأرض مع 

 تفاقات المحتممة جميع الار
يحدد معامل شغل الأرض في ىذه الحالة العلبقة القائمة بين مساحة أرضية مع خالص ما  -

 .يتصل بيا من البناء و مساحة قطعة الأرض
تبين لائحة التنظيم بالإضافة إلى ذلك نوع المنشآت و التجييزات العمومية و مواقعيا و تحدد  -

ا الدولة كما ىو محدد في المخطط التوجييي لمتييئة و الطرق و الشبكات المختمفة التي تتحممو
 .3التعمير و التي تتحمميا الجماعات المحمية و كذلك آجال إنجازىا

 

                                                           

 http/digiurbs .com/2012/11/pdou.htmlموقع الكتروني،  (1)
 .30، مرجع سابق، ص نورة منصوري (2)
يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي و  28/05/1991المؤرخ في  91/178من المرسوم التنفيذي،  18لمادة ا (3)

 .1991، سنة 26المصادقة عمييا و محتوى الوثائق المتعمقة بيا، الجريدة الرسمية، عدد 
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 :و ىي كالتاليتتمثل في المخططات البيانية المرفقة  :مستندات بيانية: فرع الثانيال
منطقة عمرانية أو يبين ىذا المخطط بيان كل موقع حسب طبيعتو، سواء : مخطط بيان الموقع -

 . (5000/1أو  200/1) الموجية لمتعمير أو طبيعية و يكون المخطط بمقياس
يبين فيو الطرق و الشبكات المختمفة و الارتفاقات الموجودة بمقياس :مخطط الواقع القائم -

 (.1000/1أو  500/1)
المناطق  1000/1أو  500/1يحدد ىذا المخطط الذي يعد بمقياس  :مخطط تييئة عامة -

القانونية المتجانسة، موقع إقامة المنشآت ذات المصمحة العامة و المنفعة العمومية ، المساحات 
 .الواجب احتراميا لخصوصيتيا و كذا خط مرور الطرق و الشبكات المختمفة

يتضمن عمى الخصوص عناصر  1000/1أو  500/1يعد بمقياس  :مخطط التركيب العمراني -
 .لائحة التنظيم و يبين الأشكال التعميرية و المعمارية لكل قطاع

 ( 5000/1أو  2000/1بمقياس  :مخطط طبوغرافي -
تحدد المناطق و الأراضي المعرضة للؤخطار  (1000/1أو  500/1) : خارطة بمقياس -

الطبيعية و التكنولوجية مصحوبة بالتقارير المتصمة بذلك و كذا الأخطار الكبرى المبنية في 
 .1المخطط العام لموقاية

  

                                                           

 91/177المعدل و المتمم لممرسوم التنفيذي رقم  10/09/2005المؤرخ في  05/318من المرسوم التنفيذي  02المادة  (1)
المحدد لاجراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير و المصادقة عميو و محتوى الوثائق  1991ماي  28المؤرخ في 

 .62، جريدة رسمية رقم 2005/ ديسمبر/ 11المتعمقة بو، الصادر بتاريخ 
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: المطمب الثالث
: إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي

 
يحددحقوق و استخدام الأراضي لقد ألزم المشرع الجزائري بوضع مخطط شغل الأراضي الذي 

 .1بشكل حضري و منتظم
لذا يجب أن تعطى كل بمدية أو جزء منيا بمخطط شغل الأراضي ، يحضر مشروعو بمبادرة 

: من رئيس المجمس الشعبي البمدي و تحت مسؤوليتو و تشمل فيما يمي
 2ق مداولةإن المجمس الشعبي البمدي ىو الذي يقرر إعداد المخطط التوجييي و ذلك عن طري

 :اتبين فيو
. لمتييئة الإجماليةالتوجييات التي تحددىا الصورة _ 
. كيفيات مشاركة الإدارات العمومية و الييئات و المصالح العمومية و الجمعيات _ 
. القائمة المحتممة لمتجييزات ذات المنفعة العمومية ، ثم تبمغ ىذه المداولة إلى الولاية_ 

: مبادرة رئيس المجمس الشعبي البمدي فيما يخص كما تشمل ىذه المرحمة 
. متابعة الدراسات_ 
. جمع التشاور في إطار التشاور مع مختمف الييئات و المصالح_ 
إطلبع كافة الإدارات العمومية و المصالح التابعة لمدولة عمى مستوى الولاية و ذلك _ 

. لاستشارتيا وجوبا
لة تصادق فييا عمى مشروع مخطط شغل الأراضي و يقوم المجمس الشعبي البمدي بإعداد مداو

 .بعد المداولة يصدر القرار المتضمن رسم الحدود المحيط الذي يدخل فيو المخطط من قبل

 .3الوالي إذا كان التراب المعني تابعا لولاية واحدة
 
 

                                                           

مجمة الإجتياد القضائي، العدد . عمى مسؤوليتيا تأثير توسيع اختصاص البمدية في ميدان العمرانعادل بن عبد الله،  (1)
 .207السادس، جامعة محمد خيضر ، بسكرة، ص 

مقدمة لنيل شيادة الميسانس في . الجزائريحماية الممكية العقارية الخاصة مدنيا و إداريا في النظام القانوني ، ايمان بوستة (2)
. 96، ص2005 الحقوق، جامعة محمد خيضر، بسكرة،

 .110ص  رياض تومي، مرجع سابق، (3)
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يدخل الوزير المكمف بالتعمير مع الوزير المكمف بالجماعات المحمية إذا كان التراب المعني 
 .ضمن تراب ولايتين

و يتم إعداد مشروع المخطط بمبادرة من رؤساء المجالس الشعبية المعنية أو إذا كانت الأراضي 
 .إسناد الميمة إلى مؤسسة عمومية مشتركة ما بين البمدياتتدخل في تراب بمديتين فيمكن ليم 

لعمومية و الييئات و ثم تبمغ المداولة من طرف المكمف بتحضير المخطط باطلبع الإدارات ا
 60التابعة لمدولة ، و يكون ليؤلاء مدة  المصالح العمومية و الجمعيات و المصالح المعنية

 .1الميمة يعتبر قبولا و ملبحظاتيا عمى أن سكوتيا خلبل ىذهآراءىا أ لإبداءيوما 
ر ىي ثم يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي قرار الاستقصاء العمومي و يقصد بو ىذا الأخي

يوما و يعين مكان التحقيق و المحقق المفوض و مدة  45المشاورة الشعبية و التي تتم خلبل 
و في حالة  2التحقيق و سجل التحقيق و الذي يجب أن يكون مرقما من طرف رئيس البمدية

يوما و يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني أو رؤساء  60التحقيق العمومي لمدة 
 .بية البمدية المعنية قرار بيذا الشأنالمجالس الشع

و يبمغ لموالي نسخة من القرار تدون كل المعمومات التحقيق في سجل خاص يفتح ليذا الغرض 
و ينتيي التحقيق بمحضر يوقع عميو المحقق و يرسمونو رفقة التقرير إلى رئيس البمدية المعني 

 .لاستنتاجات المتوصل إلييايوما من الانتياء منو مصحوبا بكامل الممف و ا 30خلبل 
ذا تم تعديل مشروع المخطط بعد التحقيق يصادق المجمس الشعبي البمدي بموجب المداولة  وا 

 عمى مخطط شغل الأراضي المعدل و يبمغ المخطط لكل من 
 .الوالي المختص أو الولاة المختص إقميميا -
 .المصالح التابعة لمدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية -
 .الغرفة التجارية و الغرفة الفلبحية -

و بعدىا يوضع المخطط تحت تصرف الجميور بموجب قرار يبين تاريخ وضعو و المكان و 
 .3قائمة الوثائق الكتابية و البيانية التي يتكون منيا الممف

                                                           

المتعمق يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي و المصادقة  91/178من المرسوم التنفيذي  04،05،07المواد  (1)
. 1991مايو  28عمييا و محتوى الوثائق المتعمقة بيا، الصادر في 

 http/digiurbs .com/2012/11/pdou.htmlموقع الكتروني،    (2)
 .السالف الذكر 91/178من المرسوم التنفيدي  17، 16، 14، 10 واد الم (3)
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مراجعة مخطط شغل الأراضي و منو لا يمكن مراجعة مخطط شغل  أتي مرحمةو في الأخير ت
 :وفق الشروط المنصوص عمييا و ىي كالتالي الأراضي إلا

 .من حجم البناءات المسموح بيا 3/1سوى  لإتماموإذا لم ينجز في الأجل المقرر  -
 .إذا كان الإطار المبني الموجود في حالة خراب أو في حالة من القدم تدعو إلى تجديده -
 .إذا كان الإطار المبني قد تعرض لتدىورات ناتجة عن ظواىر طبيعية -
 .ذا استدعى ذلك إنجاز مشروع ذي مصمحة وطنيةإ -
 .1إذا طمب ذلك الملبك الحائزين لنصف حقوق البناء -

السالف  01/178من المرسوم التنفيذي  19حسب المادة  الإعدادو تتم المراجعة بنفس طريقة 
 .الذكر

 :المطمب الرابع
 صور مخالفة مخطط شغل الأراضي

 
الاحتياطات العقارية التي تعتبر حدود لممكية الأراضي الفلبحية و العمرانية و التي  إنشاءإن 

 .تكون بقرار تتخذه المجنة الولائية
و المقصود بأن ىذه البنايات لا تتوفر عمى أدنى قواعد التعمير و مقاييس البناء من جية و 

 .مخالفتيا لقواعد قانونية من الواجب احتراميا
 : المبنيجاوزات الإطار الغير ت: فرع الأولال

 :ىو أن كل بناء لا يقبل لمتسوية معرض لميدم و إعادة الأماكن إلى حالتيا و تتمثل في 
 :شيدة فوف أرض عموميةمالبنايات ال: أولا

بإعادة الأماكن إلى حالتيا الأصمية فإذا  يمزم لممعني بالأمر في أجل محدد من قبل لجنة الولاية
انقضى الأجل و لم يبادر إلى ىدم البناء يأمر رئيس المجمس الشعبي البمدي تمقائيا باليدم و 

 .2دمهيتحمل الشاغل مصاريف ال
 

                                                           

. المتعمق بالتييئة و التعمير 29/  90من القانون  37المادة  (1)
بحث مقدم لنيل شيادة الماجستير في الحقوق فرع .  المباني المقامة عمى أرض الغير في القانون الجزائريآسيا جرو،  (2)

 ,66، ص 2004، سؤولية، جامعة بن عكنون، الجزائرعقود و م
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سوق  بإنشاءووضع حد لاحتكار البمديات لممعاملبت الواردة عمى الأراضي الحضرية تنبأ  
 .عقارية حرة

 وضعية الأراضي التي كانت محل معاملبت غير قانونية بين الأفراد :ثانيا
صفقات غير قانونية بين أناس أحياء ضمن أملبك  تدمج أراضي الملبك التي كانت محل

لمبمدية التي يوجد في دائرة اختصاصيا الأرض المعنية و يكون عمى المستفيد من  ةالخاص
و تتم ا الدمج جزءا لممستفيد بالدرجة الأولى الصفقة أن يرجع عمى المالك الأصمي و يعد ىذ

تسوية وضعية الأراضي لفائدة من يشغل الأرض حيازة فعمية و عميو إذا كان المستفيد من 
 المعاممة لا يتوفر فيو شروط حيازة فعمية و سقط حقو في التسوية فتقوم البمدية بالتنازل لصالحو 

 .1عن ممكية قطعة الأرض التي كانت معينة بالدمج
 :تجاوزات الإطار المبني: فرع الثانيال

و يرتكز جديا حول إيجاد نظام صارم لتنظيم الممكية العقارية تنظيما محكما لمنع وقوع 
 .المخالفات

أنظمة ممكية الأراضي بيدف القضاء عمى الأسباب التي تؤدي إلى  إصلبحو من الضروري 
  :وسنتناوليا كما يمي ،2إنشاء البناء عمى أرض الغير لمحد منو

 :الاستيلبء و الدمج عمى المساحات التابعة لمعمارات الأخرى: أولا
و ىي حالة احتلبل مساحة العمارة و سطوحيا و استغلبليا في انجاز بنايات فوضوية من 

 .مما نقمص من ىذه المساحات و يشوه مظيرىا العامظيفية، الناحية الجمالية و الو
 :عمى مستوى الواجيات و الشرفات حالة التغيير: ثانيا

و ذلك بفتح منافذ جديدة في الطابق الأرضي كبناء الشرفات كميا و ىذا بغرض توسيع المساكن 
 .3و استغلبليا و يؤدي إلى ذلك تسوية مظير العمارات التي تبدو مرتفعة حسب تعديل المسكن

 
 
 
 

                                                           

. 74ص  71عمار بوضياف، مرجع سابق، ص  (1)
. 73آسيا جرو، مرجع سابق، ص   (2)
 .48عبد الله لعويجي، مرجع سابق، ص   (3)
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 :آليات الرقابة الإدارية و القضائية: فرع الثالثال
مراقبة العمران تعد من أصعب العمميات التي تقوم بيا الدولة و ذلك راجع إلى الحركية و إن 

النشاط التي يعرفيا ميدان التعمير و البناء و دراسة أجيزة الرقابة عمى البناء و التعمير أمر في 
و غاية الأىمية نظرا لحالة المزرية التي يعيشيا الميدان، و حتى تسمط الأضواء عمى النقص 
الضعف الذي تعاني منو ىاتو الأجيزة محاولين استدراكيا و إعطاء تصورات و توجييات 

،و تعتبر الرقابة القضائية مختمفة لمواجية سبب المخالفات الخطيرة في ميدان البناء و التعمير
و الإدارية من المجالات الحيوية اليامة التي تدخل في إطار التحضر العام للؤمة و تطورىا و 

فإن المشرع حاول توسيع دائرة المكمفين  ىا نظرا لأىمية و حساسية و خطورة مجال الرقابةرقي
 :بيا حتى يتمكن من السيطرة عمى ظاىرة التعدي عمى أنظمة التعمير و تشمل ىذه الأعوان في

 .التعمير مفتشو -
 .ميندسو الدولة -
 .التعميرن الذين ليم خبرة سنتين عمى الأقل في ميدان الميندسون المعماريو -
 .التعمير سنوات في ميدان 04الذين ليم خبرة  المصرفون الإداريون -
 .التقنيون السامون -
 .الشرطة القضائية -

، و لدى يمارسون ميمتيم بصفة خاصة لدى الإدارة المركزية و لدى المصالح اللبمركزية
 .المصالح اللبمركزية

البناء وفق لمتنظيمات و التشريع ، و ىؤلاء الأعوان المكمفين بمراقبة مخالفات التعمير و 
 :يقومون بأعماليم عن طريق

 :تحضير محاضر مختمفة و المتمثمة في
 .محضر معاينة مخالفة الأحكام التشريعية و التنظيمية -
 .أمر بتحقيق المطابقة  -
 .أمر بتوقيف الأشغال -
 .1شيادة التسديد و تحقيق المطابقة  -

                                                           

. 112محمد جبري، مرجع سابق، ص  (1)
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كان ينبغي أن تحال المخالفات مباشرة عمى القضاء و في حالة بروز محضر توقيف الأشغال 
الإداري من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي و من ىنا يبقى عمى الإدارة أن تتخذ الإجراءات 

 .و التدابير اللبزمة مباشرة دون انتظار قرارات الجيات القضائية
التدابير الإدارية اللبزمة  بأخذفالإدارة المحمية و عمى رأسيا رئيس المجمس الشعبي البمدي ممزم 

 .1أن المخالف لم يستجيب لكل الإجراءات السابقة الذكراليدم طالما و تتمثل في 
 .إن البمدية ىي الفاعل الرئيسي في ميدان المحافظة عمى قواعد التعمير و ممزمة بيا

 90/29المعدل و المتمم لمقانون رقم  14/08/2004المؤرخ في  04/05بمقتضى القانون 
التي تقع عمى  الإداريةالسمطة  ىذا الأخير فقد جعل، عل المسؤولية وجوبية عمى رئيس البمديةج

 .عمرانعاتقيا مراقبة و فرض احترام قواعد ال
المعماري و ممارسة مينة  الإنتاجالمتعمق بشروط  18/05/1994المؤرخ في  94/07فالقانون 

الميندس المعماري فقد وسع اختصاص البمدية و أعطى لرئيس البمدية اختصاص الأمر باليدم 
 .و تنفيذه دون المجوء إلى القضاء

تدخل البمدية لرفع دعوى أمام القضاء لفرض احترام قواعد  إمكانيةفالمشرع الجزائري جعل 
و جعل تنفيذ اليدم يكون دون الدعوى وجوبيا  جعل رفع تمك 94/07العمران لكن القانون 

 .2المجوء إلى القضاء عندما يتم البناء دون رخصة
إلا إذا تمت المتابعة فيمكن لمقاضي الجزائي أن يأمر بمطابقة المكان أو الأشغال مع رخصة 

البناء أو الأمر ليدم البنايات و إعادة تخصيص الأرض قصد إرجاعيا إلى حالتيا ، كما يمكن 
لو أيضا أن يمنح ميمة يقدرىا حسب الحجم المخالف ليقوم المخالف فييا بمطابقة الأشغال مع 

 .3وضعو 
ة أن يحكم بيدم السالف الذكر أن لمقاضي الجزائي في حالة الإدان 90/29كما أجاز القانون 
أو إلزام ني أو إعادة الواقع إلى ما كانت عميو أو ىدم الأشغال الغير مطابقة البناء الغير قانو

 .4المحكوم عميو باحترام رخصة البناء
 

                                                           

. 116نفس المرجع ، ص ( 1)
. 209عادل بن عبد الله، مرجع سابق، ص  (2)
 .السالف الذكر 82/02من القانون  55المادة  (3)
 .السالف الذكر 90/29من القانون  78المادة  (4)
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 :الفصل الثاني
 القرارات البعدية لمتهيئة و التعمير

 
بالرجوع إلى قوانين التييئة و التعمير نجد أن المشرع الجزائري قد أخضع جميع الأنشطة 

العمرانية لتراخيص و شيادات إدارية حتى تتمكن الإدارة من القيام بميمتيا الرقابية و الوقائية و 
ت تتجسد في مجمميا في القرارات البعدية التي تعتبر وثائق و مستندات إدارية تمنحيا السمطا

الإدارية المختصة و المتمثمة في رخصة البناء و التجزئة و اليدم و الشيادات الرقابية المتمثمة 
أيضا في شيادة التعمير و القسمة و المطابقة، و الغرض من ىذه الرخص وضع العمران في 

من يكون  الإجراءاتإطاره القانوني و الحد من البناء العشوائي و الفوضوي و أن الالتزام بيذه 
قبل الإدارة حتى تكون القرارات الصادرة عنيا مشروعة و غير معيبة ثم من قبل الأفراد بصفة 

و سنتناوليا ىذه القرارات البعدية بالتفصيل في ىذا الفصل  ،خاصة لمحد من البناء الفوضوي
 :التي قسمناه إلى أربعة مباحث

 .متعمق برخصة البناءلالقرار ا: المبحث الأول
 .القرار المتعمق برخصة التجزئة: يالمبحث الثان
 .القرار المتعمق برخصة اليدم: المبحث الثالث
  .الطرق الرقابية باستعمال الشيادات: المبحث الرابع
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 :المبحث الأول
 القرار المتعمق برخصة البناء

 
الحق تعتبر رخصة البناء من الضمانات الأساسية في تنظيم حركة البناء من خلبل التوفيق بين 

في البناء و المصمحة الخاصة كحق مضمون و النظام العام العمراني الذي تقتضي المحافظة 
 .1ينةعمى الصحة العامة، و كذا التنسيق العام في البناء و المظير الجمالي لممد

و كذلك من حيث التوفيق بين آليات و صلبحيات الإدارة في المراقبة كسمطة لمضبط الإداري 
عمى ىذا النظام و مدى تدخل الجيات القضائية في ذلك من أجل ضمان مبدأ  غايتيا الحفاظ

الشرعية و بالتالي فإن ممارسة النشاط الإداري ىنا مرىون بمنح الترخيص من السمطات 
 .2عنيةالم

كما تعتبر رخصة البناء من الأعمال القانونية لممارسة نشاط معين من حيث طبيعتيا، تعد قرارا 
 .3إداري انفرادي إداريا أي تصرف

 :المطمب الأول
 مفهوم رخصة البناء

 
تطرح ضرورة وضع مشاريع البناء في إطار المصمحة العامة من خلبل  إن رخصة البناء

تنظيمات العمران، و لتضع الإدارة بذلك قيودا و ضوابط تفرضيا المصمحة العامة عمى 
، بغرض ضبط و فرض سياسة معينة متناسقة لمبناء و التعمير 4(طبيعية، معنوية)الأشخاص 

                                                           

 .15،ص1990دار الطبع، القاىرة، . شمس الدين، شرح قانون التوجيو و تنظيم أعمال البناءأشرف توفيق  (1)
دراسة مقارنة لأسس و مبادئ القانون الإداري و تطبيقاتيا في مصر، منشأة . القانون الإداريعبد الغني بسيوني عبد الله،  (2)

. 385، ص 1990المعارف، الاسكندرية، 
. 407، ص 1990ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،  .القانون الإداريعمار عوابدي،  (3)
 .09 ص ،2005 دار الفجر لمنشر و التوزيع، الجزائر،. قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيياالزين عزري،  (4)
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حيث ربط حق البناء بالاحترام الصارم للؤحكام التنظيمية المتعمقة بأشغال الأرض ميما كان 
 .1المستفيد من ىذا البناء

 تعريف رخصة البناء و أهميتها: فرع الأولال
تشييد البنايات الجديدة ميما كان اعتبر المشرع الجزائري بأن رخصة البناء شرط من أجل 

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

قيا في المحيط مما سبق نلبحظ أن ىناك تعريف آخر لرخصة البناء لمدى أىميتيا و تطبي
 :العمراني و ىي كالتالي

عبارة عن رخصة التي تمنحيا سمطة إدارية مختصة لإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم قبل " 
 .3"تنفيذ أعمال البناء

الصادر من سمطة مختصة قانونا تمنح  ،4نستنتج مما سبق أن رخصة البناء ىي القرار الإداري
بمقتضاه الحق لمشخص طبيعيا أو معنويا بإقامة بناء جديد أو تغييره قبل البدء في أعمال البناء 

 .5التي يجب أن تحترم قواعد قانون العمران
 :و تجدر أىمية رخصة البناء من خلبل النقاط التالية

من خلبليا المحافظة عمى التنسيق العمراني  أن التخطيط العمراني يتطمب توافر مقاييس يتم -
لممدن و كذا تنظيم العمران و ضمان صحة العامة ، كما لو اعتبارات أىم و ىي المحافظة 

 .6عمى حياة الأفراد و سلبمتيم
                                                           

جامعة بن أطروحة دكتوراه في القانون العام، كمية الحقوق،. الإدارية في التشريع الجزائريالرخص عبد الرحمان عزاوي،  (1)
 .569، ص 2006الجزائر،  عكنون،

 .السالف الذكر 90/29من القانون  52المادة  (2)
 .11، مرجع سابق، صقرارت العمران الفردية و طرق الطعن فيياالزين عزري،  (3)
 .02، 01أنظر الممحق رقم (4)
 تراخيص أعمال البناء و اليدم بين تشريعات البناء و الأوامر العسكرية و القدرات الوزارية و أحدث أحكامأحمد مرجان،  (5)

 .89، ص 2002دار النيضة العربية، القاىرة، . القضاء
، المشرف عمى التنفيذ و  (المصمم) مالك البناء، الميندس المعماري) المسؤولية الجنائية لمشيدي البناءفاطمة عمراوي،  (6)

 .23، ص 2001مذكرة رسالة الماجستير، تخصص قانون جنائي، جامعة ابن عكنون، الجزائر، ( . المقاول
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إن رخصة البناء كأداة من أدوات التعمير تعتبر وسيمة فعالة لتصفية المشاكل العقارية العالقة  -
 .ى تصاميم العقار الحضري و في تحديد استعمال الأراضي لكل بمديةو مدى تأثيرىا عل

 .التنظيم الحضري و الجمالي لمعمران -
كما نجد أن ىناك مجالات أخرى تكمن في مدى أىمية رخصة البناء في النسيج العمراني و 

 :ىي كالتالي
 .ة الاجتماعية للؤفرادتكمن في الارتباط العضوي لمممكية العقارية بالوضعي: الأىمية الاجتماعية
الممكية العقارية بمختمف أنواعيا ليا دور أساسي في التنمية الشاممة لمبلبد : الأىمية الاقتصادية

 .سواء عمرانية ، فلبحية ، صناعية
إن القيام بأي مشروع و عممية تعمير لمدينة أو حي يستمزم مراعاة العقار و : الأىمية العمرانية

سيقام عميو ، بالإضافة إلى وضع سياسة عمرانية تتماشى مع مقاييس  طبيعتو القانونية الذي
التييئة و التعمير حتى تبرز الأىمية العمرانية لمعقار، و مدى ضرورة رخصة البناء في وضع 

 .1مشاريع البناء في إطار المصمحة العامة من خلبل تنظيمات العمران
 مبادئ رخصة البناء و مجال دراستها:فرع الثانيال

 :إن مجال تطبيق رخصة البناء حدده المشرع الجزائري من خلبل ما يمي
تشترط رخصة البناء من أجل تشييد البنايات الجديدة ميما كان استعماليا و لتمديد البنايات 

الموجودة و لتغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منو أو الواجيات المفضية عمى الساحة 
 .لب لمتدعيم أو التسييجالعمومية و لانجاز جدار ص

 .2يشترط كل تشييد لبناية أو تحويل لبناية عمى حيازة رخصة البناء طبقا لأحكام القانون
 

                                                           

 .36يحي مدور، مرجع سابق، ص  (1)
، المحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير و رخصة 28/05/1991المؤرخ في  91/176من المرسوم التنفيذي  33المادة  (2)

 .1991، سنة  26ة و شيادة التقسيم و رخصة البناء و شيادة المطابقة و رخصة اليدم، الجريدة الرسمية، العدد التجزئ
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حيث اشترط المشرع الجزائري رخصة البناء في جميع الأعمال المتعمقة بالبناء و يمكن تقسيميا 
 :إلى
 :صدور قرار إداري بالبناء من سمطة مختصة:أولا 

المجمس الشعبي البمدي ترخيصا بالبناء دون إتباع الإجراءات التي يستمزميا كأن يمنح رئيس 
القانون لمنح الرخصة كعدم وجود ممف طمب الرخصة أصلب، كما أن رخصة البناء لا تمنح إلا 

من سمطة إدارية مختصة بموجب القانون فلب يمكن لأي جية إدارية أخرى أن تمنح ىذه 
 .1سبب عيب عدم الاختصاصالرخصة ، إلا تعرضت للئلغاء ب

 :أن يكون قرار قبميا: ثانيا
يقصد بو الأعمال الخاضعة لرخصة البناء ممزمة لكل البنايات الجديد و كذلك معروضة قبل 

 .2إنجاز بعض الأعمال عمى البنايات الموجودة
ففرض الرخصة قبل البناء من أجل ألا يفسح المجال للؤفراد لإقامة أبنية دون رخص و وضع 

دارة أمام واقع لإجبارىا عمى منح تراخيص بعد ذلك، كما أن عمى الإدارة أن تصدر القرار الإ
 .3المتعمق برخصة البناء محترما الشروط و الأحكام التي ينص عمييا قانون العمران

حيث ألزم القانون قبل الشروع في البناء أن يحصل عمى رخصة قبمية تسمميا السمطة الإدارية 
 .4رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي أو الوزير المكمف بالتعميرالمختصة سواء 

 أن يشتمل الترخيص عمى إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم: ثالثا
تقتصر التراخيص بالبناء عمى مجرد إنشاء البنايات الجديدة بل تشمل أيضا  أنلا يمكن 

  .5ا رفضت الإدارة منح التراخيص ليذهعمميات التغيير و التحسين في المباني القائمة، و كمم
 

                                                           

 .12، مرجع سابق، ص الزين عزري (1)
 .85حسينة غواس، مرجع سابق،ص ( 2)
 .13الزين عزري، مرجع سابق، ص (3)
 .30، ص 2004دار ىومة، الجزائر،  .منازعات أملبك الدولةاعمر يحياوي،  (4)
 .13الزين عزري، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها، ص  (5)
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الأعمال الأخيرة كان رفضيا امتناعا تؤسس عميو دعوى قضائية موضوعيا إلزام الإدارة بمنح 
 .الترخيص

لا يجوز لأي شخص كان عاما أو خاصا ، طبيعيا أو اعتباريا أن " كما نص عميو القانون 
وفقا لمشروط المحددة في ىذا القانون يقوم دون رخصة بناء مسبقة تسمميا السمطة المختصة 

 .ببناء محل أيا كان تخصيصو
و كما تشمل أيضا عمميات التغيير و التحسين في المباني القائمة بعد الحصول عمى ترخيص 

 .1من الجية المختص
 الطبيعة القانونية لرخصة البناء :فرع الثالثال

صادر عن جية إدارية منحيا القانون إن أىم ميزة لرخصة البناء أنيا عبارة عن تصرف قانوني 
 .سمطة الإصدار طبقا لمشروط و الإجراءات

و ترتب رخصة البناء أثرا قانونيا يتمثل في حق المعني المستفيد من الرخصة من القيام بأشغال 
 .البناء في العقار محل الرخصة

ستفيد من الرخصة و رغم أن رخصة البناء تحول صاحبيا حق البناء، إلا أنو لا يمكن إجبار الم
عمى القيام بالبناء و تمقي رخصة البناء عمى صاحبيا جممة من الالتزامات منيا إعلبم رئيس 
المجمس الشعبي البمدي بتاريخ فتح ورشة البناء و وضع لافتة مرئية توضح مراجع رخصة 

 .الخ، و كذلك ذكر اسم صاحب المشروع.....البناء الممنوحة و نوع البناء
دم استكمال البناء في المدة المحددة في رخصة البناء وجب تقديم طمب جديد و في حالة ع

 لاستئناف الأشغال، و لرخصة البناء ليا دور وقائي و رقابي لفرض مقاييس التخطيط العمراني 
 .المعد حسب قواعد الأمن و الصحة و سلبمة الأشخاص و ممتمكاتيم

العمراني كما استثنى أيضا رخصة البناء التي و من جية أخرى المحافظة عمى البيئة و النسيج 
 .2تقتضي بسرية الدفاع

                                                           

. 13نفس المرجع، ص  (1)
 .411، ص 2004دراسة وصفية تحميمية، دار ىومة، الجزائر،  .النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري سماعين شامة، (2)
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 :المطمب الثاني
 :الشروط العامة لمنح رخصة البناء

 
إن الحق في البناء مرتبط بحق ممكية الأرض سواء باستغلبليا أو استعماليا أو التصرف ، لذا 

صفة طالب الرخصة و تحديد نجد من الناحية القانونية قبل منح رخصة البناء يجب التأكد من 
 .1أعمال البناء التي يستوجب الحصول الترخيص بالبناء قبل الشروع

نظرا لأىمية و خطورة ىذا الحق بالنسبة للآثار التي تترتب عنو خاصة بالنسبة للؤراضي 
الفلبحية فإن حرية البناء لم يتركيا المشرع الجزائري عمى إطلبقيا بل وضع لو قيود وفق نظام 

 .2ني صارمقانو
 صفة طالب رخصة البناء و مضمونها: الفرع الأول

يعني أن يكون لطالب رخصة البناء علبقة بالعقار محل البناء أي يجب أن تتوفر لديو الصفة 
، و ذلك أن يتقدم بطمب رخصة البناء و التوقيع عميو من المالك أو موكمو أو 3القانونية

الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو المستأجر لديو المرخص لو قانونا او 
 :البناية و نفضميم كالتالي

سواء كانت ممكيتو بالطرق العادية فعمية أن يقدم عقد الممكية أو كانت ممكية عن : المالك:أولا
 .نيةشيادة الحيازة طبقا لمقوانين المعطريق التقادم فيقدم 

يوكل المالك شخصا غيرة ليتقدم بطمب رخصة و تكون ىذه الوكالة أن : وكيل المالك: ثانيا
 . 4البناء فيصح ذلك بشرط أن يقدم وكالة قانونية طبقا لما ينص عميو القانون المدني

 
                                                           

مجمة المفكر، العدد السادس، جامعة محمد خيضر، بسكرة، . البناء في حماية البيئة و العمراندور رخصة عفاف حبة، ( 1)
 .311ص 310، ص 2010

 .39نورة منصوري، مرجع سابق، ص  (2)
 .18عبد الرحمن عزاوي، مرجع سابق، ص  (3)
 .25ص 24مرجع سابق، ص . قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيياالزين عزري، ( 4)
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 .ة سواء كانت وكالة عامة أو خاصةالمشرع نوعا معينا لموكال ولم يشترط
أعمال البناء أن فيمكن لممستأجر الذي يرغب في : المستأجر لديو المرخص لو قانونا: ثالثا

 .يطمب من رخصة بناء بشرط أن يرفق طمبو بترخيص من مالك العين المؤجرة
 :الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية: رابعا

كالجيات التي يمكنيا الاستفادة من نزع ممكية الأرض بغرض المنفعة العامة، و أصحاب 
عض الأشخاص الخاصة المكمفة بميمة ما من جانب الامتيازات لدى المصالح الإدارية أو ب

إحدى الإدارات العامة، و كذلك بعض الأشخاص الذين تخصص ليم الوكالات العقارية قطع 
أراضي أو بنايات غير تامة بموجب عقود إدارية فيم الذي يقدمون طمبات رخص البناء مرفقة 

 .1بنسخ من ىذه العقود
 :فيو كالتالي ص عميو القوانينو ما تن أما فيما يخص مضمون الطمب

  تقديم طمب رخصة البناء موقعا من طرف المالك أو موكمو أو المستأجر لديو المرخص لو
 .2قانونا أو الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية

 :يجب أن يدعم الممف بالوثائق التالية
عمى الوجية و شبكات الخدمة  يشتمل 5000/1أو  2000/1تصميم لمموقع يعد عمى سمم _ 

 .5000/1أو  2000/1مع بيان طبيعتيا و تسميتيا عمى السمم 
  يتضمن 5000/1أو 2000/1مخطط كتمة البناءات و التييئة معد عمى السمم: 
 حدود القطعة الأرضية و مساحتيا و توجيييا و رسم الأنسجة عند الاقتضاء. 
  أو عددىانوع طوابق البنايات المجاورة أو ارتفاعيا. 
  و الغير  ارتفاع البنايات الموجودة أو المبرمجة أو عدد طوابقيا و تخصيص المساحات المبنية

 .3مبنية
 

                                                           

. 25نفس المرجع، ص  (1)
. 314مرجع سابق، ص . دور رخصة البناء في حماية البيئة و العمران، عفاف حبة (2)
 .السالف الذكر 176/ 91من المرسوم التنفيذي  35المادة  (3)
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 المساحة الإجمالية للؤرضية و المساحة المبنية عمى الأرض. 
  بيان شبكات قابمية الاستغلبل التي تخدم القطعة الأرضية مع مواصفاتيا التقنية الرئيسية و نقاط

 .رسم شبكة الطرق و القنوات المبرمجة عمى المساحة الأرضيةوصل و 
  لمتوزيعات الداخمية لمختمف مستويات البناية و المشتممة عمى  50/1تصاميم معدة عمى سمم

شبكة جر المياه الصالحة لمشرب و صرف المياه القذرة و الكيرباء و التدفئة و الواجيات بما 
 .ترشيديةفي ذلك واجيات الأسيجة و المقاطع ال

ينبغي أن يوضع تخصيص مختمف المجالات عمى التصاميم و يجب أن تبين بوضوح الأجزاء 
القديمة التي تم الاحتفاظ بيا أو ىدميا أو الأجزاء المبرمجة و ذلك بالنسبة لمشاريع تحويل 

 .1الواجيات أو الأشغال الكبرى
 شكل طمب رخصة البناء: فرع الثانيال

نسخ إلى رئيس  05صة البناء في جميع الأحوال أن يودع في يتم تكوين الممف طمب رخ
 .2المجمس الشعبي البمدي لبمدية محل وجود قطعة الأرض

إن التشريع الفرنسي أكد طمب الحصول عمى رخصة البناء ينبغي أن يتم في نموذج معين تعده 
 .من قانون التعمير الفرنسي A-421 -1الإدارة طبقا لممادة 
 :نايات التالية حسب التشريع الجزائري عمى ما يميو يشمل الطمب الب

 ىوية طالب الحصول عمى الرخصة. 
 (.إن لم يكن ىو طالب الرخصة) ىوية المالك 
 حدود و مساحة الأرض. 
 طبيعة أعمال البناء المزمع القيام بيا. 
 3تفاصيل تتعمق بالبناء . 

                                                           

. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  35المادة  (1)
. 316مرجع سابق ، ص . العمراندور رخصة البناء في حماية البيئة و ، عفاف حبة (2)
العدد الثامن، مجمة العموم الانسانية، جامعة محمد .النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، الزين عزري (3)

 .18ص ،  2005خيضر، بسكرة،
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أن يكون الطمب موقعا  و أغمب المشاريع يجب أن يشرف عمييا ميندس معماري معتمد و يجب
 :من الشخص مقدم الطمب كما يجب أن يرفق بالوثائق التالية

 مخطط موقع الأرض. 
 مخطط يتضمن حجم البناء و ارتفاعو و حدوده. 
  مخطط لمواجية البناء ، و يجب أن يكون تاريخ ىذه المخطط ىو تاريخ توقيو الطمب من

نسخ و نسخة إضافية في حالة كون  03مقدمة، كما يجب أن يعد ىذا الطمب و مرفقاتيا في 
 .1 (RArt-421 -8) الطمب يعني أكثر من جية إدارية 

 دراسة طمب رخصة البناء: فرع الثالثال
حسب ما نص عميو القانون ، ينبغي أن يتقدم بطمب رخصة البناء و التوقيع عميو كل من مالك 

المخصصة ليا قطعة الأرض أو أو موكمو أو المستأجر لديو المرخص لو قانونا أو المصمحة 
 .2البناية

و يتم طمب الحصول عمييا إما بنسخة من عقد الممكية أو نسخة من شيادة الحيازة عمى النحو 
المنصوص عميو أو توكيلب أو نسخة من العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص قطعة 

 :ا يميو سنتناوليا أولا بمضمون التحقيق المراد ذكره كم ،3الأرض أو البناية
إن مخطط شغل الأراضي و المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير أو بقية : التحقيق: أولا

التعميمات المتعمقة بالعمران كأدوات التييئة و التعمير في الجزائر ، لا بد من أن يشمل التحقيق 
 في ممفات طمبات رخص البناء مدى مطابقتيا مشاريع البناء مع ىذه الأدوات من حيث موقع

 .الخ.......البناية و نوعيا و محل إنشاءىا و خدماتيا و حجميا و مظيرىا العام
 .4كما قد يشمل التحقيق بالأمن و النظافة و الفن الجمالي بالنسبة لمشاريع البناء

 

                                                           

. 18نفس المرجع، ص  (1)
. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  34المادة  (2)
. 86، مرجع سابق، ص غواسحسينة  (3)
 .33مرجع سابق، ص . قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا، الزين عزري (4)
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و يشتمل كذلك التحقيق بأن تستشار الشخصيات العمومية أو المصالح أو الجمعيات المعنية 
للؤحكام التشريعية و التنظيمية الجاري بيا العمل و أن تبدي رأييا خلبل شير بالمشروع تطبيقا 

واحد من تاريخ استلبم طمب الرأي، و أما في حالة سكوتيا بعد فوات ميعاد الشير يعتبر رأييا 
 .بالموافقة مع إلزاميا بإعادة الممف المرفق بطمب إبداء الرأي

 :يستشارون بصفة خاصة ىم و بالنسبة للؤشخاص العموميين الذين 
 .مصالح الحماية المدنية لتشييد بنايات ذات الاستعمال الصناعي و التجاري -
 .المصالح المختصة بالأماكن و الآثار التاريخية و السياحية -
 .1مصالح الدولة المكمفة بالفلبحة عمى مستوى الولاية -

 05بناء مرفقا بالممف المطموب في عندما يرسل المعني طمب رخصة ال: ميعاد التحقيق: ثانيا
نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي محل وجود قطعة الأرض فإنو يسجل تاريخ إيداع 

الطمب بوصل يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدي و منذ ىذا التاريخ يبدأ ميعاد التحقيق في 
 .ىذا الطمب

ثلب لمبمدية فإنو يرسل نسخة فإذا كان الاختصاص لرئيس المجمس و كأن يتصرف باعتباره مم
أيام  08من ممف الطمب إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية في أجل 

 .2الموالية لتاريخ إيداع الممف
نسخ إلى مصمحة  04أما باعتبار رئيس البمدية ممثلب لمدولة ، فإنو يرسل ممف الطمب في 

أيام الموالية لتاريخ إيداع  08ل المطابقة و ذلك في أجل الدولة المكمفة بالتعمير لإبداء رأييا حو
الممف، و يبدي رأيو وجوبا في ىذا الطمب خلبل أجل شير من تاريخ إيداعو و تقوم مصمحة 

 .3الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية في ىذه الحالة بتحضير الممف

                                                           

 .34ص 33نفس المرجع ، ص  (1)
 .السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  41،  40المادتين  (2)
 .34 ، مرجع سابق، صرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيياالزين عزري، ق (3)
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بتداء من تاريخ رفقة برأييا و ذلك انسخ من الممف م 03و يرصد ليا أجل مدتو شيران لإعادة  
فإذا كان الاختصاص بمنح رخصة البناء من طرف الوالي أو الوزير استلبم ىذا الممف، 

 .المكمف بالتعمير فبنفس الإجراءات
أما في حالة الانتياء من دراسة الطمب و التحقيق في الممف، فإنو يتعين عمى الجية المختصة 

صول عمى الرخصة ، فقد يكون بالموافقة إذا توافرت الشروط أن تصدر قرارىا بشأن طمب الح
 و قد يكون برفض الطمب بسبب عدم توافر الشروط القانونية في الطمب، المطموبة في الطمب،

 .1و قد يكون بتأجيل البت في الطمب أو سكوت الإدارة تماما
 :المطمب الثالث

 الجهات المؤهمة لمنح رخصة البناء
 

انطلبقا من كونيا التزام قانوني ىي عبارة عن رخصة إدارية وجوبية تمنحيا رخصة البناء 
السمطة الإدارية المختصة بشؤون التنظيم المتعمقة بالبناء و التعمير المختصة إقميميا تتمثل إما 

 .2في رئيس البمدية أو الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير كل في نطاق اختصاصو
 س المجمس الشعبي البمدياختصاص رئي: فرع الأولال

 : لمولاية يسمميا باعتباره ممثلب لمبمدية و أحيانا ممثلب
 : باعتباره ممثلب لمبمدية: أولا

 إن تسميم رخصة البناء يكون من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلب 
 08فإنو في ىذه الحالة يرسل الممف إلى مديرية التعمير عمى مستوى الولاية في أجل  ،لبمديةا

 أيام الموالية لتاريخ إيداع الممف و تكمف في ىذه الحالة المصمحة المختصة بالتعمير في البمدية 
 .3باسم رئيس المجمس الشعبي البمدي بتحضير الممف

                                                           

. 34مرجع سابق، ص  (1)
مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون، جامعة أبي . المسؤولية المدنية لمميندس المعماري و مقاول البناء، سعاد بممختار (2)

. 19، ص2009بكر بمقايد، تممسان، 
 .السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  40المادة  (3)



 
 

 والتعمير للتهيئت البعديت المرا اث:  الثبني الفصل
 

41 

 ت أو البناءات موضوع طمب رخصة البناء و ذلك في الحالات التي تكون فييا الاقتطاعا
 .واقعة في قطاع يغطيو مخطط شغل الأراضي و يعمن رئيس المجمس الشعبي البمدي

 .في ىذه الحالة الوالي بنسخة من الرخصة
 باعتباره ممثلب لمدولة : ثانيا

 يكون في حالة غياب مخطط شغل الأراضي و يكون اطلبع الوالي قبل اتخاذ ىذا القرار الذي
 1يجب أن يكون موافقا لرأي الوالي

و منو فإن رخصة البناء تكون من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي الذي يتصرف  
نسخ إلى مصمحة الدولة المكمفة  04باعتباره ممثلب لمدولة حيث أنو يرسل ممف الطمب في 
 .ريخ ايداع الممف أيام الموالية لتا 08بالتعمير لإبداء رأييا حول المطابقة و ذلك في أجل 

و يجب أن يتبع الممف المرسل في أجل شير واحد ابتداءا من تاريخ ايداعو برأي رئيس 
المجمس الشعبي البمدي حول مشروع البناء، حيث تتولى مديرية التعمير عمى مستوى الولاية 

ك نسخ من الممف مرفقة برأييا و ذل 03بتحضير الممف و يرصد ليا أجل مدتو شيران لإعادة 
 . 2ابتداءا من تاريخ استلبم ىذا الممف

 :إختصاص الوالي في منح رخصة البناء: فرع الثانيال
إن مصمحة التعمير لمولاية بعد انتياءىا من إعداد التقرير ترسمو إلى مصالحو الإدارية المكمفة 
بمنح الرخصة و يجب أن يكون الممف مطابقا لمخطط شغل الأراضي و المخططات الأخرى 

 .3لصمةذات ا
 :و منو يسمم الوالي رخصة البناء في الحالات التالية

 لبنايات و المنشآت المنجزة لحساب الدولة و الولاية و ىياكميا العموميةا. 
 4منشآت الإنتاج و النقل و التوزيع و تخزين الطاقة و كذلك المواد الإستراتيجية. 

  
                                                           

.  101سابق، ص، مرجع إيمان بوستة (1)
 .السالف الذكر 91/176من القانون  41المادة  (2)
 .46نورة منصوري، مرجع سابق، ص  (3)
 .السالف الذكر 90/29من القانون  66المادة  (4)
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 إلييا قانونا التي لا يحكميا مخطط  اقتطاعات الأرض و البنايات الواقعة في المناطق المشار
 .1شغل الأراضي مصادق عميو

 اختصاص الوزير المكمف في مجال التعمير المختص بمنح رخصة البناء: فرع الثالثال
إن تعمق الأمر بمشاريع البناء ذات المصمحة الوطنية و الجيوية ، فإن الوزير المكمف بالتعمير 

 .2أخذ رأي الوالي أو الولاة المعنيينيكون مختصا بمنح رخصة البناء بعد 
نستنتج أن معايير و مقاييس ذلك التوزيع يبقى غير محدد و غير دقيق ، مما قد يترتب عنو 

 . 3تزويد الإدارة العامة بسمطة تقديرية واسعة
 :المطمب الرابع

 :مظاهر البت في القرارات المتعمقة برخصة البناء
 

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

المطموبة في الطمب، و قد يكون برفض الطمب بسبب عدم توافر الشروط القانونية في الطمب ، 
 .ارة تماماو قد يكون بتأجيل البت في الطمب أو بسكوت الإد

 :القبول الصريح لطمب رخصة البناء: فرع الأولال
عندما يكون الطمب مستوفيا لمشروط المنصوص عمييا قانونا ، فإن الجية الإدارية المختصة 

 .4تصدر قرارىا بالموافقة عمى منح الرخصة
صاحب تبمغ السمطة المختصة المقرر المتعمق بطمب رخصة البناء مرفقا بنسخة من الممف إلى 

 ، و توضع نسخة5الطمب و إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية
                                                           

. 101ايمان بوستة، مرجع سابق، ص  (1)
. 21، مرجع سابق، ص النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، الزين عزري (2)
مركز ، مجمة العموم الاجتماعية و الانسانية، العدد الأول، التسميم رخصة بناء في القانون الجزائريمحمد الصغير بعمي،  (3)

 17، ص2007، الجزائر الجامعي العربي التبسي،
. 36ص  ، مرجع سابق، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا، الزين عزري (4)
. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  47المادة  (5)
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 . من ىذا القرار تحت تصرف الجميور بمقر المجمس الشعبي البمدي 
 .1و تحتفظ السمطة التي سممت رخصة البناء بنسخة من المقرر 
و إعلبم الجميور من خلبل نشر نسخة من قرار رخصة البناء بمقر المجمس الشعبي البمدي  

ىو من أجل تمكين أي شخص من الاطلبع عمى الوثائق البيانية لممف الطمب و الذي يدوم 
 .نشره مدة سنة و شير

 رفض منح رخصة البناء: فرع الثانيال
عادة في عدم ملبئمة موقع البناء المراد  و يكون الرخص بموجب قرار مسبب و يتمحور التسبب

 :تشييده مع محيطو و كذلك أيضا
 المساس بالسلبمة و الأمن العمومي. 
 المساس بالبيئة. 
 مخالفة أحكام مخطط شغل الأراضي. 
 2المساس بالمناطق المحمية. 

عندما تمنح الرخصة أو تشمل عمى تحفظات فيجب أن يكون القرار الذي تتخذه السمطة 
 .معملب المختصة

 :تأجيل البت لطمب رخصة البناء: فرع الثالثال
يمكن لمجية الإدارية المختصة أن تؤجل الفصل في طمب رخصة البناء بموجب قرار إداري و 
ىذا إذا كانت أداة التييئة و التعمير قيد الانجاز أو الإعداد ، مع احترام المدة الزمنية المقررة 

 .3قانونا و ىي سنة عمى الأكثر
 

                                                           

. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  47المادة  (1) 
 .47نورة منصوري، مرجع سابق، ص  (2)
 .413سماعين شامة، مرجع سابق، ص  (3)
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يصدر قرار تأجيل الفصل خلبل الأجل المحدد لمتحضير و " كما نص عميو المشرع الجزائري 
 .1لا يمكن أن يتجاوز ذلك سنة واحدة

أما حالة عدم إجابة الإدارة المختصة طمب رخصة البناء لا بالموافقة و لا بالرفض و لا 
 أشير إذا كان الاختصاص لرئيس المجمس  03بالتحفظ رغم فوات الآجال القانونية و ىي 

 .أشير في جميع الحالات الأخرى 04الشعبي البمدي بصفتو ممثلب لمبمدية و 
 ابتداءا من تاريخ

أشير في جميع الحالات الأخرى ابتداءا من تاريخ  04ي بصفتو ممثلب لمبمدية و الشعبي البمد
 .إيداع طمب الرخصة

 .إن سكوتيا يثير مشكمة قانونية ىل تفسر قبولا ضمنيا أم رفضا ليا
إن بالنسبة لمقانون الفرنسي لا يثير سكوت الإدارة أي إشكالية إذ يفسر كأصل عام عمى أنو 

ة و ىناك استثناءات من بينيا حالة تقديم طمب رخصة البناء وفق قرار ضمني بمنح الرخص
الشروط القانونية فسكوت الإدارة بعد مرور مدة شيرين يفسر عمى أنو قبول ضمني لمنح 

 .رخصة البناء
و بالرجوع لمقانون الجزائري يمكن لطالب رخصة البناء أو التجزئة أو اليدم، و يكون غير 

م طعنا سميما أن يرفع القضية أمام الجية القضائية المختصة في المقتنع برفض طمبو أن يقد
 .حالة سكوت السمطة السممية أو رفضيا لو

 .2و عميو تمتزم الإدارة بدراسة الممف و إصدار قرار معمل ميما كان مضمونو

  

                                                           

الحقوق و الحريات، عدد تجريبي، جامعة صورية زردوم، دور رقابة القضاء الإداري في منازعات التعمير و البناء، مجمة  (1)
 .394، ص 2013محمد خيضر، بسكرة، فيفري 

 .40ص  مرجع سابق، ، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا،الزين عزري (2)
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 :المطمب الخامس
 :نطاق المنازعات المتعمقة برخصة البناء

 
مخالفي الإجراءات الوقائية لحماية البيئة سواء التي يختص إن تحديد العقوبات الموقعة عمى 

بيا القضاء الإداري أو المدني أو الجزائي في مجال المحافظة عمى البيئة و حمايتيا حسب 
 .الجزاء المنصوص عميو قانونا

 :مجال المنازعات التي يختص فيها الجهات القضاء الإداري: فرع الأولال
ن أن تقع عمى من يخالف أحكام قوانين حماية البيئة، و يتضمن لعل أحق الجزاءات التي يمك

مدى خطورة المخالفة و جسامة الجزاء الذي يمكن أن يوقع في حالة عدم الامتثال ، و يمكن 
 :في ما يمي 1أن تكون محل الدعوى

تمنح رخصة البناء لصاحبيا الحق في البناء لكن دون المساس بحقوق : منازعات الإلغاء: أولا 
لغير و لضمان ذلك تعمق الرخصة في مقر البمدية ،و يكون لمغير خلبل سنة و شير من أجل ا

الاطلبع عمى الممف و خلبليا يكون لمغير الحق في الطعن ضد قرار منح الرخصة كذلك في 
 .حالة رفض منحيا

لمغير الذي يتضرر من الرخصة أن يعترض عمى قرار المنح خلبل : الطعن المرفوع من الغير - أ
أشير و يكون الاعتراض في شكل تظمم أمام الجية المصدرة لو ، كما يحق لو رفع  06أجل 

 .دعوى الإلغاء أمام الجية القضائية المختصة
و الملبحظ أن المشرع الجزائري لم يحدد لنا من ىو الغير، و ىو ما يحيمنا إلى موقف القضاء 

الشيوع مثلب من الغير الذي يحق لو و الذي اعتبر الجار و صاحب المصمحة و الشريك عمى 
 .2الاعتراض عمى قرار منح الرخصة إداريا و قضائيا
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و يعود الاختصاص لممحكمة الإدارية إذا كان قرار منح الرخصة من قبل رئيس البمدية أو 
 .الوالي و أمام مجمس الدولة في القرار الصادر من الوزير

ب الرخصة في حالة صدر قرار برفض يمكن لطال: الطعن المرفوع من طمب الرخصة_ب
التسميم أن يرفع دعوى إلغاء ضد قرارىا سواء كان القرار صريح أو ضمني كما أن قرار تأجيل 

 .1منح الرخصة قابل لأن يكون محل دعوى إلغاء
برفض منحيا، رفع دعوى إلغاء أجاز المشرع لطالب الرخصة أو الشيادة في حالة صدور قرار 

 .القرار صريحا أو ضمنيا ضد قرارىا سواء كان
في حالة سكوت بعدم الرد و الذي يعتبر رفضا ضمنيا بمنح الرخصة أو الشيادة في الآجال 

 .القانونية
و يكون مصير دعوى الإلغاء في حالة عدم مشروعية القرار الإداري ىو إلغاء قرار رفض منح 

، أو العكس برفض دعوى الإلغاء لفائدة الإدارة إذا كان طمب المعني يالرخصة لفائدة المعن
غير مؤسس قانونا و الملبحظ ىو أنو في حالة إلغاء القرار الإداري عن طريق الحكم القضائي 

إعادة تحديد المدعي  إمكانيةفإن ىذا الأخير لا يحل محل الرخصة أو الشيادة، بل يرتب فقط 
 .جية الإداريةلطمبو من جديد أمام نفس ال

لكن القضاء الإداري الجزائري ذىب في حالات إلى إلزام الإدارة بمنح الرخص الإدارية و كان 
موقفو مبررا بأن المشرع الجزائري ألزم الإدارة بتعميل إثبات رفض المنح، فلب يجوز ليا الرفض 

 .2بدون مبرر قانوني أين تصبح سمطة الإدارة مقيدة في ىذا المجال
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بإمكان طالب الرخصة و في حالة تعسف الإدارة برفضيا دون مبرر : منازعات التعويض: ثانيا
لمنح رخصة البناء رغم لإلغاء قرار الرفض المجوء إلى القضاء الإداري المحكمة الإدارية و 

 .1مطالبتيا بالتعويض
فض تعويض و عميو فإن البمدية تتحمل مسؤولية خطئيا مما يتعين إلغاء قرار المستأنف الذي ر

 .2المستأنف
 :مجال المنازعات التي يختص فيها جهات القضاء المدني: فرع الثانيال

إن مجال المسؤولية ىي عبارة عن نظام قانوني يمتزم بمقتضاه كا من ارتكب خطأ أو عملب 
 .غير مشروع بتعويض من أضرة في نفسو أو مالو

أشخاص القانون الخاص دون أن يتعدى يختص القضاء العادي في المنازعات التي تنشأ بين 
ذلك إلى المنازعة في شرعية الرخصة و ىذه المنازعات يختص بيا القضاء المدني ما دام 
البناء عمى ممك الغير أو حالة المساس بحق الجاز فإنو بذلك يعتبر تعدي عمى الحيازة من 

ر أمام المحكمة التابع جية و مساس بحق الممكية يمكن لمغير المتضرر رفع دعوى لإزالة الضر
 .3ليا موقع العقار

 :نازعات التي يختص فيها جهات القضاء الجزائيلممجال ا: فرع الثالثال
في حالة عدم احترام صاحب الرخصة قواعد البناء و أحكام الرخصة و تعدي عمى الممكية 

 .4من قانون العقوبات الجزائري 386العقارية طبقا لممادة 
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المتعمق بالتييئة و التعمير،  90/29من القانون  77و في حالة البناء دون رخصة فإن المادة 
تسمح للئدارة رفع شكوى ضد الباني كما ليا الحق في القيام باليدم دون المجوء إلى القضاء بعد 

 .مثلبإثبات المخالفة من طرف شرطة التعمير 

تترتب عمييا و مباشرة صاحبيا في انجاز : يةفيما يخص الاعتداء عمى الممكية العقار: أولا
المشروع المرخص بو بموجبيا منازعات في حالة المساس بممكية الغير سواء يتعدى الباني عمى 
الحدود و القيود المرسومة فييا أو في حالة انجازه لمبناء فوق أرض غير تمك المرخص ليا بيا 

عمى الممكية العقارية و ىنا يمجأ المضرور في رخصة البناء و ىنا يكون المعني أمام اعتداء 
 .إلى القاضي العقاري بطمب اليدم أو إزالة المنشآت مع التعويض

كل من يخالف أحكاميا يكون محل متابعة جزائية : حالة مخالفة قانون التييئة و التعمير: ثانيا
 :بعد إثبات المخالفة و الأعوان المؤىمين لإثبات المخالفة ىم

 لشرطة ضباط أعوان ا. 
 مفتشي التعمير و أعوان البمدية المكمفين بالتعمير. 
 موظفي إدارة التعمير و اليندسة المعمارية. 

و تثبت المخالفة بموجب محضر موقع يبين فيو طبيعة المخالفة و يسمح بموجبو أقوال 
 .المخالف

بقة البناء و يكون حسب الأحوال مخالفات المعاينة أو البناء دون رخصة أو في حالة عدم مطا
 .1لمرخصة
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 :المبحث الثاني
 القرار المتعمق برخصة التجزئة

 
القانونية و تعتبر رخصة التجزئة من الرخص الإدارية التي تراعى فييا الشروط التقنية و 

التنظيمية، و ىو الإجراء الذي يقوم بو صاحب الممكية أو موكمو لطمب الرخصة من أجل 
 .تمكين الأفراد من تجزئة ممكيتيم العقارية إلى عدة أجزاء لتنظيم حركة العمران

 :المطمب الأول
 مفهوم رخصة التجزئة

 
حصول عمى رخصة التجزئة  تعتبر كل عممية تقسيم العقار إلى قطعتين أو عدة قطع لابد من

 .قبل الشروع في العممية و تسمم ىذه الرخصة في حالة وجود العقار أو الأرض شاغرة
لقد سنيا المشرع الجزائري و مختمف التشريعات التي تعتبرىا محورا رئيسيا في النشاط 

 .1العمراني
 تعريف رخصة التجزئة: فرع الأولال

ترخص للئدارة بمقتضاىا لمالك  ،2بموجب قرار إداريىي تمك الوثيقة الإدارية التي تصدر 
وحدة عقارية غير مبنية ، و ترخص عممية تقسيم إلى قطعتين أو عدة قطع أرضية من شأنيا 

 .أن تستعمل في تشييد بناية
تعديلبت عمى بناية قديمة طبقا لقواعد و أدوات  إدخالفبيذا فيي تمكن من إنجاز بناء جديد أو 

د إنجاز أي بناء بما فييا بناء أو الأسوار أو الترميمات ما عدا تمك المحمية التعمير، تطمب عن
 .3بسرية الدفاع الوطني
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التجزئة ىو تشييد البنايات كما تتطمب قسمة لوحدة عقارية بطريقة فعمية و  رخصة إذن فيدف

 .لمتشريع و التنظيم المعمول بيماىي قيمة لمعقار وفق 
 رخصة التجزئة و محتواهانطاق تطبيق : فرع الثانيال

لأي مالك لقطعة أرض أو أكثر يريد تقسيميا إلى أجزاء بيدف إقامة بنايات  يمنح الترخيص
عمييا و ذلك لحماية المصمحة العمرانية ، لذا فرض عدم منح رخصة التجزئة إذا لم تكن 

 .مير الأرض المجزأة موافقة لمخطط شغل الأراضي المصادق عميو أو مطابقة لوثيقة التع
و منو فإن قرار الإدارة المختصة تتخذ بناء عمى سمطتيا التقديرية متى رأت عدم موافقة الأرض 
المراد تجزئتيا لأحكام المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير أو لمقواعد العمرانية الجارية العمل 

 .1بيا
عل الأراضي أما عن مضمونيا فيي تتضمن وجوب انجاز صاحب الطمب للؤشغال المتعمقة بج

 :المجزأة قابمة للبستعمال من خلبل إحداث ما يمي
  شبكات الخدمة و توزيع الأرض المجزأة إلى شبكة من الطرق و الماء و التطيير و الإنارة

 .العمومية و الطاقة و الياتف
 2مساحات توقف السيارات الخضراء و ميادين الترفيو. 

 واهاأحكام منح رخصة التجزئة و محت: فرع الثالثال
يتعين عمى كل من يرغب الحصول عمى رخصة التجزئة أن يقدم طمب و يثبت معو صفتو 

 .كمالك لتقديم نسخة من عقد الممكية أو تقديم الطمب من موكمو
و يرفق ىذا الطمب بممف يحتوي عمى تصاميم تبين موقع القطعة الأرضية المعنية بالتجزئة و 

 .3تعيين مساحتيا و المواصفات الظاىرية و التقنية لياتصاميم ترشيدية تسمح بيان القطعة و 
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لكي تصدر الجية المختصة قرارىا المتعمق برخصة التجزئة، يجب أن يتقدم أماميا المالك أو 
 :و ذلك كما يمي موكمو بطمب مرفوق بممف محتوى كل الوثائق المطموبة

 صفة طالب الرخصة: أولا
وجب عقد ممكية طبقا لمقوانين و ميما كان سبب ىذه فالمالك الذي يثبت ممكيتو العقارية بم

الممكية، يمكنو تقديم طمب لمحصول عمى رخصة التجزئة سواء كانت قطعة أو عدة قطع 
أرضية، كما يمكنو ألا يباشر تقديم الطمب بنفسو بل يوكمو غيرة، فيمكن لموكيل وكالة قانونية 

 1صحيحة أن يتقدم بطمب رخصة التجزئة
 ممف رخصة التجزئةمحتوى : ثانيا

 :يشكل ممف رخصة التجزئة من الوثائق الآتية
  يشتمل عمى الوجية و اليياكل القاعدية  5000/1أو  2000/1تصميم لمموقع يعد عمى سمم

 .لمخدمة مع بيان طبيعتيا و تسميتيا و كذا نقاط الاستدلال التي تمكن من تحديد قطعة الأرض
  تشتمل عمى البيانات الآتية 500/1أو  200/1التصاميم الترشيدية المعدة عمى سمم: 
 حدود القطعة الأرضية و مساحتيا. 
  منحنيات المستوى و سطح التسوية مع مواصفاتيا التقنية الرئيسية و نقاط وصل شبكة الطرق

 .المختمفة
  تحديد القطع الأرضية المبرمجة مع رسم شبكة الطرق و قنوات التموين بالمياه الصالحة لمشرب

الحريق صرف المياه القذرة و كذا شبكات توزيع الغاز و الكيرباء و الياتف و الإنارة و 
 .العمومية

 تحديد موقع مساحات توقف السيارات و المساحات الحرة و مساحات الخدمات الخاصة. 
  موقع البنايات المبرمجة و طبيعتيا و شكميا العمراني بما في ذلك البنايات الخاصة بالتجييزات

 .عيةالجما
 2مذكرة توضح التدابير المتعمقة بما يأتي: 
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  طرق معالجة المخصصة لتنقية المياه المرسبة الصناعية من جميع المواد السائمة أو الصمبة أو
 الغازية المضرة بالصحة العمومية و الزراعية و المحيط 

 ة بالصحة طرق المعالجة المخصصة لتصفية الدخان و انتشار الغازات من جميع المواد المضر
 .العمومية

  تحديد مستوى الضجيج و انبعاث الطفيميات الكيرومغناطيسية بالنسبة للؤراضي المجزأة
 .للبستعمال الصناعي

 :مذكرة تشتمل البنايات الآتية -
 قائمة القطع الأرضية المجزأة و مساحة كل قطعة منيا. 
  العدد الإجمالي نوع مختمف أشكال الأرض مع توضيح عدد المساكن و مناصب العمل و

 .لمسكان المقيمين
 الاحتياجات في مجال الماء و الغاز و الكيرباء و النقل و كيفيات تمبيتيا. 
 دراسة مدى التأثير عمى المحيط عند الاقتضاء. 
  ،برنامج الأشغال الذي يوضح المواصفات التقنية لممشاريع و الشبكات و التييئة المقرر انجازىا

 .تكاليفيا و توضيح  مراحل الإنجاز و آجال ذلك عند الاقتضاء و شروط تنفيذىا مع تقرير
 موذج الذي يقرره الوزير المكمف بالتعمير، يحدد الالتزامات و دفتر الشروط يعد حسب الن

الاتفاقات الوظيفية ذات المنفعة العامة المفروضة عمى الأراضي المجزأة و كذا الشروط التي 
 .تنجز بموجبيا البناءات

 :ثانيالمطمب ال
 إجراءات إعداد و تسميم رخصة التجزئة

 
بالنسبة لتسميم رخصة التجزئة فتطبق نفس الأحكام التي تطبق عمى رخصة البناء فيسمميا 

 .رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير حسب الأحوال
 :و سنتناوليا كما يمي ،1أما في حالة المواعيد تختمف حسب اختلبف كل حالة
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 اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي في تسميم رخصة التجزئة: فرع الأولال
 :ينعقد الاختصاص لرئيس المجمس الشعبي البمدي بصفتو ممثلب لمبمدية و ممثلب لمدولة و ىي

 :اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلب لمبمدية: أولا
نسخة من ممف الطمب إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى  في ىذه الحالة يرسل

 .أيام الموالية لتاريخ إيداع ىذا الممف 08الولاية في أجل 
، و 1تكمف في ىذه الحالة المصمحة المختصة بالتعمير بالبمدية باسم البمدية بتحضير الممف

 .2التجزئة أشير المواليو لتقديم الطمب تسمم رخصة 03بعدىا خلبل أجل 
 اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلب لمدولة: ثانيا

عندما يكون إصدار رخصة التجزئة من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي يرسل ممف 
نسخ إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية لابداء رأي  04الطمب في 

مرفق برأي البمدية و تعد ىذه المصمحة  3م بتاريخ إيداع الطمبأيا 08بالموافقة و ذلك في أجل 
، و بناءا عمى ىذا التقرير يقرر رئيس البمدية منح 4تقريرىا خلبل شيرين من استلبميا الممف

 .أشير 04الرخصة من عدمو و يكون ذلك خلبل أجل 
  اختصاص الوالي في تسميم رخصة التجزئة: فرع الثانيال

 :خصة التجزئة في الحالات التاليةيختص الوالي بمنح ر
 .البنايات و المنشآت المنجزة لحساب الدولة و الولاية و ىياكميا العمومية_  
 .منشآت الإنتاج و النقل و التوزيع و تخزين الطاقة و كذلك المواد الإستراتيجية -
، 45المواد اقتطاعات الأرض و البنايات الواقعة في المناطق في المناطق المشار إلييا في  -

 .5من القانون المذكور سالفا التي لا يحكما مخطط شغل الأراضي مصادق عميو 49، 48 ،46
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 اختصاص الوزير المكمف بالتعمير في تسميم رخصة التجزئة: فرع الثالثال
بالتعمير بعد الإطلبع عميو من الوالي أو الولاة  تسمم رخصة التجزئة من قبل الوزير المكمف

 .1المعنيين بالنسبة لممشاريع المييكمة ذات المصمحة الوطنية أو الجيوية
ر عمى مستوى البمدية و كذلك إن تحضير الطمب يكون من قبل المصمحة المختصة بالتعمي

خا من ممف الطمب في صمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية التي تمقت نسمعمى 
نسخ مرفقة برأييا إلى السمطة  04أيام المواليو لتاريخ إيداع الممف، أن ترسل  08أجل 

 .المختصة قصد تسميم رخصة التجزئة
 :المطمب الثالث

 :إصدار القرار المتعمق برخصة التجزئة
مراحل و إن أىمية رخصة التجزئة و خطورة القرار الصادر بشأنيا، و الذي تمر بإجراءات و 

 :ىي كالتالي
 إجراء التحقيق: فرع الأولال

في حالة دراسة و إعداد رخصة التجزئة من قبل المصمحة المختصة في حالة إجراء التحقيق 
العمومي، فإن مشروع التجزئة ىام و خطير يمس المصمحة العامة لذا أوكل المشرع الجزائري 

 :في النقاط التاليةو تتمثل ا، إجراءات التحقيق المنصوص عمييا قانون

التأكد من مدى مطابقة مشروع الأراضي المجزأة لتوجييات مخطط شغل الأراضي أو في حالة  -
انعدام ذلك بما يتضمنو المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير أو القواعد العامة لمتييئة و 

 .التعمير
فيما يخص النظافة و مدى دراسة الانعكاسات التي يمكن أن تنجز عن إنجاز الأراضي المجزأة  -

الملبئمة الصحية و طابع الأماكن المجاورة أو مصالحيا و كذلك الانعكاسات في ميدان حركة 
 .2المرور و التجييزات العمومية و مصالح المنفعة العامة و المالية لمبمديات

 
                                                           

. السالف الذكر 90/29من القانون  67المادة  (1)
 .52ص  مرجع سابق، الزين عزري، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا،( 2)
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 :إصدار القرار و مواعيد ذلك: فرع الثانيال
قد تتحفظ الإدارة عند تسميميا ليذه الرخصة و يمكن أن يكون موافقة عمى الطمب أو رفضا و 

 :نبين ذلك فيما يمي
 الموافقة عمى طمب رخصة التجزئة : أولا

تسمم رخصة التجزئة في جميع الحالات في شكل قرار من رئيس البمدية أو الوالي المختص 
رار من إقميميا أو الوزير المكمف بالتعمير حسب كل حالة، و نلبحظ أن رخصة التجزئة تسمم بق

رئيس المجمس الشعبي البمدي أو من الوالي أو من الوزير المكمف بالتعمير حسب كل حالة، و 
يتم تبميغ ىذا القرار الذي يرفق يرفق نسخة من الطمب إلى صاحب إلى مصالح الدولة المكمفة 
بالتعمير عمى مستوى الولاية، عمى أن تحتفظ نسخة لدى السمطة المختصة التي سممت رخصة 

تجزئة إضافة إلى قيام السمطة التي أصدرت قرار الموافقة عمى طمب رخصة التجزئة بنشره ال
 .1بمكتب الحفظ العقاري خلبل شير يمي تاريخ الإعلبن عنو و ذلك عمى نفقة صاحب الطمب

 :حالة رفض تسميم رخصة التجزئة: ثانيا
كون الأرض المجزأة يمكن للئدارة المختصة الاستناد في رفضيا لطمب رخصة التجزئة إلى 

غير موافقة لمخطط شغل الأراضي المصادق عميو أو غير مطابقة لوثيقة التعمير التي تحل 
محمو، أو غير موافقة لتوجييات المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير أو التوجييات التي 

لى ،و غن ىذه المبررات ىي مبررات عامة و ع2تضبطيا القواعد العامة لمتييئة و التعمير
 .3الإدارة تحديد السبب بدقة في قرار الرفض ضمانا لحقوق الطمب في المراجعة القضائية

 
 
 

                                                           

. 105ايمان بوستة، مرجع سابق، ص  (1)
. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  18المادة  (2)
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تكون رخصة التجزئة محل التأجيل عندما تكون  حالة التحفظ عند تسميم رخصة التجزئة: ثالثا
أدوات التييئة و التعمير في حالة الإعداد، عمى أن يصدر قرار التأجير خلبل الآجال المحددة 
لتحضير الرخصة، و لا بد أن يتم الفصل في الطمب خلبل سنة عمى الأكثر من طرف السمطة 

 .1المختصة بتسميميا
و في حالتين الرفض و التحفظ يجب عمى الإدارة المختصة تبميغ المعني بالقرار الذي اتخذتو، 

م الجية و يجب أن يكون مسببا قانونا، لإتاحة الفرصة لممعني بالطعن في ىذا القرار أما
 .2القضائية المختصة

 :مواعيد تسميم رخصة التجزئة: رابعا
تختمف باختلبف اختصاص كل جية بذلك، فإذا كان تسميم رخصة التجزئة من اختصاص 

رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلب لمبمدية، فإذا كان القرار المتضمن رخصة التجزئة 
والية لتاريخ إيداع الطمب، أما إذا كان اختصاصو أشير الم 03يبمغ إلى صاحب الطمب خلبل 

بتسميميا باعتباره ممثلب لمدولة أو كان الاختصاص لموالي المكمف بالتعمير، فإن تسميم القرار 
 .أشير من تاريخ إيداع الطمب 04يكون خلبل 

غير أن ىذا الأجل لا يسري إذا كان ممف الطمب موضوع استكمال الوثائق أو المعمومات عمى 
صاحب الطمب أن يقدميا، أو عندما يكون الممف محل أمر بإجراء تحقيق عمومي ، فيوقف 
الأجل و يبدأ سريانو من تاريخ استلبم ىذه الوثائق أو تمك المعمومات أو بعد إجراء التحقيق 

 .3العمومي

  

                                                           

. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  19المادة  (1)
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 :المبحث الثالث
 القرار المتعمق برخصة الهدم

 
القرارات الإدارية المتعمقة برخصة اليدم يدل عمى  إن اىتمام المشرع الجزائري بتنظيم أحكام

 .مدى أىميتيا في تنظيم مجال الحركة العمرانية الفردية أو الجماعية
القوانين و المراسيم التنظيمية عمى أنو يخضع كل ىدم كمي أو جزئي لمبناء  عميو كما تنص

 .1لأمنيةلرخصة اليدم في المناطق المحدودة قانونا وفقا لمشروط التقنية و ا
 :لذلك سنتناول عرض الأحكام المتعمقة برخصة اليدم كما يمي

 :المطمب الأول
 :المبادئ الأساسية لرخصة الهدم

 
تعتبر رخصة اليدم من الأعمال المؤقتة تنتيي بانتياء عممية اليدم و إزالة مخمفاتيا خلبل مدة 

الفضاء المبني و ىذا ما يكون ، لأن ليذه الرخصة أىمية كبيرة عمى العقار و 2زمنية معينة
لموقع البناء المراد ىدمو إستراتيجية كبيرة كأن يكون في وسط المدينة أو حي تجاري فيدم البناء 

 .3يكون لو أثر ايجابي عمى القيمة التجارية لمعقار
 :تعريف رخصة الهدم: فرع الأولال

نية و منو تعرف عمى ية عمرامضمونو القيام بعمل 4تصدر رخصة اليدم بموجب قرار إداري
  5القرار الإداري الصادر عن الجية المختصة و التي تمنح بموجبو لممستفيد حق إزالةأنيا، 

                                                           

. 56ص مرجع سابق، الزين عزري، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن  فييا،  (1)
. 85فاطمة عمراوي، مرجع سابق، ص  (2)
. 99محمد جبري، مرجع سابق، ص  (3)
 .04أنظر الممحق رقم ( 4)
مجمة المفكر، العدد الثالث، جامعة محمد  .إجراءات إصدار قرارات البناء و اليدم في التشريع الجزائريعزري الزين،  (5)

. 22خيضر، بسكرة، ص 
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البناء كميا أو جزئيا متى كان ىذا البناء واقعا ضمن مكان مصنف أو في طريق التصنيف في 

 .الطبيعيةقائمة الأملبك التاريخية أو المعمارية أو السياحية أو الثقافية أو 
طبقا لأحكام القواعد القانونية المعمول بيا و كذا عندما تكون البناية موضوع اليدم سندا  

 .1لمبنايات المجاورة
 :يمكن حصرىا فيما يمي :مجال الحصول عمى رخصة الهدم: فرع الثانيال
المرسوم من  61جاءت في نص المادة :الدوافع التي نص عمييا المشرع الجزائري صراحة: أولا

المتعمق بكيفيات تحضير شيادة التعمير و رخصة التجزئة و شيادة  91/176التنفيذي رقم 
 :التقسيم و رخصة البناء و شيادة المطابقة و رخصة اليدم و ىي حالتين

حماية البنايات الواقعة في أماكن مصنفة أو في طريق التصنيف في قائمة الأملبك  -1
 .احية أو الثقافية أو الطبيعيةالتاريخية أو المعمارية أو السي

 .حماية البنايات المجاورة إذا كانت البناية المراد ىدميا تمثل سندا ليذه الأخيرة  -2
إن المشرع الجزائري لم ينص صراحة عمى ىذا الدافع، غير أنو :حماية السكن الاجتماعي: ثانيا

الإدارة لا يمكنيا إثارة ىذه يمكن أن نستشفو من منطوق القانون و المرسوم التنفيذي، تفيد أن 
النقطة من تمقاء نفسيا عند تسببييا لرفض تسميم رخصة اليدم بل يكون ليا صفة الحكم، إذ 

الذين ييميم الأمر باعتراض ( غالبا ما يكونوا من سكان البناية في ىذه الحالة)يقدم المواطنون 
 .2الفصل في ذلككتابي ضد طمب تسميم رخصة اليدم، و يكون للئدارة حق النظر و 

 
 
 
 
 

                                                           

. 22نفس المرجع، ص  (1)
. 224ص  223عمار بوضياف، مرجع سابق، ص  (2)
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 :المطمب الثاني
 :خصائص رخصة الهدم

 
 :رخصة اليدم بجممة من الخصائص نذكر منيا ما يمي تتميز

 :أن تصدر رخصة الهدم في شكل قرار إداري من جهة مختصة: فرع الأولال
إداري لم لا يصح قانونا القيام بعممية اليدم إلا استنادا إلى قرار إداري، ثم لا يقبل أي ترخيص 

 .يكن في شكل قرار صادر عن الجية المختصة بمنحو و ىو رئيس المجمس الشعبي البمدي
فلب يجوز قانونا أن يرخص ىذا الأخير بيدم بناية بموجب أمر شفوي ، أو إذن إداري لم يحترم  

الإجراءات و الأشكال المنصوص عمييا، و إلا تعرض قراراه لعيب مخالفة القانون أو مخالفة 
 .شكل و الإجراءاتال
 :أن يصدر مضمون القرار إزالة كل أو جزء من البناء: فرع الثانيال

إن مفيوم الإزالة إما محو أثر البناء القائم تماما و ىي إزالة كمية أو جزء منو متى كان ىدم ىذا 
ء الجزء مؤثرا عمى مجموع البناء،أي لا تشكل عممية اليدم الجزئي حذفا لبعض الزوائد من البنا

 و ىناك أيضا حالات أخرى مثلب أنيا ،1و الذي يكون من قبيل التحسين و التعديل لا اليدم
تتميز بطابعيا العام حيث تفرض عمى كل شخص طبيعي أو معنوي من القانون العام أو  -

 .القانون الخاص
 ذات طابع نوعي حيث تفرض عمى أقاليم محددة بدقة  -
عممية ىدم جزئية أو كمية دون الحصول المسبق  ذات طابع مسبق حيث لا يمكن القيام بأي -

 .2عمى ىذه الرخصة

 

 

                                                           

 .58ص  57ص مرجع سابق ، الزين عزري، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا،  (1)
. 106حسينة غواس، مرجع سابق، ص  (2)
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 :المطمب الثالث
 :أحكام منح رخصة الهدم

 
لا تختمف إجراءاتيا عن باقي الرخص فيي تبدأ بطمب رخصة اليدم و مباشرة اجراءات الدراسة 

 :و التحقيق و بعد ذلك بإصدار القرار و ىو ما نفصمو كما يمي
 :طالب رخصة الهدم صفة: فرع الأولال

يتقدم لطمب رخصة اليدم و التوقيع عميو من مالك البناية الآيمة لميدم أو موكمو أو  ينبغي أن
 .1الييئة العمومية المخصصة التي عمييا أن تقدم عند الاقتضاء الوثائق التالية

 .نسخة من عقد الممكية أو شيادة الحيازة، طبقا لأحكام القانون و المرسوم  -
وكيل القيام بذلك بموجب توكيل طبقا لأحكام القانون المدني، أما الييئة العمومية فعمييا يمكن لل -

 .2تقديم نسخة من العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص البناية المعنية
 :يشتمل الممف المرفق بطمب اليدم عمى ما يمي: مضمون الطمب و التحقيق فيه:فرع الثانيال
 .5000/1أو  2000/1تصميم لمموقع يعد عمى سمم  -
من البناية الآيمة لميدم، أو المعدة لمحفظ في حالة اليدم  500/1تصميم لمكتمة يعد عمى سمم  -

 .الجزئي
 .عرض لأسباب إجراء العممية المبرمجة -
 .المعطيات حول الشروط الحالية للبستعمال أو لمشغل -
 .حجم أشغال اليدم و نوعيا  -
 .التخصيص المحتمل لممكان بعد شغوره -
 .برة تقنية عند الاقتضاء، لتحديد شروط اليدم المتوقعخ -

أما التحقيق فيو بعد تكوين ىذا الممف، عمى طالب الرخصة أن يرسل الطمب مرفقا بيذا الممف 
 .3الشعبي البمدي لمحل موقع البنايةنسخ إلى رئيس المجمس  05في 
 

                                                           

. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  62المادة  (1)
. 107حسينة غواس، مرجع سابق، ص  (2)
 .السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  62المادة  ( 3)
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صالح المختصة بالتعمير في الممف إلى الم صلب يثبت تاريخ الإيداع، ثم يحالو الذي يسممو و 
 .البمدية لتحضيره باسم رئيس البمدية

الموالية لتاريخ إيداعو، إلى مصمحة الدولة المكمفة  08و ترسل نسخة من الطمب خلبل الأيام 
 .بالتعمير عمى مستوى الولاية التي لدييا شير واحد لإبداء رأييا

الشخصيات العمومية أو المصالح أو و تجتمع المصمحة المكمفة بتحضير الطمب المقدم،آراء 
الييئات المعنية باليدم المتوقع، و عمى ىذه الأخيرة إبداء رأييا خلبل أجل شير واحد ابتداء من 

تاريخ استلبم طمب إبداء الرأي، و ينبغي أن يكون الرأي معملب قانونا في حالة الرفض أو 
يد الممف المرفق بطمب إبداء الرأي متجانسا مع توجييات خاصة و ميما كان رأييا عمييا أن تع

أشير لمتحقيق في ممف  03، و قد حدد المشرع أجل (خلبل شير واحد) في الأجل نفسو 
 .1الطمب يبدأ من تاريخ إيداعو

 :كيفية إصدار القرار المتعمق برخصة الهدم: فرع الثالثال
ي شكل قرار إداري، يعتبر رئيس المجمس الشعبي البمدي الجية المختصة بتسميم رخصة اليدم ف

 :و ذلك وفق الحالات الآتية
يختص رئيس البمدية بمنح رخصة اليدم إذا كانت البمدية الواقع بيا البناء الآيل لميدم يغطييا 
مخطط شغل الأراضي أو المخطط المحمي لمعمران، أما في باقي البمديات فإن الاختصاص 

باسم الدولة بعد موافقة رئيس المجمس  يعود الوالي في إصدار القرار المتعمق برخصة اليدم
أشير عمى رئيس  03الشعبي البمدي و بعد التحقيق في الممف خلبل المدة القانونية و ىي 

 .المجمس الشعبي البمدي إصدار قراره بشأنيا إما بالموافقة أو بالرفض أو بالتحفظ
 (:الموافقة) حالة القبول الصريح : أولا

أن يبمغو إلى صاحب الطمب بحسب صفتو مالكا أو موكلب أو  إذا كان قراره موافقة فعمية
 .2مؤسسة عمومية مخصصة ليا البناية
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 : حالة الرفض الصريح: ثانيا
في حالة رفض تسميم رخصة اليدم يجب أن يكون قرار الإدارة مسببا أي معملب قانونا و 

 .متجانسا مع التوجيات الخاصة
حال من الأحوال رفض تسميم رخصة اليدم ، إذا كان  و نشير إلى أنو لا يمكن للئدارة في أي

 .1اليدم الوسيمة الوحيدة لوضع حد لانييار البناية حتى و إن كانت مصنفة كمعمم تاريخي
 .و في حالة الرفض يتسنى لممعني الطعن في ىذا القرار أمام الجية القضائية المختصة

فلب يمكن لصاحب الطمب القيام و في حالة إصدار قرار بالموافقة عمى طمب رخصة اليدم 
تصريح بفتح  إعداديوما من تاريخ الحصول عمى رخصة اليدم و بعد  20بأشغال اليدم إلا بعد 

 .2الورشة
 :حالة وضع الإدارة لتحفظات عمى تسميميا لرخصة اليدم: ثالثا

يمكن أن يقترن تسميم رخصة اليدم بوضع تحفظات ، و من تمك التحفظات نذكر عمى سبيل 
مثال، اشتراط عمى طالب رخصة اليدم أن يوفر سكنات بديمة لممستأجرين أو محلبت بديمة ال

 .3بالنسبة لمتجار ذوي إيجارات تجارية
و في الأخير فإنو يمكن لممواطنين الاعتراض كتابيا لدى رئيس المجمس الشعبي البمدي 

ئق شرعية تبرر و المختص إقميميا عمى مشروع اليدم بشرط أن ترفق عريضة الاعتراض بوثا
 .تدعم اعتراضيم و ذلك لحماية ممكيتيم من أشغال اليدم

 :و يمكن أن تصبح رخصة اليدم منقضية حسب الحالات التالية
 .سنوات 05إذا لم تحدث عممية اليدم خلبل أجل  -
 .الموالية 03إذا توقفت أشغال اليدم خلبل السنوات  -
 .4إذا ألغيت الرخصة صراحة بقرار من العدالة -
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 :المطمب الرابع
 :المنازعات المتعمقة برخصة الهدم

 
نصت القوانين و المراسيم المتعمقة بالتعمير عمى عدة ضوابط يتعين احتراميا و عدم مخالفتيا 

ضمانا لسلبمة البناء و حماية المواطنين، و من أجل دراسة ىذه الضوابط عممنا عمى إدراج أىم 
كيفية التحكم فييا، منيا ما يختص بو القضاء العادي و المخالفات المترتبة عن ىذه الرخصة و 

 :و سندرسو كما يمي ،1منيا ما يختص بو القضاء الإداري
 :المنازعات المتعمقة بالقضاء العادي: فرع الأولال

و يتعمق الأمر بالنزاع الذي يثار بين صاحب الرخصة و أشخاص تابعين لمقانون الخاص أي 
 القيام بعممية اليدم،مع الشخص الذي يمحق ضرر من 

كمالك البناية المجاورة لمبناية محل اليدم، في ىذه الحالة المنازعة يختص بيا القضاء العادي 
 .شرط عدم مناقشة شرعية الرخصة ذاتيا

 :المنازعات التي يختص بها القضاء الإداري: فرع الثانيال
لتعويض في حالة رفض منح يكون أمام الطالب و الغير إمكانية رفع دعوى الإلغاء و دعوى ا

 .2الرخصة دون مبرر
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 :المبحث الرابع
 :الطرق الرقابية باستعمال الشهادات

 
انطلبقا من النصوص القانونية المنظمة لمحركة العمرانية فإن الطرق الرقابية تمارس من قبل 

أو تجزئتيا  الجيات الإدارية المختصة عند الانتياء من إنجاز البناية أو تييئة القطعة الأرضية
إن الرقابة في التنفيذ و الإنجاز تفرض نفسيا من خلبل الآليات ، و 1من أجل البناء فييا

 . 2الموجودة و الإمكانيات البشرية و التنظيمية المنصوص عمييا قانونا
لذا يمكن أن توضع أمام المالكين لمعقار القائمين عمى ىذه العمميات إمكانية الحصول عمى 

، كشيادة التعمير التي توضح حقوقيم في البناء و الارتفاقات التي تخضع ليا بعض الشيادات 
الأرض المعنية، و شيادة التقسيم متى كانت البناءات قائمة و يريد مالكوىا تقسيميا إلى قسمين 

أو أكثر، و أخيرا شيادة المطابقة و ذلك بعد إنجاز البناء لمتأكد من مدى مطابقة ىذا البناء 
 : و سنتناول كل منيا في مطمب مستقل ،3تعمقة برخصة البناءلأحكام الم

 :المطمب الأول
 :دراسة عامة لشهادة التعمير

 
تعد شيادة التعمير من الأدوات الرقابية في عممية البناء بصفة مسبقة و مستمرة قصد التحكم 

و الأكيد و المستمر في ىذه العمميات و من ثم ضبط التوسع العمراني حسب المقاييس 
المواصفات المعمارية المرخص بيا من أجل توفير محيط عمراني متجانس و ما ىو واضح أن 

  :و تتمثل ،4ىذه الشيادات تختمف من واحدة لأخرى و أول شيادة سنتطرق إلييا شيادة التعمير
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 :تعريف شهادة التعمير: فرع الأولال
حقوق البناء و الارتفاقات التي تقع تعتبر الوثيقة التي تمنح من قبل الإدارة لممعني تبين فيو 

 :1عمى العقار
 :و تعرف أيضا 

أنيا يمكن كل شخص طبيعي أو معنوي معني، قبل الشروع في الدراسات، أن يطمب شيادة 
التعمير يعين حقوقو في البناء و الارتفاقات التي تخضع ليا الأرض المعنية، لأن ىذه الشيادة 

من أجل أن يتصور إلى أي مدى تنسجم غايتو من البناء،  تعتبر شيادة معمومات، و يتزود بيا
 .2فلب تسمم إلا بناءا عمى طمب المعني

 :إجراءات إعداد و تسميم شهادة التعمير و مضمونها: فرع الثانيال
تمنح شيادة التعمير بعد تقديم طمب إلى الإدارة المختصة التي تحضر الشيادة و تسمم بموجب 

 :ل فيقرار يضمن محتواىا و تتمث
 :صفة طالب الشيادة: أولا

يمكن لكل شخص طبيعي أو معنوي قبل الشروع في الدراسات المتعمقة بمشروع البناء، أن 
 :، و ينبغي أن يشمل عمى البنايات التالية3يوضح طمب شيادة التعمير ىوية الشخص المعني

 .موضوع الطمب -
 .اسم مالك الطمب -
 .أن وجدتالعنوان و المساحة و المراجع المساحية  -
 .تصميم حول الوصفة -
 .4تصميم للؤرض معد حسب الشكل الملبئم -

 
 

                                                           

. 62نورة منصوري، مرجع سابق، ص  (1)
. 64ص  مرجع سابق، الزين عزري، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا، (2)
. 64نورة منصوري، مرجع سابق، ص  (3)
 .السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي 03المادة  (4)
 



 والتعمير للتهيئت البعديت المرا اث: الثبني الفصل

66 

 :إجراءات الإعداد: ثالثا
يودع طمب شيادة التعمير و الوثائق المرفقة بو بمقر المجمس الشعبي البمدي المختص اقميميا 

مقابل وصل إيداع، و بعد الانتياء من دراسة الممف يجب أن يبمغ شيادة التعمير خلبل 
 :رين المواليين لإيداع الطمب حيث تتضمنالشو

 .أنظمة تييئة التعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية -
 .الارتفاقات المدخمة عمى القطعة الأرضية -
 .خدمة القطعة الأرضية بشبكات من اليياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المتوقعة -

 .1خ التبميغو تحدد صلبحية شيادة التعمير سنة واحدة ابتداءا من تاري
و في حالة سكوت السمطة المختصة عن تسميم شيادة التعمير خلبل المدة القانونية أو عدم 
اقتناع المعني بردىا ، يتقدم ىذا الأخير بطعن سممي أو أن يرفع دعوى أمام الجية القضائية 

 .2المختصة 
 :إجراءات التسميم: ثالثا

البمدي إما بصفتو ممثلب لمبمدية أو بصفتو تسمم ىذه الشيادة من طرف رئيس المجمس الشعبي 
 .ممثلب لمدولة

 :كما قد يكون من اختصاص الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير و تتمثل في
 :اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلب لمبمدية -1

أيام  08في ىذه الحالة ترسل البمدية الممف إلى مصمحة التعمير عمى مستوى الولاية في أجل 
من إيداع الممف و تتم دراستو من مصمحة التعمير عمى مستوى البمدية، و عند الانتياء من 
التحقيق يصدر رئيس البمدية قراره المتضمن تسميم شيادة التعمير و تبمغ لممعني خلبل أجل 

 .3شيرين
 
 

                                                           

. 64ص  مرجع سابق، الزين عزري، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا، (1)
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 :اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلب لمدولة -2
نسخ من  04طط شغل الأراضي لدى البمدية ، فيرسل رئيس البمدية في حالة عدم وجود مخ

أيام الموالية لإيداعو و يتبع ذلك  08الممف إلى مصمحة التعمير عمى مستوى الولاية خلبل 
 .برأيو خلبل أجل شير بخصوص الانعكاسات المحتممة من العممية المطموبة

عداد و تحضير الممف و دراستو و و يكون في يد مصمحة التعمير أجل شيرين من إيداعو لإ
 .نسخ مرفق برأييا 03بعدىا تعيد 

 :اختصاص الوالي و الوزير المكمف بالتعمير -3
نسخ إلى الوالي في حالة اختصاصو أو الوزير إذا كان ىو  04ترسل مصمحة التعمير 

ت صلبحية ، و في كل الحالات حدد1المختص، و يكون ليما أجل شيرين لإصدار قرارىما
سنة واحدة من تاريخ التبميغ، و عند اقتضاء ىذه المدة يجب تحديد شيادة التعمير ب صلبحية

 .2طمب شيادة التعمير مرة أخرى أي تكون ىناك دراسة جديدة إذا تغيرت المواصفات
 :ينبغي أن تبين شيادة التعمير ما يمي  :مضمون الشيادة  -4

 .أنظمة تييئة التعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية -
 .تفاقات المدخمة عمى القطعة الأرضيةالار -
 .3خدمة القطعة الأرضية بشبكات من اليياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المتوقعة -

 :المنازعات المتعمقة بشهادة التعمير: فرع الثالثال
تتم في حالة عدم اقتناع صاحب الطمب بالرد الذي يبمغ بو أو في حالة سكوت السمطة خلبل 

، و  4المطموبة، فإنو يمكن أن ينازع موقف الإدارة بأن يرفع دعوى الإلغاء أو التعويضالآجال 
 :ىي كما يمي
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يمكن لممعني رفع دعوى إلغاء ضد قرار الإدارة سواء عن طريق دعوى : منازعات الإلغاء: أولا
 .استثنائية طريق دعوىأصمية أو عن 

 :عن طريق دعوى أصمية -1
دعوى إلغاء ضد قرار الرفض، أمام القضاء الإداري بالمحكمة  بإمكان صاحب الطمب أن يرفع

الإدارية ، و في حالة إلغاء القرار فإمكان المعني تجديد طمبو أمام نفس الجية الإدارية قصد 
 .الحصول عمييا

 :عن طريق دعوى استثنائية -2
 .بناءقد يثير المعني إلغاء قرار منح شيادة التعمير بمناسبة مخاصمة قرار منح رخصة ال

تيدف إلى إقامة مسؤولية الإدارة عمى أساس الخطأ المرفقي و ىذه : دعوى التعويض: ثالثا
 :المسؤولية تنشأ إما بنتيجتين

 .التأخر في منح ىذه الشيادة -
رفض منحيا أو منحيا بموجب قرار غير مشروع و تم إلغاءه بموجب قرار قضائي، و يجب أن  -

الإدارية مع إثبات لمخطأ و لمضرر الذي يجب أن يكون مادي، ترفع ىذه الدعوى أمام المحكمة 
 .1مباشر، حقيقي
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 :المطمب الثاني  
 :أساليب منح شهادة التقسيم

 
تسمم رخصة التقسيم لمالك العقار المبني و يطمب منو شيادة التقسيم عندما يزمع تقسيمو إلى 

 .1و مضمون إجراءاتيا قسمين أو عدة أقسام و عميو سوف نتطرق إلى تعريفيا
 :تعريف شهادة التقسيم و محتواها: فرع الأولال

 .3تبين شروط إمكانية تقسيم ممكية عقارية مبنية إلى قسمين أو عدة أقسام ، 2إدارية ىي وثيقة
، فالمشروع ألزم مالك البناية (شاغرة) إذن تخص فقط العقارات المبنية دون العقارات غير مبنية

حصص مستقمة أن يشعر الإدارة بما ينوي الإقدام عميو مستجيبا لمشروط الراغب في إحداث 
 .4الشكمية المقررة قانونا حتى تضمن لو عدم وقوع أضرار و أخطار بالمعني

 أن يتقدم المالك أو موكمو بطمب شيادة التقسيم يحمل توقيع المعني و يشكل  :محتوى الشيادة
 :الممف التالي

 .عقد الممكية أو التوكيل -
 .يشمل عمى الوجية و شبكات الخدمة 5000/1أو  2000/1تصميم لمموقع عمى سمم  -
 . 500/1أو   200/1التصاميم الترشيدية معدة عمى سمم  -
 .مخطط الكتمة لمبناءات الموجودة عمى المساحة الأرضية -

 .و المساحة الإجمالية للؤرضية و المساحة المبنية من الأرض 
 .التي تخدم القطعة الأرضية و المواصفات التقنية الرئيسية لذلكبيان شبكات قابمية الاستغلبل  -
 .اقتراح تقسيم المساحة الأرضية -
 .5تخصيص القطعة الأرضية المقررة في إطار اقتراح التقسيم -

                                                           

. 68نفس المرجع، ص  (1)
 .07أنظر الممحق رقم ( 2)
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 :إجراءات إعدادها و تسميمها: فرع الثانيال
الشعبي البمدي نسخ إلى رئيس المجمس  05طمب شيادة التقسيم و الوثائق المرفقة بو في يرسل 

لمكان وجود قطعة الأرض ، و يباشر التحقيق في الممف بنفس الأشكال التي سبق عرضيا 
فيما يتعمق برخصة التجزئة و ميما تكن الجية المختصة ، عمييا أن تبمغ شيادة خلبل الشيرين 

 .الموالين لتاريخ إيداع الطمب
 .من تاريخ تبميغيا و تستمر فترة صلبحية شيادة التقسيم بسنة واحدة ابتداء

أما بخصوص إجراءات الإعداد فيي نفس الشروط و الأشكال المنصوص عميو في الرخص 
 .الأخرى

و تجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائري لم ينص عمى إمكانية إثارة طعون ضد قرارات الجية 
 .1المختصة بشأن شيادة التقسيم

 
 

  

                                                           

. 69، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا، مرجع سابق، ص الزين عزري (1)
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 :المطمب الثالث
 :المطابقة الطبيعة القانونية لشهادة

 
تتجو قواعد قانون حماية البيئة نحو تعزيز الطابع الوقائي لحماية البيئة، بتكريس آليات تحقق 

 .الطابع الرقابي 
تبنى المشرع الجزائري جممة من الآليات لتجسيدىا ضمن الدراسات التقنية الرقابية و التي تعتبر 

، و التي نتناوليا فيما 1انتياء الأشغال في الحقيقة لإثبات تطابق الأشغال مع رخصة البناء بعد
 :يمي
 :تعريف شهادة المطابقة: فرع الأولال

أداة قانونية لاستلبم المشروع و تأكيد لمحتوى رخصة  و 2قرار إداري تعتبر شيادة المطابقة
 .3البناء

إن يتعين عمى المستفيد من رخصة البناء عند انتياء أشغال البناء و التييئة التي يتكفل بيا، 
 .4اقتضى الأمر ذلك استخراج شيادة مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء

 :و تعرف كذلك
يتم عند انتياء أشغال البناء إثبات مطابقة الأشغال عمى رخصة البناء بشيادة المطابقة، تسمم 

لمطابقة ، و تقوم شيادة ا5حسب الحالة من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي أو من قبل الوالي
مقام رخصة السكن أو الترخيص باستقبال الجميور أو المستخدمين إذا كان البناء مخصصا 

 .6لوظائف اجتماعية أو تربوية أو الخدمات أو الصناعة أو التجارة 

                                                           

. 108محمد جبري، مرجع سابق، ص  (1)
 .06، 05أنظر الممحق رقم (  2)
. 54نورة منصوري، مرجع سابق، ص  (3)
. 66الزين عزري، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا، مرجع سابق، ص  (4)
. 100حسينة غواس، مرجع سابق، ص  (5)
 .السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  56المادة  (6)
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 :كيفية إجراء المطابقة و طرق تسميمها: فرع الثانيال
 :تمر إجراءات إعداد و تسميم شيادة المطابقة بالمراحل الآتية

 .تتم ىذه المرحمة خلبل التصريح بانتياء الأشغال: كيفية إعداد المطابقة: أولا
يوما ابتداءا من تاريخ الانتياء من الأشغال  30يودع المستفيدون من رخصة البناء خلبل أجل 

تصريحا يعد في نسختين و يشيد عمى الانتياء من ىذه الأشغال ، و ذلك بمقر المجمس 
البناء مقابل وصل إيداع، و بعدىا يرسل رئيس البمدية نسخة من الشعبي البمدي لمكان 

 .1التصريح إلى مصمحة التعمير عمى مستوى الولاية
و إذا كان الأصل أن طالب شيادة المطابقة ىو من يقدم التصريح بانتياء الأشغال السالف 

 .2الذكر
 :التي تتمثل في و منو تتم مرحمة التحقيق في ىذه الشيادات من أجل ضمان مشروعيتيا و

تحقق في مدى مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء، لجنة تضم ممثمين مؤىمين 
قانونا عن رئيس المجمس الشعبي البمدي و مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية، 

ص عمييا في و ممثمين المصالح المعنية الأخرى، لاسيما الحماية المدنية في الحالات المنصو
 .ىذا المرسوم 

تتناول مراقبة المطابقة كذلك عند حالات البنايات المشيدة ، كأشغال التييئة التي يتكفل بيا 
 .المستفيد من رخصة البناء

 أعلبه ، بناء عمى استدعاء من رئيس 57و تجتمع لجنة مراقبة المطابقة المذكورة في المادة 
 .3المجمس الشعبي البمدي المعني

 
 

                                                           

. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  57المادة  (1)
. 57، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فييا، مرجع سابق، ص الزين عزري (2)
. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  58المادة  (3)
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استشارة مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية في موضوع المصالح التي يتم  بعد
 .أسابيع بعد إيداع التصريح بانتياء الأشغال إن حصل ذلك 03استدعاؤىا و ذلك في أجل 

يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي إشعارا بالمرور يخطر فيو المستفيد من رخصة البناء 
 . أيام عمى الأقل 08مراقبة و ذلك قبل بتاريخ إجراء ال

يعد محضر الجرد فورا بعد عممية مراقبة المطابقة و نذكر في ىذا المحضر جميع املبحظات  
و يبرز رأي المجنة حول مدى المطابقة التي تمت معاينتيا، يوقع أعضاء المجنة عمى ىذا 

 .1المحضر
 :تتمثل في : كيفية تسميم شيادة المطابقة: ثانيا

إذا كان محضر الجرد يتضمن موافقة مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير : تسميم شيادة المطابقة -1
عمى مستوى الولاية عمى الأشغال المنجزة و كونيا مطابقة لأحكام رخصة البناء، و كان الرأي 

 .ذاتو لمجنة المطابقة، كان عمى الجية منح شيادة المطابقة لطالبيا
إذا كان الأمر عمى خلبف ذلك، و كانت الأشغال المنجزة مخالفة :ةرفض تسميم شيادة المطابق  -2

لمتصاميم المصادق عمييا و لم تكن وفق أحكام رخصة البناء، فإن عمى السمطة المختصة أن 
تعمم المعني بعدم إمكانية تسميمو شيادة المطابقة و أنو يجب عميو القيام بجعل البناء مطابقا 

 .2كره بالعقوبات التي يتعرض ليا بموجب القوانين و التنظيماتلتصاميم المصادق عمييا، و تذ
أشير لمقيام بإجراء المطابقة و بعد انقضاء ىذا  03تحدد لممعني أجلب لا يمكن أن يتجاوز 

الأجل تسمم السمطة المختصة بناء عمى اقتراح من مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى 
 .3ذلكالولاية شيادة المطابقة إن حصل 

 
 
 

                                                           

. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  58المادة  (1)
. 67قرارات العمران الفردية و طرق الطعن عمييا، مرجع سابق، ص  ،الزين عزري  (2)
 .السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  60، 59 تينالماد (3)
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و في حالة غياب أي قرار يفصل في المطابقة خلبل الأشير الثلبثة الموالية لإيداع التصريح 
، و يمكن صاحب الطمب أن يتقدم بطعن سممي بواسطة رسالة موصى البناءبالانتياء من 

عمييا مع وصل بالاستلبم، أما إلى الوزير المكمف بالتعمير عندما يكون الوالي ىو السمطة 
 .تصة بتسميم الشيادة، أو لإلى الوالي في الحالات الأخرىالمخ

يتعين عمى السمطة التي يرفع إلييا ىذا الطعن أن تبمغ قرارىا خلبل الشير الموالي، و إلا فإن 
 .1شيادة المطابقة تعد بمثابة شيادة ممنوحة

 :منازعات شهادة المطابقة: فرع الثالثال
يختص بيا القاضي الجزائي و أخرى يختص بيا  تثير شيادة المطابقة منازعات منيا ما

 :القاضي الإداري، و تتمثل في
 :الجزائي المنازعات التي يختص بيا القضاء: أولا

إذا برزت عممية المراقبة من المجنة المختصة، بعدم مطابقة البناء لمرخصة و التصاميم، فإنو 
المطابقة البناء لمرخصة، كما يمكن تعمم الإدارة صاحب رخصة البناء، بأنو عميو القيام بإجراء 

لمقاضي الجزائي أن يأمر بمطابقة الموقع و المنشآت لرخصة البناء، إما بيدميا أو إعادة 
 .تخصيص الأراضي ، يقصد إعادة المواقع إلى ما كانت عميو من قبل

 :المنازعات التي يختص بيا القضاء الإداري: ثانيا
فإن قرار الإدارة المتضمن رفض المطابقة يكون محل  في حالة رفض تسميم شيادة المطابقة ،

أشير من  04دعوى إلغاء أمام المحكمة الإدارية، ترفع الدعوى حسب القواعد العامة و ىو 
 .تاريخ تبميغ القرار

و في حالة إلغاء قرار الرفض فإنو بإمكان المعني تجديد طمبو أمام نفس الجية التي رفضت 
 .2سبيب فبإمكانو رفع دعوى التعويض أو دعوى القضاء الكاملتسميميا، و إذا رفضت دون ت

 
 

                                                           

. السالف الذكر 91/176من المرسوم التنفيذي  60المادة  (1)
 .73ص  72نورة منصوري ، مرجع سابق، ص ( 2)
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يطمب فيو إلزام الإدارة تسميم الشيادة و تكون ىذه الدعوى مرفقة بالقرار القضائي المتضمن  
و الذي يثبت عدم مشروعيتو و عمى أساسو ( رفض تسميم شيادة المطابقة) إلغاء قرار الرفض 

يمكن تأسيس خطأ الإدارة و المطالبة بالتعويض عن التأخير في استغلبل المبنى، كون شيادة 
 .1بقة تعتبر بمثابة ترخيص بالاستغلبلالمطا

 

                                                           

 .73نورة منصوري ، مرجع سابق،  (1)
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 خاتمة
تناولنا في ىذه الدراسة قرارات التييئة و التعمير في التشريع الجزائري و حاولنا من خلبلو 

التعمير التي تيدف إلى تسوية الوضعية العمرانية التي الكشف عن القرارات الإدارية لمتييئة و 
اتخذت كحمول للؤوضاع التي مرت عبر فترة الاستعمار لمجزائر، لذا نجد المشرع الجزائري 

التي صاغيا و طورىا بشكل يتماشى و  اجتيد من حيث النصوص القانونية و التنظيمات
 .مقتضيات السياسة العقارية

القرارات القبمية من خلبل الإطار القانوني لممخطط التوجييي و مخطط شغل و تم التطرق إلى 
الأراضي و التطرق كذلك إلى القرارات البعدية كآلية رقابية قانونية و المتمثمة في الرخص 

 .الإدارية ، و الدور الوقائي الذي تحتويو الشيادات الرقابية
المترتبة لحماية التييئة و التعمير  لإجراءاتاكما حاولنا الإلمام بالجزاءات المترتبة عن خرق 

 .لاسيما ما تتمتع بو الإدارة من سمطات و امتيازات في ىذا الإطار 
ىذا البحث إلى جممة من النتائج التي توصمنا إلييا بعد دراستنا لمموضوع و اطلبعنا  و يقودنا

 :عمى القوانين التنظيمية الإدارية و تتمثل في
جمعيات و ىيئات إدارية كوسيمة تقنية و قانونية لتطيير  بإنشاءن يأتي إن التحكم في العمرا -

 .الأملبك العقارية و الوقاية من الفوضى و التموث
تسيير النفايات و  عصرنةجدية و ثابتة في مجال حماية البيئة و التعمير و  إستراتيجيةتكوين  -

 .المحافظة عمى الساحل و استصلبح الفضاءات المحمية و الطبيعية
قانونية و فعمية من أجل اتخاذ  مبادئوجوب توفير آليات صارمة من أجل الوقوف عمى  -

 .مخالفتيا كحل نيائي لا ظرفيالاحتياطات اللبزمة عند 
جل بذل جيد أكثر لتسيير الجمالي ضرورة تدعيم و تشجيع المؤسسات و الييئات الإدارية من أ -

 .لممدينة و التطبيق السميم لمنصوص القانونية السارية المفعول في ىذا الإطار
 :التاليةو من خلبل النتائج السابقة أوردت الملبحظات أو الانتقادات 
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من أجل نجاح المشروع لا بد من التشارك و التشاور بين السمطات العمومية المكمفة بالتعمير و  -
 .ملبك الأراضي في ميدان التعمير لمواجية الصعوبات سواء بصفة عامة أو خاصة

يجب الأخذ بعين الاعتبار جمع و تدوين القوانين و التنظيمات المتعمقة بالميدان العقاري في  -
 .مرجع واحد من أجل تسييميا عمى الباحثين و رجال القانون للبستعانة أكثر في المادة القانونية

لممواطن من أجل  الشياداتبمنح الرخص الإدارية و  الإدارية الإجراءاتفيف تسييل و تخ -
 .و تسييل الأخذ بيا و الإلمام بمختمف جوانبيا المتشعبة الإجراءاتاستيعاب مضمون ىذه 

المواطن في بعض الصعوبات التي يواجييا في مجال البناء و التعمير  عقمنومسايرة ثقافة و  -
 .خاصة من جية المواطن و المصمحة العامة من جية الإدارةمن أجل تحقيق المصمحة ال

 :التوصيات المتمثمة فيو في نياية ىذا البحث نتوصل إلى جممة 
القيام بدراسات متعددة و متخصصة حتى يتمكن المواطن من الإلمام بمختمف جوانب ىذا  -

 .الموضوع المعقد و الحساس
 .الأفراد من خطورة التموث و البناء الفوضويالقيام بحملبت تحسيسية و إعلبمية لتوعية  -
التشجيع عمى إنشاء جمعيات أو منظمات عمومية تحفز المواطنين عمى المشاركة في القرار و  -

 . إبداء رأيو في المبادرات التطوعية
أن يكون أىم شرط تقتضيو الإدارة ىو مراعاة المنفعة العامة مع وجوب تقديم تعويض عادل في  -

 .كيةحالة نزع المل
عمى الإدارة أن تضع أسس تقنية و دقيقة لاستغلبل العقارات الحضرية و منع التجاوزات  -

 .الناجمة عن البناءات العشوائية التي تشوه النسيج العمراني
فعالا و  إسياماو بالتالي فإن مجمل ىذه التوصيات و النتائج السابقة الذكر تشكل بلب شك 

و فعالية و تطبيق قرارات التييئة و التعمير نحو  مراني،عملب قانونيا في تسيير النسيج الع
و لا بد عمى المشرع الجزائري من العمل عمى سد أكبر  الأفضل بما يتماشى مع حركة العمران،

من الثغرات القانونية لمحد من البناءات العشوائية و تفادي التناقضات الواقعة في  قدر ممكن
 .النصوص القانونية
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 ممخص

.موضوع قرارات التييئة و التعمير عن معالجةتوصمنا مما سبق ذكره في الفصمين السابقين   
أن المشرع الجزائري أصدر عدة نصوص قانونية لتوضح المعالم و المبادئ الأساسية لمتييئة و  

المتعمق بالتييئة و التعمير المعدل و المتمم ، و قد  90/29التعمير و منيا أساسا القانون 
القبمية التي اعتمدنا فييا عن المخطط التوجييي  تمثمت في القرارات تناول نوعين من القرارات

أما مخطط شغل  ،التي تحدد الإطار العام لمتييئة و التعمير و تنظيم و مراقبة التوسيع العمراني
الأراضي يتضمن مبادئ و أساليب تقنية لمتخطيط الحضري لتحديد القطاعات العمرانية بشكل 

أن تغطى كل بمدية  جي لمبنايات، كما يجبمنتظم و يضبط القواعد العامة لممظير الخار
و كذلك ألزم المشرع الجزائري ضرورة الحصول عمى مجموعة من الرخص  بمخطط أو أكثر

و  و المتمثمة في القرارات البعدية نب الإدارية و المواطنالإدارية لتسيير المجال العمراني من جا
عمى ضرورة الحصول عمى ىذه  رخصة البناء و التجزئة و اليدم التي اشترط القانون ىي

الرخص و كذا الشيادات الرقابية من باب الضمان و الاستغلبل قبل و بعد عممية البناء، مع 
 ول عمى التراخيصوجود رقابة صارمة ، لأن كل ترخيص بناء أو تحويل أو تعديل بدون الحص

                                            .والعقوبات المقررة القانونية يعتبر إخلبل بالقانون، و يقع صاحبو بالدرجة الأولى لمجزاءات
 


