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  إهداء                    

 

 :أهدي هذا العمل المتواضع إلى 

 .والدي أطال الله فً عمره - 

إلى نبع الحنان إلى أحلى كلمة ٌنطقها لسانً و دعابها سر نجاحً ،أمً الحبٌبة أطال الله  فً - 

 .عمرها 

 ".زوجً الغالً"إلى  من زرع فً نفسً بذرة الإرادة والتحدي و الكبرٌاء 

 .إلى جمٌع الأصدقاء كل بإسمه - 

 .إلى كل من علمنً حرفا - 

 

 

 

 

 

 

 إهداء
 

 :أهدي هذا العمل المتواضع إلى 

 .والدي أطال الله فً عمره  -

إلى نبع الحنان إلى أحلى كلمة ٌنطقها لسانً و دعابها سر نجاحً ،أمً  -

 .الحبٌبة أطال الله  فً عمرها 

 ".زوجً الغالً"إلى  من زرع فً نفسً بذرة الإرادة والتحدي و الكبرٌاء  -

 .إلى جمٌع الأصدقاء كل بإسمه  -

 .إلى كل من علمنً حرفا  -

 



 
 

 
 
 

 

             
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    شكر وعرفان
       

        إن الشكر ٌنبغً أن ٌكون أولا و أخٌرا لله عز وجل  فنحمده حمدا 

 .كثٌرا على توفٌقه لنا  فً هذا العمل 

دوٌدي  "   كما أتقدم بخالص الشكر والتقدٌر و الاحترام  للأستاذة الكرٌمة  

التً كانت عونا وسندا لً من خلال النصابح التً قدمتها طوال "  عابشة  

 .فترة الإشراف على هذه المذكرة

كما أتوجه بؤسمى عبارات الشكر إلى أعضاء اللجنة الموقرة فلهم الاعتراف 

 .بالفضل 

 



 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

  
 

 

              

 

 

 

 



 
 

 
 
 

  :مقدمة

     ٌعد التعمٌر من المستلزمات التً تتوقف علٌها الحٌاة ،وٌتجلى ذلك فً سد رغبات هذا 

الأخٌر المتعددة كحقه فً بناء سكن أو شغله للأراضً و استعمالها بعد تملكها ـوهذا انطلاقا 

من المبدأ السائد والذي تضمنه جل التشرٌعات المقارنة وهو حق الملكٌة وحرٌة التصرف فٌها 

كؤصل عام ، وهذا ما كرسته الدساتٌر المقارنة و أٌضا دساتٌر الجزائري المتعاقبة ،ونتٌجة 

 .لاعتبار أن الحق مظهرا من مظاهر ممارسة الحرٌة 

      وقد ٌتعدد وٌتشكل فً عدة صور إلا أنه ٌظل فً داخل نطاق الحرٌة ، وٌكون دائما 

ومثال ذلك أن حرٌة تملك العقار وشغله ٌخول .مستمدا منها ومصطبغا بطبٌعتها و أهمٌتها 

الحق لمالك العقار فً إستغلاله و استعماله والتصرف فٌه بالبناء والهدم والتجزئة والبٌع 

إلخ وبذلك تكون الحرٌة صفة لاصقة به كإنسان ، تخوله الحق فً ممارسة مع ما ...والإٌجار 

ٌتفق مع مصالحه الخاصة من نشاط مادي ومعنوي ،ومنه وكؤصل عام فالإنسان حر فً 

التصرف فً ملكٌته العقارٌة فله الحق القٌام بالأعمال التً تتطلبها مختلف الأنشطة العمرانٌة ، 

لكن ممارسته لحرٌته على هذا الحق لا ٌبقى على إطلاقه وإنما فً الحدود التً ترسمها السلطة 

 ومن ثمة كان لابد من تدخل الدولة لتنظٌم أعمال البناء والتعمٌر ، حفاظا على ،(1)العامة 

النظام العام والمصلحة العامة ووضع حد لتعسف الفرد فً استعمال حقه فً حرٌة التملك للقٌام 

بالتعمٌر مما قد ٌنجر عنه تعسف قد ٌضر بالغٌر و البٌئة العمرانٌة فً حال عدم الالتزام 

 .بالمقاٌٌس العامة للعمران الحضاري 

        وأمام التوسع العمرانً السرٌع الذي شهدته الجزائر خلال القرن الماضً والناتج من 

عدة عوامل تارٌخٌة ،إجتماعٌة ،نتج عنه مشاكل متعددة بحٌث أصبح موضوع قانون التهٌئة 

والتعمٌر ومنازعاته ٌثٌر إشكالات عدٌدة ذلك بسبب التشوه الذي أصبح الممٌز للمدن 

 .الجزائرٌة 

  

   1،ص2019-2018الدكتور مإذن مامون ،محاضرات فً مقٌاس التهٌئة والتعمٌر ، جامعة طاهري محمد ،السنة- 1
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وعلى هذا الأساس كان لزاما، فرض آلٌات مصدرها القانون سعٌا للوصول إلى تنسٌق أساسه 

الحضارة العمرانٌة، ذلك أن ضبط سٌاسة التعمٌر من خلال التوسع فً التجمعات السكانٌة، أو 

إنشاء المدن الجدٌدة ٌكون وفقا لإجراءات وتقنٌات وأطر قانونٌة، تسهر علٌها الجهات الإدارٌة 

كآلٌات لتطبٌق قواعد التعمٌر على اختلافها، ذلك أن دور الإدارة فً هذا النطاق هو دور 

فعال، وقد أولى المشرع الجزائري لمجال التعمٌر أهمٌة بالغة، خصوصا فٌما ٌتعلق بدور 

الجهات الإدارٌة على المستوى المحلً، بداٌة من إعداد مخططات التهٌئة والتعمٌر مرورا 

 .بمنح الرخص وصولا إلى منح الشهادات

وأي تجزئة فً قطعة أرض معدة للبناء ٌجب أن تتم وفقا لشهادة إدارٌة معدة من قبل 

مصالح تقنٌة مختصة، وكل مبنى ٌشكل خطرا على المالك وعلى الغٌر فإنه ٌهدم من قبل 

الإدارة أو من قبل المالك بعد ترخٌص من الجهات المختصة، ونظرا للاهتمام البالغ من 

 الذي ضبط 90/25المشرع سن مجموعة من القواعد الخاصة منها قانون التوجٌه العقاري 

 المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر وكذا المراسٌم 90/29الأسس العامة للملكٌة العقارٌة وبعدها قانون 

 .التطبٌقٌة له النصوص المعدلة، إضافة إلى القوانٌن المتعلقة بحماٌة البٌئة والتنمٌة المستدامة

 :وعلى هذا الأساس نجد الإشكالٌة تطرح نفسها ألا وهً

 ما مدى فعالية القواعد القانونية لتجسيد سياسة التهيئة العمرانية في الجزائر؟

 :ولنشمل جمٌع جوانب الموضوع اتفقنا لتقسٌم بحثنا إلى فصلٌن، حٌث سنتطرق فً

تحت عنوان أدوات التهٌئة والتعمٌر ، تضمن مبحثٌن ، المبحث الأول : الفصل الأول

والمبحث الثانً خصصناه أدوات الأساسٌة لتطبٌق .خصصناه للقواعد العامة  للتهٌئة والتعمٌر

 .سٌاسة التهٌئة والتعمٌر

  

لعوٌجً عبد الله ،قرارات التهٌئة والتعمٌر فً التشرٌع الجزائري ،مذكرة مقدمة لنٌل شهادة الماجٌستر فً العلوم القانونٌة ،جامعة لحاج لخضر ، -1

          .2012-2011باتنة ،سنة 
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أما الفصل الثانً تحث عنوان الوسائل القانونٌة للتهٌئة والتعمٌر ، فقد قسمناه إلى مبحثٌن اثنٌن 

الأول بعنوان الرخص  الإدارٌة فً مجال التهٌئة والتعمٌر ، أما المبحث الثانً فقد تناولنا فٌه 

 .الشهادات الممنوحة فً مجال العمران 

     

ولقد اعتمدنا فً دراستنا هذه لموضوع التهٌئة العمرانٌة فً الجزائر على المنهج 

 .الوصفً التحلٌلً
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 أدوات التهٌئة و التعمٌر

 

 

 

 

 



 
 

 
 
 

  القواعد العامة للتهيئة والتعمير:المبحث الأول

المخطط التوجٌهً للتهٌئة )ٌتمثل أصل التهٌئة العمرانٌة فً المخططات العمرانٌة 

وفً حالة غٌابها، فالبدٌل ٌكمن فً القواعد العامة للتهٌئة  (والتعمٌر ومخطط شغل الأراضً

مع مراعاة :  التً جاء فٌها ما ٌل90/29ًوالتعمٌر وهو ما أكدته المادة الثالثة من قانون 

الأحكام القانونٌة والتنظٌمٌة الخاصة بشغل الأراضً وفً غٌاب أدوات التهٌئة والتعمٌر 

 :تخضع البناٌات للقواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر المحددة فً المواد أدناه من هذا الفصل

 القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر فً الفصل الثانً، فً 29-90لقد نظم القانون رقم 

 المحدد للقواعد العامة للتهٌئة 175-91 وكذا المرسوم التنفٌذي رقم 09 إلى 03المواد من 

 .والتعمٌر والبناء

  تعريف القواعد العامة للتهيئة والتعمير:المطلب الأول

 29-90لم ٌعرف المشرع الجزائري القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر لا فً القانون رقم  

 المحدد للقواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر والبناء، إلا أن 175-91ولا فً المرسوم التنفٌذي رقم 

أنها مجموعة القواعد العامة والوطنٌة، التً تطبق عند غٌاب أدوات : "هناك من عرفها على

التهٌئة والمتضمنة للشروط الواجب توافرها فً مشارٌع البناء، بهدف تحقٌق توسع عمرانً 

ٌسمح بإبراز قٌمة المناطق التً تتوفر على منجزات طبٌعٌة أو ثقافٌة أو تارٌخٌة، وحماٌة 

الأراضً الفلاحٌة والغابات والمساحات الخضراء وغٌرها من المناطق ذات الممرات البارزة، 

لاسٌما فٌما ٌخص البناء والأعمال المتعلقة به وموقعه والهندسة المعتمدة فً تشٌٌده، وتهٌئة 

 .(1)"هذه المناطق على نحو ٌسمح بحماٌتها وتنظٌمها

تهتم القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر بتنظٌم عملٌة التعمٌر والبناء عن طرٌق القواعد المتعلقة 

بشغل الأراضً، إذ وضع المشرع الجزائري ضوابط لاستغلال الأرض فً مجال البناء حسب 

طبٌعة كل أرض سواء الفلاحٌة وذات الوجهة الفلاحٌة أو المناطق السٌاحٌة ومناطق التوسع 

                                                           
(

1
، صادر بتارٌخ 26 ٌحدد القواعم العامة للتهٌبة والتعمٌر والبناء، ج ر عدد28/05/1991، مإرخ فً 175-91المرسوم التنفٌذي رقم (  
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السٌاحً والأراضً الواقعة فً المناطق العامرة والقابلة للتعمٌر كما تهتم بالأعمال المتعلقة 

بالبناء وموقعه والهندسة المعتمدة فً تشٌٌده والتً تعتبر قٌودا متعلقة بالتعمٌر التنظٌمً وذلك 

 والتنمٌة البشرٌة، فتتم (1)حماٌة للمساحات وتحقٌق التماسك الاجتماعً والانتعاش الاقتصادي

عملٌة البناء والتعمٌر وفق ضوابط وفً شكل قٌود قانونٌة تفرض عند طلب رخصة البناء، إذ 

 المحدد للقواعد العامة للتهٌئة 175-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 28جاء فً نص المادة 

ٌمكن رفض رخصة البناء على علو ٌفوق معدل علو : "والتعمٌر والبناء التً تنص على ما ٌلً

البناٌات المجاورة، أو إٌقافها على الأحكام خاصة تحددها القوانٌن والتنظٌمات المعمول بها فً 

المناطق المبنٌة بعد جزئٌا والتً تتمثل وحدة فً المظهر وتقع فً مناطق حضرٌة ٌكون فٌها 

كما أنه إذا كان للبناء المراد انجازه المساس بالبٌئة، فالسلطة ". مخططها العمرانً قٌد الموافقة

من المرسوم التنفٌذي  27/2المختصة بمنح رخصة البناء ترفض تسلمها كما جاء فً المادة 

ٌجب أن تبدي البناٌات بساطة فً الحجم ووحدة فً المظهر والمواد المتماشٌة : "نفسه ما ٌلً

، فٌجب تهٌئة ..."مع الاقتصاد الصحٌح فً البناء وتماسك عام للمدٌنة وانسجام المنظر 

المناطق على نحو ٌسمح بحماٌتها وتنمٌتها إذ ٌشترط لمنح رخصة البناء فً المواقع التً لا 

تغطٌها المخططات العمرانٌة، التؤكد من كون البناٌة المراد انجازها لا تكون من جراء موقعها 

 .أو حجمها المساس بالسلامة والأمن العمومً

  محاور القواعد العامة للتهيئة والتعمير:المطلب الثاني

 المتعلق بالتهٌئة 29-90وردت محاور القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر فً القانون رقم 

 منه، والمتمثلة فً القواعد المتعلقة بشغل 09 إلى المادة 04والتعمٌر المعدل والمتمم من المادة 

القواعد المتعلقة بموقع البناٌات وعلوها )الأراضً والقواعد المتعلقة بالشروط العامة للبناء 

وردت فٌه هذه  29-90فقانون رقم  (....ومظهرها وتلك المتعلقة بالصحة والنظافة والأمن 

 المحدد للقواعد العامة 175-91 القواعد بصفة عامة وترك التفصٌل فٌها للمرسوم التنفٌذي رقم

 :للتهٌئة والتعمٌر والبناء الذي حددها فً المحاور التالٌة

                                                           
(

1
، دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع، (أهداف حضرٌة ووسابل قانونٌة)الدكتورة إقلولً ولد رابح صافٌة، قانون العمران الجزابري ( 

                                                            .98، ص 2014الجزابر 
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 : القواعد المتعلقة بالصحة والأمن العمومي:أولا

ٌتم تنظٌم عملٌة البناء والتعمٌر عن طرٌق قٌود وضوابط تفرض على البانً 

عند طلب رخصة البناء، إذ ٌشترط لمنح هذه الرخصة فً المواقع غٌر المغطٌة 

بالمخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر أو بمخطط شغل الأراضً التؤكد من كون البناٌة 

المراد انجازها لا تمس الصحة والأمن العمومً، ونجد العدٌد من المواد تإكد على 

 من المرسوم التنفٌذي رقم 04 حتى المادة 02ضرورة مراعاة هذه الجوانب، فمن المادة 

 المحدد للقواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر والبناء تفرض على طالب رخصة 91-175

البناء التؤكد من كون البناٌة المراد إقامتها لا تكون من جراء موقعها أو حجمها أو حتى 

 02بسبب استعمالها المساس بالسلامة والأمن العمومً، ففً هذا المجال تنص المادة 

 إذا كانت البناٌات من طبٌعتها أن : "من هذا المرسوم على ما ٌلً

تمس السلامة أو الأمن العمومً من جراء موقعها أو حجمها أو استعمالها، ٌمكن رفض 

رخصة البناء أو رخصة تجزئة الأرض من أجل البناء أو منحها شرٌطة احترام 

أو كانت هذه البناٌة ". الأحكام الخاصة الواردة فً القوانٌن والتنظٌمات المعمول بها

مقررة على أرضٌة معرضة للأخطار الطبٌعٌة التً تشمل الفٌضانات أو الانجرافات أو 

انخفاض التربة أو انزلاقها أو الجرف، فلا ٌمكن فً هذه الحالات منح رخصة البناء إلا 

بعد التؤكد من احترام قواعد البناء المطبقة على هذه المناطق، بعد تقدٌم دراسة من 

إذا كان : " من المرسوم نفسه التً جاء فٌها03وهو ما تإكده المادة  المصالح المختصة

البناء أو التهٌئة مقررا فً أرضٌة معرضة للأخطار الطبٌعٌة مثل الفٌضانات 

ٌمكن رفض رخصة البناء . والانجراف وانخفاض التربة وانزلاقها والزلازل والجرف

، "أو التجزئة أو منحها بالشروط الخاصة الواردة فً القوانٌن والتنظٌمات المعمول بها

 المتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى وتسٌٌر الكوارث 20-04وهو ما أكده القانون رقم 

 والذي جاء بمخطط عام للوقاٌة من الخطر الكبٌر والذي (1)فً إطار التنمٌة المستدامة

                                                           
(

1
  .، ٌتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى وتسٌٌر الكوارث فً إطار التنمٌة المستدامة2004 دٌسمبر 25 مإرخ فً 20-04قانون رقم ( 
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ٌحدد مجموع القواعد والإجراءات الرامٌة إلى تقلٌل الإصابة إزاء الخطر المهنً 

 .والوقاٌة من الآثار المترتبة علٌه

 : القواعد المتعلقة بمظهر البنايات:ثانيا

 من 31 حتى المادة 27ٌمكن حصر القواعد المتعلقة بمظهر البناٌات من المادة 

 المحدد للقواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر والبناء نظرا لما 175-91المرسوم التنفٌذي رقم 

لها من أثر على المظهر الخارجً للبناٌات وجمال العمارة وتناسق المبانً حتى تنسجم 

مع البٌئة المحٌطة بموقعها، فمن الضروري التؤكد من كون البناٌات والمنشآت المراد 

بناإها لا تمس بحكم موقعها أو حجمها أو مظهرها الخارجً بؤهمٌة الأماكن 

 لاسٌما المناظر الطبٌعٌة، كؤن ٌترتب على الأشغال المزمع انجازها إتلاف (1)المجاورة

،    كما (2)المناظر الحضرٌة، أو من شؤنها المساس أو تغٌٌر المعالم الأثرٌة والتارٌخٌة

ٌجب أن تبدي البناٌات بساطة فً الحجم ووحدة فً الشكل ومواد البناء وتماسكا عاما 

للمدٌنة وانسجام المنظر وهذا بغرض الحفاظ على الالتزامات الخاصة بالاستغلال 

العقلانً والمنسجم للمناطق والفضاءات، وحتى ٌزداد هذا الانسجام فً منظر المدٌنة، 

فً البناٌة التً لا  (أي بدون نوافذ)لابد أن ٌكون للجدران الفاصلة والجدران العمٌاء 

تتكون من المواد التً بنٌت بها الواجهات الرئٌسٌة، مظهرا ٌنسجم مع مظهر هذه 

الواجهات، كما ٌجب أن تنسجم البناٌات الملحقة والمحولات الكهربائٌة مع كافة الهندسة 

 .المعمارٌة المعتمدة والمنظر العام

 من المرسوم فٌما ٌخص علو البناٌات، فكل أشغال البناء 28وتصنٌف المادة 

التً تقع فً المناطق العامرة، ٌجب أن تحترم الحد الأدنى من القواعد الخاصة التً 

تحددها القوانٌن والتنظٌمات، فلابد أن لا ٌفوق معدل علو البناٌات المجاورة، أما 

البناٌات التً تقع خارج الأجزاء المعمرة، فٌجب أن ٌكون علوها منسجما مع المحٌط 

كحالة تشٌٌد بناٌة من عشرة طوابق أو أكثر فً قرٌة صغٌرة لا ٌتجاوز ارتفاع الأبنٌة 

                                                           
(

1
 .175-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 27 أنظر المادة (

(
2

                     .105الدكتورة إقلولً ولد رابح صافٌة، مرجع سبق ذكره، ص ( 
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فٌها الطابقٌن، كما تقضً القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر برفض منح رخصة البناء أو 

تقٌٌد منحها بؤحكام خاصة إذا كانت المساحات الخضراء الموجودة تمثل أهمٌة أكٌدة ولم 

أو إذا كان انجاز المشروع ٌنجر عنه قطع عدد من الأشجار، لا ٌمكن . ٌتم ضمانها

انجاز بناٌات فً الأراضً الفلاحٌة إلا بعد الحصول على رخصة صرٌحة، كما أن 

 .(1)البناٌات ذات الاستعمال السكنً فً المناطق الخصبة لا ٌرخص بانجازها

 : القواعد المتعلقة بالبنايات ذات الاستعمال السكني:ثالثا

 المحدد للقواعد 175-91من القواعد التً وردت فً المرسوم التنفٌذي رقم 

العامة للتهٌئة والتعمٌر والبناء والمتعلقة بالبناٌات ذات الاستعمال السكنً والمحدد من 

 : نذكر ما ٌل45ً إلى المادة 32المادة 

 من هذا المرسوم، بؤن هذه القواعد تتعلق بالعمارات ذات 32بٌنت المادة 

الاستعمال السكنً التً عرفها بؤنها المحلات التً تستعمل للسكن لٌلا ونهارا والتً 

 ٌشترط أن تشمل غرفا رئٌسٌة مخصصة للاستراحة وغرفا ثانوٌة معدة لأعمال حفظ 

 الصحة كقاعات المٌاه والمغاسل والمراحٌض ومساحات             

للمدٌنة وانسجام المنظر وهذا بغرض الحفاظ على الالتزامات الخاصة 

بالاستغلال العقلانً والمنسجم للمناطق والفضاءات، وحتى ٌزداد هذا الانسجام فً 

فً  (أي بدون نوافذ)منظر المدٌنة، لابد أن ٌكون للجدران الفاصلة والجدران العمٌاء 

البناٌة التً لا تتكون من المواد التً بنٌت بها الواجهات الرئٌسٌة، مظهرا ٌنسجم مع 

مظهر هذه الواجهات، كما ٌجب أن تنسجم البناٌات الملحقة والمحولات الكهربائٌة مع 

 .كافة الهندسة المعمارٌة المعتمدة والمنظر العام

 من المرسوم فٌما ٌخص علو البناٌات، فكل أشغال البناء 28وتصنٌف المادة 

التً تقع فً المناطق العامرة، ٌجب أن تحترم الحد الأدنى من القواعد الخاصة التً 

تحددها القوانٌن والتنظٌمات، فلابد أن لا ٌفوق معدل علو البناٌات المجاورة، أما 

                                                           
(

1
  .، مرجع سبق ذكره175-91 من المرسوم التنفٌذي 29أنظر المادة ( 
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البناٌات التً تقع خارج الأجزاء المعمرة، فٌجب أن ٌكون علوها منسجما مع المحٌط 

كحالة تشٌٌد بناٌة من عشرة طوابق أو أكثر فً قرٌة صغٌرة لا ٌتجاوز ارتفاع الأبنٌة 

فٌها الطابقٌن، كما تقضً القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر برفض منح رخصة البناء أو 

تقٌٌد منحها بؤحكام خاصة إذا كانت المساحات الخضراء الموجودة تمثل أهمٌة أكٌدة ولم 

أو إذا كان انجاز المشروع ٌنجر عنه قطع عدد من الأشجار، لا ٌمكن . ٌتم ضمانها

انجاز بناٌات فً الأراضً الفلاحٌة إلا بعد الحصول على رخصة صرٌحة، كما أن 

 .(1)البناٌات ذات الاستعمال السكنً فً المناطق الخصبة لا ٌرخص بانجازها

 : القواعد المتعلقة بالبنايات ذات الاستعمال السكني:ثالثا

 المحدد للقواعد 175-91من القواعد التً وردت فً المرسوم التنفٌذي رقم 

العامة للتهٌئة والتعمٌر والبناء والمتعلقة بالبناٌات ذات الاستعمال السكنً والمحدد من 

 : نذكر ما ٌل45ً إلى المادة 32المادة 

 من هذا المرسوم، بؤن هذه القواعد تتعلق بالعمارات ذات الاستعمال 32بٌنت المادة 

السكنً التً عرفها بؤنها المحلات التً تستعمل للسكن لٌلا ونهارا والتً ٌشترط أن 

تشمل غرفا رئٌسٌة مخصصة للاستراحة وغرفا ثانوٌة معدة لأعمال حفظ  الصحة 

ومغاسل الثٌاب والمجافٌف .... كقاعات المٌاه والمغاسل والمراحٌض ومساحات المرور

 إلخ...والسقٌفات 

 أمتار مربعة ولا ٌقل 10وٌشترط أن تكون لكل غرفة رئٌسٌة مساحة أدناها 

أصغر مقٌاس على مترٌن وسبعٌن سنتٌمترا وأن لا ٌقل علوها من الأرضٌة إلى السقف 

عن مترٌن وستٌن سنتٌمترا، أما فً حالة السقف المائل فٌجب أن لا ٌقل العلو عن 

 .مترٌن وعشرٌن سنتٌمترا

                                                           
(

1
  .، مرجع سبق ذكره175-91 من المرسوم التنفٌذي 29أنظر المادة ( 
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 من المرسوم ضرورة توافر البناء المراد تشٌٌده على 35كما تضٌف المادة 

فتحات للتهوٌة والإضاءة المناسبة إذ ٌجب أن تنار وتهوى كل غرفة رئٌسٌة بواسطة 

 فتحة واحدة أو فتحات عدٌدة ٌمكن فتحها

  الأحكام المتعلقة بالشروط العامة للبناء:المطلب الثالث

تنظم عملٌة البناء عند غٌاب أدوات التهٌئة والتعمٌر، بموجب القواعد العامة المحددة 

لشروط البناء التً تبٌن القٌود المشمولة برخصة البناء، والارتفاقات الخاصة بعدم البناء أو 

 الابتعاد والالتزامات التً تقع على صاحب رخصة البناء

 : القيود التي تقع على عاتق الباني:الفرع الأول

فً حالة غٌاب أدوات التهٌئة والتعمٌر، تتم عملٌة تنظٌم البناء والتعمٌر عن طرٌق 

ضوابط ومٌكانٌزمات قانونٌة وفً شكل قٌود قانونٌة تقع على عاتق البانً وتقرض هذه 

 :القٌود عند طلب رخصة البناء، وتشمل هذه القٌود

 ٌشترط لمنح رخصة البناء فً المواقع التً لا ٌشملها :عدم المساس بالسلامة والأمن العمومً 

المخطط التوجٌهً أو مخطط شغل الأراضً للتؤكد من أن البناٌة المراد انجازها لا تكون من 

 .(1)جراء موقعها ولا من حجمها واستعمالها للمساس بسلامة الأمن العمومً

 وتشتمل هذه الأخطار :لا ٌكون البناء المراد انجازه فً أرض معرضة للأخطار -1

الفٌضانات، الانجراف، انخفاض التربة وانزلاقها، الزلازل والجرف، فلا ٌمكن منح 

رخصة البناء فً أٌة منطقة إلا بعد التؤكد من احترام قواعد البناء المطبقة على هذه 

-04وأكد هذا القٌد القانون رقم     . المناطق وبعد تقدٌم دراسة من المصالح المختصة

 المتعلق بالوقاٌة من 2004 دٌسمبر 25 الموافق لـ 1425 المإرخ فً ذي القعدة عام 02

الأخطار الكبرى وتسٌٌر الكوارث فً إطار التنمٌة المستدامة الذي جاء بمخطط عام 

 .(2)للوقاٌة من الخطر الكبٌر

                                                           
(

1
 .، ٌحدد القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر1991 ماي 28 المإرخ فً 175-91 من المرسوم التنفٌذي 02أنظر المادة  ( 

(
2

 المتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى وتسٌٌر الكوارث فً إطار التنمٌة 2004 دٌسمبر 25 المإرخ فً 02-04 أنظر القانون رقم (

 10.                                                                المستدامة



 
 

 
 
 

 إذا كان البناء أو الأشغال التً تقٌم انجازها أن تمس بالبٌئة فإن :عدم المساس بالبٌئة  -2

-03السلطة المتخصصة بمنح رخصة البناء ترفض تسلٌمها وأكد هذا القٌد القانون رقم 

 . المتعلق بحماٌة البٌئة فً إطار التنمٌة المستدامة2003 المإرخ فً جوٌلٌة 10

 ٌمكن رفض تسلٌم رخصة البناء إذا كان من :عدم المساس بالمصالح الأثرٌة الثقافٌة  -3

شؤن المبانً المساس أو تغٌٌر المعالم الأثرٌة والتارٌخٌة، كما أنه ٌمكن أن ٌعلق تسلٌم 

 15 المإرخ فً     04-98رخصة البناء على احترام شروط ٌنص علٌها القانون رقم 

 المتعلق بحماٌة التراث الثقافً، الذي اشترط الحصول على رخصة من 1998جوان 

الوزارة المكلفة بالثقافة قبل بداٌة الأشغال فً المناطق المصنفة كمعالم أثرٌة أو ثقافٌة، 

 .(1)وتكون هذه الأعمال خاضعة لرقابة تقنٌة من الوزارة المكلفة بالثقافة

 بناء على هذا القٌد ٌمكن رفض تسلٌم رخصة البناء الرامٌة إلى :احترام قواعد التهٌئة  -4

انجاز عمارات ومجموعات سكنٌة فً مناطق دون ضمان وجود طرٌق السٌر والمرور 

ٌربطها بالطرق العامة من أجل ضمان النفوذ إلٌها من أجل مكافحة فعالة ضد الحرٌق 

 .(2)والمخاطر الأخرى

 : الارتفاقات المقيدة لحق البناء:الفرع الثاني

هذه الارتفاقات مفروضة بقوة القانون مفادها تقٌد جزئٌا أو كلٌا لحق البناء وتقسم 

 .إلى ارتفاقات البناء وعدم البناء

 لا ٌمكن تشٌٌد بناء أو سٌاج داخل الأجزاء المعمرة للبلدٌة إلا إذا ابتعد :ارتفاقات البناء 

البانً بؤربعة أمتار على الأقل من محور الطرٌق المإدي إلٌها وإذا كانت هذه البناءات 

 .(3)متواجدة قبل انجاز الطرٌق فإنه ٌفترض وكؤنها تبتعد بؤربعة أمتار

كما أنه لا ٌجب أن تمنح رخصة البناء إلا فً حالة الابتعاد عن الطرٌق السرٌع 

بخمسٌن مترا من جانبً الطرٌق، والابتعاد بثلاثٌن مترا على كلا جانبً الطرق 

                                                           
(

1
 . المتعلق بحماٌة التراث الثقافً السالف الذكر04-98 من قانون 31أنظر المادة  (

(
2

 . السالف الذكر175-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 08أنظر المادة (

(
3

 11 . السالف الذكر29-90 من القانون 05 أنظر المادة (



 
 

 
 
 

، والهدف من هذه الارتفاقات هو ضمان الأمن وطمؤنٌنة السكان ولحفظ (1)الوطنٌة

 .الصحة

 تتمثل فً وجود مانع قانونً ٌمنح بمقتضاه انجاز أشغال فً بعض :ارتفاقات عدم البناء 

 . (2)المناطق نظرا للخطر الذي قد ٌنجر عنه

كما تنص بعض ارتفاقات القانون المتعلق بتوزٌع الكهرباء والغاز، فلا تمنح الرخصة وٌمنع 

 .البناء فً الأماكن التً تمد منها خٌوط نقل الكهرباء ذات الضغط العالً

 .أدوات الأساسية لتطبيق سياسة التهيئة والتعمير :المبحث الثاني

سط الطبٌعً وتعرف البٌئة العمرانٌة بؤنها المحٌط الاصطناعً الذي أقامه الإنسان فً إطار 

الذي نشؤ فٌه ، فقد عمل الإنسان لتعمٌر الأرض وجعلها أكثر توافقا مع حاجاته تحقٌقا لغاٌاته ، 

فهو بحاجة إلى مسكن ٌإوٌه ، وفً هذا المجال عمل المشرع الجزائري لإصدار مجموعة 

قوانٌن التً جاءت لتنظم الأراضً عن طرٌق أدوات التعمٌر ،لا سٌما المخطط التوجٌهً 

لتهٌئة والتعمٌر والذي خصصناه فً المطلب الأول ، ومخطط شغل الأراضً فً المطلب 

 .الثانً  وخصصنا فً المطلب الثالث للأحكام المشتركة لهذه المخططات 

  المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:المطلب الأول

 29-90تطرق المشرع الجزائري للمخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر بموجب قانون 

 المتضمن 2004 أوت 14 المإرخ فً 05-04السالف الذكر المعدل والمتمم بموجب قانون 

 1991 ماي 28 المإرخ فً 177-91قانون التهٌئة والتعمٌر ولاسٌما المرسوم التنفٌذي رقم 

الذي تحده إجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر والمصادقة علٌه ومحتوى 

 .317-05 الوثائق المتعلقة به المعدل والمتمم بدوره بموجب المرسوم التنفٌذي رقم

 ٌندرج المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر فً إطار التخطٌط المحلً للتهٌئة والتعمٌر 

وٌرتكز على توزٌع الصلاحٌات ما بٌن الدولة والولاٌة، البلدٌة وبٌن مختلف أجهزة الدولة 

والمإسسات وفقا لمبادئ اللامركزٌة وعدم التركٌز وفقا للتوجٌهات الأساسٌة لتهٌئة الإقلٌم 

                                                           
(

1
 .175-91 من المرسوم التنفٌذي 11 و10 أنظر المادتٌن  (

(
2

 . المتعلق بالكهرباء وتوزٌع الغاز بواسطة القنوات2002 فٌفري 05 المإرخ فً 01-02أنظر القانون رقم  (
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المخطط الوطنً لتهٌئة الإقلٌم ومخطط تهٌئة الولاٌة وفقا : المستخلصة من آلٌات أعلى مثل

 .لمبدأ المطابقة الذي ٌقصد به أن القاعدة الدنٌا تحترم القاعدة العلٌا

  مفهوم المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:الفرع الأول

لتحدٌد مفهوم المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر من خلال مختلف القواعد القانونٌة 

المنظمة لهذا المخطط من الضروري التطرق إلى تحدٌد تعرٌف المخطط التوجٌهً أولا 

 .وتحدٌد موضوعه ثانٌا وذكر أهدافه ثالثا

  تعريف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:أولا

 المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر 29-90  من القانون رقم16عرفت المادة 

 :على أنه

  

أداة للتخطٌط المجالً والتسٌٌر الحضري، ٌحدد التوجٌهات الأساسٌة للتهٌئة "

العمرانٌة للبلدٌة أو البلدٌات المعٌنة أخذا بعٌن الاعتبار تصامٌم التهٌئة ومخططات 

 .(1)التنمٌة وٌضبط الصٌغ المرجعٌة لمخطط شغل الأراضً

 أن المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر عبارة 16نستخلص من محتوى المادة 

عن وسٌلة للتخطٌط المجالً والتسٌٌر الحضري ٌحدد التوجٌهات الأساسٌة للتهٌئة 

العمرانٌة لبلدٌة واحدة أو عدة بلدٌات متجاورة تجمعها عوامل مشتركة كانتشار عدة 

بلدٌات فً نسٌج عمرانً معٌن، أو اشتراكها فً شبكة توزٌع مٌاه الشرب ووسائل النقل 

 .الحضري العمومً أو غٌرها من الهٌاكل والتجهٌزات الرئٌسٌة

 .كما ٌؤخذ المخطط بعٌن الاعتبار جمٌع تصامٌم التهٌئة ومخططات التنمٌة

وٌعبر المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر عن تنظٌم وتؤطٌر إدارة نشاط التعمٌر 

فهذا المخطط وضع أصلا لتنظٌم استعمال الأراضً وتنظٌم عملٌات التعمٌر، تحت 

  من القانون رقم2-10طائلة توقٌع جزاءات عند مخالفتها، وهو ما نصت علٌه المادة 

90-29. 

                                                           
(

1
 . 372، ص 2001 حمدي باشا عمر، مجمع النصوص التشرٌعٌة والتنظٌمٌة المتعلقة بالعقار، دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزائر،  (
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ونجد أن المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر ٌحافظ على توجهات مخطط شغل 

الأراضً وٌحترمها وٌضبط صٌغتها المرجعٌة فً استخدام الأرض والمجال حاضرا 

ومستقبلا وٌضبط الصٌغ المرجعٌة لمخطط شغل الأراضً، وٌعبر المخطط التوجٌهً 

للتهٌئة والتعمٌر عن تنظٌم وتؤطٌر وإدارة نشاط التعمٌر فهذا المخطط وضع أصلا 

لتنظٌم استعمال الأراضً وتنظٌم عملٌات التعمٌر تحت طائلة توقٌع جزاءات عند 

 .29-90  من قانون02-10 وهذا ما تطرقت إلٌه المادة (1)مخالفتها

 20كما أن المخطط التوجٌهً عبارة عن أداة ذات طبٌعة توقعٌة ٌوضح لمدة    

سنة وهو قابل للمعارضة من قبل الغٌر، فالمخطط التوجٌهً وسٌلة تحدد شروط 

 سنة وٌحدد التوجٌهات 20الأشكال والنتائج المتعلقة بتوسٌع الكتل السكنٌة إلى آفاق 

الرئٌسٌة للتهٌئة العمرانٌة للبلدٌة أو البلدٌات المعنٌة وٌضبط الصٌغ المرجعٌة لمخطط 

شغل الأراضً وهنا ٌظهر الجانب التقنً للمخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر كما 

 .ٌتكون من تقرٌر تقنً وخرائط ورسوم بٌانٌة وإحصاءات

والمخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر مخطط إلزامً بالنسبة لكل البلدٌات وهذا 

ٌجب تغطٌة كل بلدٌة بمخطط توجٌهً : "29-90  من قانون24ما تبٌن فً نص المادة 

للتهٌئة والتعمٌر ٌتم إعداد مشروعه بمبادرة من رئٌس المجلس الشعبً البلدي وتحت 

 ".مسإولٌته

 المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر كؤداة 29-90  من القانون10عرفت المادة 

 .(2)قانونً من جهة وتقنً من جهة أخرى: للتعمٌر بوجهٌن

 :الجانب القانوني - أ

 :هو التجمٌع لعدة مفاهٌم ذات طبٌعة قانونٌة مثل

 ٌدل على المسار الذي ٌندرج عن طرٌقه الفضاء، والنشاط :مخطط أو تخطٌط -

العمرانً تحت سلطة القواعد القانونٌة للتعمٌر والتهٌئة، وٌعبر عن إرادة للتنظٌم، 

 .التؤطٌر وتوجٌه النشاط العمرانً
                                                           

(
1

 .، مرجع سبق ذكره29-90 من القانون رقم 02-10المادة ( 
 

(
2

 . ، مرجع سبق ذكره29-90 من القانون رقم 10أنظر المادة ( 
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 ٌعبر عن خصائص المخطط وٌعكس مستواه الهرمً مقارنة بؤدوات :توجٌهً -

 المعدل والمتمم 29-90 من القانون 16أخرى للتعمٌر وٌوصف عن طرٌق المادة 

 .كقاعدة فوقٌة محلٌة فهو مرجعٌة لمخطط شغل الأراضً

 تحدد تطورا منسجما لمجموع الإقلٌم مغطى بالمخطط التوجٌهً للتهٌئة :التهٌئة -

 .والتعمٌر حسب خصوصٌات ومكاسب كل إقلٌم

 ٌدل على التنظٌم المتعلق بالنشاط العمرانً والبناء حسب القواعد التً جاء :التعمٌر -

 .بها قانون التعمٌر

 :الجانب التقني - ب

المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر هو تنظٌم ٌحدد القواعد المطبقة بالنسبة لكل 

منطقة مدمجة فً القطاعات المعمرة القابلة للتعمٌر، مستقبلٌة التعمٌر أو غٌر قابلة 

 . للتعمٌر

نلاحظ أن المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر لٌس فقط الأداة القانونٌة الرئٌسٌة 

 سنة بل هو أٌضا أداة للتنمٌة الاقتصادٌة 20 إلى 15للتخطٌط الطوٌل المدى من 

والاجتماعٌة، ٌحدد التوجٌهات العامة فً المٌدان الفلاحً الصناعً والسٌاحً وٌشكل 

تحدٌثا للمخطط العمرانً التوجٌهً، فهو مخطط توجٌهً ٌوجه التهٌئة وٌوسع 

التجمعات السكانٌة، ٌشكل دلٌلا لتسٌٌر المجال العمرانً موضوع فً ٌد المسٌرٌن 

المحلٌٌن ووثٌقة تقدٌرٌة مستقبلٌة للتنبإ ٌشمل الاحتٌاطات فً شتى المجالات 

 .(1)الاقتصادٌة والاجتماعٌة

  موضوع المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:ثانيا

 موضوع المخطط التوجٌهً 29-90 من القانون رقم 18و 16تحدد المادتان 

 :للتهٌئة والتعمٌر المتمثل فً الآتً

 من 16المادة )ٌحدد التوجٌهات الأساسٌة للتهٌئة العمرانٌة للبلدٌة أو البلدٌات المعٌنة  -

 (.29-90 القانون رقم

                                                           
(

1
 .مقال مستخرج من شبكة الإنترنت( 
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ٌحدد التخصٌص العام للأراضً على مجموع تراب بلدٌة أو مجموعة البلدٌات  -

 (.29-90 من القانون 18المادة )حسب القطاعات المختلفة 

ٌحدد توسٌع المبانً السكنٌة وتمركز المصالح والنشاطات وطبٌعة وموقع  -

 (.29-90  من القانون18المادة )التجهٌزات الكبرى والهٌاكل الأساسٌة 

 18المادة )ٌحدد مناطق التدخل فً الأنسجة الحضرٌة والمناطق الواجب حماٌتها  -

 (.29-90من القانون رقم 

 اللتٌن تحددان موضوع المخطط التوجٌهً، هناك 18و 16إضافة إلى المادتٌن 

 التً تحدد المناطق التً ٌغطٌها المخطط التوجٌهً 29-90 من القانون رقم 19المادة 

 :والذي ٌقسمها إلى قطاعات محددة كما ٌلً

 هً التً تحتوي على أراض تشغلها بناٌات مجتمعة ومساحات :القطاعات المعمرة -1

فاصلة ما بٌنهما التجهٌزات والنشاطات ولو غٌر مبنٌة كالمساحات الخضراء والحدائق 

 .(1)والغابات الحضرٌة الموجهة إلى خدمة هذه البناٌات المجتمعة

 تشمل هذه المناطق القطاعات المخصصة للتعمٌر على :القطاعات المبرمجة للتعمٌر -2

 .(2) سنوات10الأمدٌن القصٌر والمتوسط فً آفاق 

 تشمل الأراضً المخصصة للتعمٌر على المدى البعٌد، فً :قطاعات التعمٌر المستقبلٌة -3

آفاق عشرٌن سنة حسب جدول الأولوٌات المنصوص علٌها فً المخطط التوجٌهً 

 .(3)للتهٌئة والتعمٌر

 وتشمل كل الأراضً التً تكون فوقها حقوق البناء :القطاعات غٌر القابلة للتعمٌر -4

محددة بدقة وبنسب تتلاءم مع الاقتصاد العام لمناطق هذه القطاعات، مثل مناطق 

الثروات الطبٌعٌة المحمٌة والمناطق التً لا تسمح بها إلا للمنشؤة الفلاحٌة والمناطق 

 .المعرضة للظواهر الطبٌعٌة والتً قد تشكل خطورة فً حالة تعمٌرها

  أهدافه:ثالثا

 :إن الأهداف المنتظرة من إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر تتمثل فً ما ٌلً

                                                           
(

1
 .، مرجع سبق ذكره29-90 من القانون رقم 20المادة ( 

(
2

 .، مرجع سبق ذكره29-90 من القانون رقم 21المادة ( 

(
3

 16.              ، مرجع سبق ذكره29-90 من القانون رقم 22المادة ( 



 
 

 
 
 

تحدٌد التوجهات الأساسٌة لتهٌئة مجال البلدٌة أو البلدٌات المعٌنة انطلاقا من  -

التوجهات العامة التً تقدمها أدوات التهٌئة الإقلٌمٌة واعتمادا على مخططات 

 .التنمٌة

ٌحدد شروط عقلنة استعمال المجال وٌهدف إلى الاستغلال العقلانً والأمثل للموارد  -

 .الاقتصادٌة

 .ٌحدد آجال انجاز مخططات شغل الأراضً ومناطق التدخل على نسٌج عمرانً -

ٌقسم المجال المعنً إلى قطاعات معمرة، قطاعات قابلة للتعمٌر على المدى القرٌب  -

 .والمتوسط وقطاعات مستقبلٌة التعمٌر وأخرى غٌر قابلة للتعمٌر

 .الحفاظ على البٌئة، الأوساط الطبٌعٌة والتراث الثقافً والتارٌخً -

 .الحفاظ على النشاطات الفلاحٌة -

تحدٌد المناطق التً تتطلب حماٌة خاصة كالمواقع والمناظر والمحٌطات  -

 .(1)الحساسة

 .تحدد توقعات التعمٌر وقواعده -

نلاحظ أن أهداف المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر لا تقتصر على تحدٌد 

المناطق التً ٌمكن تعمٌرها حسب ما ٌقتضٌه النسٌج العمرانً، بل ٌهدف أٌضا إلى 

 .تحدٌد المناطق الواجب حماٌتها

تظهر أهمٌة المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر فً أنه الوثٌقة المرجعٌة لكل 

أعمال التدخل فً العقار وبعد المصادقة علٌه ٌعتبر ملزما لكل الهٌئات المتواجدة فً 

 .إقلٌم البلدٌة حتى للجهة المعدة له

كما تظهر أهمٌته أٌضا فً تحدٌد الاحتٌاجات العقارٌة كونه هو المقسم للعقارات 

على تراب البلدٌة لذلك فإنه ٌتطلب معرفة الأملاك العقارٌة، طبٌعتها وكذا معرفة طرق 

استعمالها تفادٌا للنمو العمرانً العشوائً والاستغلال اللاعقلانً للأملاك العقارٌة 

 .(2)للبلدٌة بغرض توفٌر الاحتٌاطات الأساسٌة داخلها

                                                           
(

1
 .، مرجع سبق ذكره29-90  من القانون رقم 18 و16أنظر المادتٌن ( 
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 .مستخرج من شبكة الإنترنت( 



 
 

 
 
 

  مخطط شغل الأراضي:المطلب الثاني

 إلى 29-90 ٌعد مخطط شغل الأراضً الأداة الثانٌة للتعمٌر التً جاء بها القانون رقم

جانب المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر والذي بموجبه ٌحدد حقوق استخدام الأراضً 

والبناء، فً إطار توجٌهات المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر، وبالتالً فمخطط شغل 

 .الأراضً بدوره وسٌلة ملزمة لكل بلدٌة من بلدٌات الوطن أو جزأ منها

 مخطط شغل الأراضً فً القسم الثالث من الفصل الثالث 29-90لقد نظم القانون رقم 

 ماي 28 المإرخ فً 178-91، وٌبٌن المرسوم التنفٌذي رقم 38 إلى 31منه فً المواد من 

 إجراءات إعداده والمصادقة علٌه ومحتوى الوثائق المتعلقة به، والذي تم تعدٌله وإتمامه 1991

 .(1)2012 أفرٌل 05 المإرخ فً 146-12 بموجب المرسوم التنفٌذي رقم

وللإلمام بمختلف القواعد المنظمة لمخطط شغل الأراضً، سنتطرق إلى مفهومه، ثم 

 .نبٌن الإجراءات اللازمة لإعداده

  مفهوم مخطط شغل الأراضي:الفرع الأول

لتحدٌد مفهوم مخطط شغل الأراضً، نتطرق لتعرٌفه أولا ثم تحدٌد خصائصه ثانٌا، 

 .وبٌان محتواه ثالثا وأهدافه رابعا

  تعريف مخطط شغل الأراضي:أولا

هو  "29-90  من القانون رقم31مخطط شغل الأراضً كما عرفته المادة 

المخطط الذي ٌحدد بالتفصٌل فً إطار توجٌهات المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر، 

 ".حقوق استخدام الأراضً والبناء

فهو وسٌلة لتفصٌل وتنفٌذ التوجٌهات العامة والإجمالٌة الواردة فً المخطط 

التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر، وٌحدد بصفة مفصلة حقوق استخدام الأراضً، وٌعٌن 

الكمٌة الدنٌا والقصوى من البناء أو بالمتر المكعب من الأحجام، وٌضبط القواعد 

المتعلقة بالمظهر الخارجً للبناٌات وٌحدد الارتفاقات، وٌحدد الأحٌاء والشوارع 

والنصب التذكارٌة، والمواقع والمناطق الواجب حماٌتها وتجدٌدها وإصلاحها وٌعٌن 

                                                           
(

1
، ٌحدد إجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر، الجرٌد 1991 ماي 28 المإرخ فً 177-90راجع المرسوم التنفٌذي رقم ( 

 .26الرسمٌة، العدد 
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مواقع الأراضً الفلاحٌة الواجب وقاٌتها وحماٌتها وٌحدد المساحات الخضراء والمواقع 

المخصصة للمنشآت العمومٌة، فمخطط شغل الأراضً ٌحدد بصفة مفصلة كٌفٌات 

تنظٌم وتنفٌذ عملٌات استعمال الأراضً وطرق تعمٌرها ومعاٌٌر البناء بها وكٌفٌات 

 .(1)توزٌع الطرقات والارتفاقات على كامل تراب البلدٌة أو البلدٌات المعٌنة

  خصائص مخطط شغل الأراضي:ثانيا

ٌشترك مخطط شغل الأراضً فً عدة خصائص ٌتمٌز بها المخطط التوجٌهً 

 :للتهٌئة والتعمٌر أهمها

أوجد مخطط شغل الأراضً أصلا لتنظٌم استعمال وتنظٌم عملٌة التعمٌر على  -

ضوء توجهات المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر وتحت طائلة توقٌع جزاءات 

 . المعدل والمتمم29-90نص علٌها القانون رقم 

 .مخطط شغل الأراضً مخطط تفصٌلً ودقٌق لصلته بالملكٌة العقارٌة -

مخطط شغل الأراضً مثله مثل المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر قابل للاحتجاج  -

 .(2) المعدل والمتمم29-90  من القانون رقم10به أمام الغٌر وفق المادة 

ٌغطً مخطط شغل الأراضً كل البلدٌة أو جزء منها فقط وهو ما نصت علٌه  -

ٌجب أن تغطً كل بلدٌة أو جزء : " التً جاء فٌها29-90  من القانون رقم34المادة 

، أما المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر فٌغطً ..."منها بمخطط شغل الأراضً

ٌجب : " التً جاء فٌها29-90  من القانون رقم24كل البلدٌة وهو ما أكدته المادة 

 ...."    تغطٌة كل بلدٌة بمخطط توجٌهً للتهٌئة والتعمٌر

  محتوياته:ثالثا

 .ٌقصد بذلك تشكٌلته

ٌعتمد قوام مخطط شغل الأراضً على لائحة التنظٌم والوثائق والمستندات 

 .(مخططات)البٌانٌة فهو ٌتكون من جزء تنظٌمً مكتوب وجزء بٌانً 

 : تشمل لائحة التنظٌم على ما ٌؤتً:لائحة التنظٌم (1

                                                           
(

1
 .1991 ماي 28 المإرخ فً 178-91المرسوم التنفٌذي رقم ( 

(
2

 .29-90 من القانون رقم 10المادة ( 
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مذكرة تقدٌم ٌثبت فٌها تلاإم أحكام مخطط شغل الأراضً مع أحكام المخطط  -

التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر وكذلك البرنامج المعتمد للبلدٌة أو البلدٌات المعٌنة تبعا 

 .لآفاق تنمٌتها

جانب القواعد التً تحدد لكل منطقة متجانسة مع مراعاة الأحكام الخاصة المطبقة  -

على بعض أجزاء التراب كما هو محدد فً الفصل الرابع من قانون التهئٌة 

 .(نوع المبانً المرخص بها أو المحظورة ووجهتها، وحقوق البناء)والتعمٌر 

تبٌن لائحة التنظٌم بالإضافة إلى ذلك نوع المنشآت والتجهٌزات العمومٌة ومواقعها 

وتحدد الطرق والشبكات المختلفة التً تتحملها الدولة كما هو محدد فً المخطط 

 .التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر والتً تتحملها الجماعات المحلٌة، وكذلك آجال انجازها

 : تتكون الوثائق والمستندات البٌانٌة مما ٌؤتً:الوثائق والمستندات البٌانٌة (2

 (.500/1أو  2000/1 بمقٌاس)مخطط بٌان الموقع  -

 (.1000/1 أو 500/1 بمقٌاس)مخطط طوبوغرافً  -

تبٌن القواسم الجٌوتقنٌة لتعمٌر التراب  (1000/1 أو 500/1بمقٌاس )خارطة  -

 .(1)المعنً، مصحوبة بتقرٌر تقنً

 :ٌحدد ما ٌؤتً (1000/1 أو 500/1 بمقٌاس)مخطط الواقع القائم  -

 المناطق القانونٌة المتجانسة. 

 موقع إقامة التجهٌزات والمنشآت ذات المصلحة العامة والمنفعة العمومٌة. 

  خط مرور الطرق والشبكات المختلفة مع إبراز ما تتحمله الدولة منها كما هو

 .محدد فً المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر وما تتحمله الجماعات المحلٌة

 المساحات الواجب الحفاظ علٌها نظرا لخصوصٌتها. 

ٌتضمن الحصول على  (1000/1 أو 500/1بمقٌاس )مخطط التركٌب العمرانً  -

 .عناصر لائحة التنظٌم

                                                           
(

1
 .318-05 وفقا للمرسوم التنفٌذي رقم 18التعدٌل الوارد على المادة ( 
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بإنشاء مخطط بٌان الموقع، فإن جمٌع المخططات المذكورة تعد وجوبا بمقٌاس 

 .(1) إذا كان مخطط شغل الأراضً ٌعٌن القطاعات الحضرٌة500/1

  أهداف مخطط شغل الأراضي:رابعا

ٌهدف مخطط شغل الأراضً إلى تحقٌق الأهداف الأساسٌة للتنمٌة العمرانٌة وهذه 

 : والتً تتمثل فٌما ٌل29ً-90  من القانون رقم31الأهداف نصت علٌها المادة 

 .ٌحدد بصفة مفصلة تنظٌم استعمال الراضً وتحدٌد الحقوق فٌها (1

م)ٌعٌن الكمٌة الدنٌا والقصوى من البناء المسموح به المعبر عنها بالمتر المربع  (2
2

من  (

م)الأرضٌة المبنٌة خارج البناء أو بالمتر المكعب 
3

من الأحجام وتحدٌد أنماط البناٌات  (

 .المسموح بها واستعمالاتها

 .ٌضبط القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجً والجانب الجمالً للبٌانات (3

ٌحدد المساحة العمومٌة والمساحات الخضراء والمواقع المخصصة للمنشآت العمومٌة  (4

 .والمنشآت ذات المصلحة العامة، كذلك تخطٌطات وممٌزات طرق المرور

تحدٌد الأحٌاء والشوارع والنصب التذكارٌة والمواقع والمناطق الواجب حماٌتها  (5

وتحدٌدها وترمٌمها وإصلاحها، إلى جانب ضبط طرق المرور وتوزٌع الطرقات 

 .بمختلف أنواعها ومواصفاتها

.(2)ٌعٌن مواقع الأراضً الفلاحٌة الواجب وقاٌتها وحماٌتها  

.الأحكام المشتركة لهذه المخططات : الثالث المطلب     

تشكل أدوات التهٌبة والتعمٌر من المخططات التوجٌهٌة للتهٌبة والتعمٌر ومخططات شغل 

الأراضً ،وهذه المخططات لها أحكام مشتركة تشمل أساسا فً محتوى العام من التوجٌهات 

الفرع )وشروط ترشٌد استغلال الأرض والمساحات الأخرى  (الفرع الأول )العامة للتهٌبة 

( .الفرع الثالث )كما تبٌن توقعات التعمٌر والوقاٌة من الأخطار الكبرى  (الثانً   

 

                                                           
(

1
 . المعدل والمتمم، مرجع سبق ذكره178-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 17راجع المادة ( 
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 . ،المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر ، السالف الذكر 29-90، من القانون 11أنظر المادة - 1

 . ،المتعلق بالتهٌئة الأقالٌم والتنمٌة المستدامة ، السالف الذكر 02-01أنظر القانون - 2
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.التوجٌهات العامة للتهٌئة والتعمٌر المتضمنة فً المخططات :الفرع الأول   

تبٌن المخططات التهٌبة والتعمٌر سواء مخطط شغل الأراضً أو المخطط التوجٌهً للتهٌبة 

 وتشمل هذه التوجٌهات قواعد تخصٌص (1)والتعمٌر التوجٌهات الأساسٌة لتهٌبة الأراضً 

الأراضً سواء مستوى البلدٌة أو على مستوى مجموعة من البلدٌات وتبٌن الأراضً المبنٌة  

والأراضً المخصصة للبناء ،تم تحدد هذه التوجٌهات وفقا لدراسة تعدها المصالح المعنٌة 

:للتهٌبة والتعمٌر باحترام المخططات الأخرى المعدة مسبقا إن وجدت وٌتعلق الأمر بما ٌؤتً   

.مخطط التهٌبة العمرانٌة *  

.المخطط التوجٌهً للمدٌنة *  

.مخططات الوقاٌة من المخاطر الكبرى *   

كما أن المخططات التهٌبة والتعمٌر تبٌن بالإستناد إلى التوجٌهات السٌاسٌة الوطنٌة لتهٌبة 

 وهذا من اجل حماٌة الأقالٌم والسكان من مختلف الأخطار ، كما (2)الإقلٌم والتنمٌة المستدامة 

ٌهدف إلى الحفاظ على التركٌبة الحضرٌة للعمران ودعم الأوساط الرٌفٌة وبٌان كٌفٌات 

.وقواعد البناء فٌها   

      

 
 

 

 

 

 

 

 



 
 

 
 
 

كما تبٌن هذه المخططات طرق التدخل والأدوات القانونٌة للوقاٌة من النفاٌات سواء فً 

الأوساط العمرانٌة عن طرٌق التؤكد على ضرورة وضع فً كل ملف خاص بالتعمٌر مخطط 

ٌبٌن طرق صرف المٌاه القذرة والنفاٌات ، كما أن هذه المخططات تؤخذ بعٌن الاعتبار ما جاء 

فً أحكام مخطط تهٌبة السٌاحٌة بدخل ضمن أدوات التهٌبة الإقلٌمٌة والعمران فبٌن هذا 

المخطط خصوصا لكل منطقة و حاجاتها الاقتصادٌة و الاجتماعٌة والثقافٌة و الالتزامات التً 

تقٌد استغلالها ،كما ٌبٌن المناطق القابلة للتعمٌر والبناء و الارتفاقات المتعلقة بها والمخططات 

(1)التقنٌة للتهٌبة وتبٌن العقار السٌاحً القابل للبناء   

كما ٌبٌن التوجٌهات العامة للتهٌبة المتضمنة فً مخطط شغل الأراضً والمخطط التوجٌهً 

  (2.)للتهٌبة والتعمٌر ،وقواعد التوسع العمرانً باحترام الشروط بانشاء المدن الجدٌدة 

كما تبٌن توجٌهات هذه المخططات أدوات ومٌكانٌزمات الحماٌة والوقاٌة من الأخطار الكبرى 

، وفق  المخططات الوقاٌة وشروط البناء فٌها و ارتفاقات عدم البناء الذي قد تمس بعض 

(3.)المناطق منها المعرضة لخطر زلزال   

:أحكام متعلقة بشروط شغل الأراضً :الفرع الثانً   

تبٌن مخططات التهٌبة والتعمٌر قواعد استعمال الأراضً و ارتفاقات المنع من البناء التً ترد 

علٌها ، كما تبٌن هذه القواعد بحسب طبٌعة كل الأرض وقواعد شغل الأراضً الفلاحٌة و 

ارتفاقات القٌد من البناء التً ترد علٌها ، ومن جهة أخرى شروط شغل الأراضً القابلة للبناء 

وبٌان قٌود البناء التً ترد علٌها وشروط تجزبتها وحماٌة المناظر والمناطق السٌاحٌة وعدم 

(4)المساس بالمواقع الأثرٌة إلا برخصة صرٌحة من الوزارة المعنٌة   

 

 

 

 

 

  

. ، المتعلق بمناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة 03-03 من القانون 1،2أنظر المادتٌن -1  

. ،ٌتعلق بشروط إنشاء المدن الجدٌدة 08/05/2002 ، المإرخ فً 08-02أنظر القانون رقم -2  

.20-04أنظر القانون رقم - 3  

. ، المتعلق بحماٌة التراث الثقافً 1998 جوان 18 ، المإرخ فً 04-98أنظر القانون رقم - 4  
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الوسابل القانونٌة للتهٌبة والتعمٌر     
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.الرخص الإدارٌة فً مجال التهٌئة والتعمٌر :  المبحث الأول  

 

الرخصة الإدارٌة هً تصرف إداري انفرادي ٌعبر عن إرادة السلطة الإدارٌة فً تنظٌم نشاط 

معٌن  وٌخضع إجراء تسلٌم الرخصة لإجراء التحقٌق و الرخصة الإدارٌة المسبقة عبارة عن 

.قرار صادر عن السلطة العامة الهدف منه  تقٌٌد حرٌات الأفراد بما ٌحقق النظام العام   

(رخصة الهدم ): المطلب الأول  

:تعرٌف رخصة الهدم و خصائصها : الفرع الأول   

:تعرٌف رخصة الهدم: أولا  

رخصة الهدم هً إجراء إجباري ٌخص عملٌات الهدم الكلٌة او الجزبٌة للبناٌات الموجودة فً 

الأماكن المصنفة أو فً طرٌق التصنٌف فً قابمة الأملاك التارٌخٌة أو المعمارٌة أو السٌاحٌة 

.أو الثقافٌة أو الطبٌعٌة  

وبالتالً ٌمكن لأي شخص القٌام بعملٌة الهدم الجزبً أو الكلً لبناٌته دون الحصول المسبق 

 التً 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 61على رخصة الهدم و هو الأمر الذي أكدته المادة 

 المإرخ فً أو دٌسمبر من سنة 29-90 من القانون رقم 60تطبٌقا الأحكام المادة ):جاء فٌها 

 و المذكور أعلاه لا ٌمكن القٌام بؤٌة عملٌة هدم جزٌة أو كلٌة لبناٌة دون الحصول 1990

مسبقا على رخصة الهدم و ذلك عندما تكون هذه البناٌة واقعة فً مكان مصنف أو فً طرٌق 

التصنٌف فً قابمة الأملاك التارٌخٌة أو المعمارٌة أو السٌاحٌة أو الثقافٌة أو الطبٌعٌة طبقا 

الأحكام التشرٌعٌة و التنظٌمٌة المطبقة علٌها أو عندما تكون البناٌة  للهدم سندا لبناٌات مجاورة 

. 

:خصائص رخصة الهدم :ثانٌا  

:تتمٌز رخصة الهدم ببعض الخصوصٌات التالٌة  

رخصة الهدم قرار إداري إجباري مسبق كل عملٌات الهدم سواء كان لهدم جزبً او كلً (1

(.1 ).للبناٌة  

  

، دار الهومة للطباعة و النشر و التوزٌع ، الجزابر (اهداف حضرٌة و وسابل قانونٌة)ولد رابح صافٌةإ، قانون العمران الجزابري -الدكتورة  اقلولً -1
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تتمٌز رخصة الهدم بالطابع الهام كونها تجبر كل شخص طبٌعً او معنوي بالحصول  (2

 علٌها مسبقا قبل الشروع فً عملٌة الهدم الجزبً او الكلً للبناٌة 

 من القانون 46تتمٌز بالطابع الخاص كونها تفرض على مناطق حددها المشرع فً المادة  (3

 و التً تتوفر على مجموعة الممٌزات الطبٌعٌة الخلابة و التارٌخٌة و الثقافٌة وإما 29-90رقم 

على ممٌزات ناجمة عن موقعها الجغرافً و المناخً و الجٌولوجً  مثل المٌاه لمعدنٌة او 

.الإستحمامٌة  

كما تتمٌز بالطابع المادي كونها تطبق على جمٌع عملٌات الهدم سواء كانت جزبٌة او كلٌة (4

.ومهما ٌكن إستعمالها  

:إجراءات تحضٌر و تسلٌم رخصة الهدم: الفرع لثانً   

كما قلنا سابقا فإن المشرع فرض على طالب الرخصة استٌفاء مجموعة من الشروط القانونٌة 

و التنظٌمٌة من ضرورة توفر شروط الصفة فً طالب الرخصة  فإرفاق و إستحضار كل 

.الوثابق المطلوبة لتكوٌن الملف  

:طلب الحصول على رخصة الهدم : أولا  

ٌشمل طلب الحصول على رخصة الهدم إستٌفاء مجموعة من الشروط القانونٌة و التنظٌمٌة 

.من بٌنها الطلب  

 من المرسوم 72 و المادة 176-91 من المرسوم 62نصت المادة  : الرخصة طالب صفة(1

 على انه ٌنبغً ان ٌتقدم بطلب 72 على صفة طالب رخصة الهدم حٌث نصت المادة 15-19

رخصة الهدم و التوقٌع علٌه من طرف مالك البناٌة الأٌلة للهدم أو موكله أو الهٌبة العمومٌة 

(1)المخصصة التً علٌها أن تقدم عند الإقتضاء 
:الوثابق الأتٌة   

.نسخة ون عقد الملكٌة أو شهادة الحٌازة- أ  

.توكٌل طبقا للأحكام المنصوص عنها فً القانون-ب  

.نسخة من العقد الإداري الذي ٌنص على تخصٌص البناٌة المعنٌة-ج  

.نسخة من القانون الأساسً إذا كان المالك أو الموكل شخصا معنوٌا-د  

  

.   19-15 من المرسوم التنفٌذي 72المادة - 1   
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:ٌتضمن الملف الوثابق التالٌة  :الطلب مضمون: ثانٌا  

: و تتمثل فً  :الإدارٌة الوثائق-أ  

.طلب رخصة الهدم الذي ٌجب أن ٌكون موقع -  

نسخة من عقد الملكٌة أو شهادة الحٌازة أو توكٌل إذا كان طالب الرخسة وكٌل للمالك أو - 

.نسخة من العقد الإداري الذي ٌنص على تخصٌص البناٌة المعنٌة  

  :التقنٌة الوثائق- ب

 من المرسوم 06 الفقرة 72 و كذا المادة 176- 91 من المرسوم 62نصت علٌها المادة 

 على أن ٌتضمن الملف المرفق بطلب رخصة الهدم 06 حٌث نصت الفقرة 19- 15التنفٌذي 

الذي ٌعده مكتب الدراسات فً الهندسة المعمارٌة الوثابق المإشر علٌها كل وثٌقة حسب 

الغرض الذي خصصت له من طرف المهندس المعماري و المهندس المدنً اللذان ٌنشطان 

.....حسب الأحكام القانونٌة المعمول بها  

  :الهدم رخصة ملف إٌداع: ثانٌا

 على أن إٌداع طلب رخصة التجزبة أو بناء البناء أو 29 – 90 من القانون 61نصت المادة 

 من المرسوم التنفٌذي 70الهدم ٌكون بمقر المجلس الشعبً البلدي المعنً بٌنما نصت المادة 

على أنه ٌنبغً على ربٌس المجلس الشعبً البلدي القٌام بإلصاق وصل إٌداع طلب 176 – 91

(1)رخصة الهدم بمقر المجلس الشعبً البلدي خلال كامل فترة تحضٌر رخصة الهدم   

 نجدها نصت على أن طلب رخصة 19-15 من المرسوم 77 إلى 73وبالرجوع للمواد من 

الهدم و الملفات المرفقة به ٌرسل فً ثلاث نسخ إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي لمحل موقع 

البناٌة مقابل وصل الإٌداع ٌحضر الى الشباك الوحٌد الذي تم فتحه على مستوي البلدٌة طلب 

رخصة الهدم حسب نفس الأشكال المنصوص علٌها لتحضٌر رخصة البناء وبالنسبة لأجل 

.التحضٌر بشهر واحد ابتداءا من تارٌخ إٌداع ملف الطلب   

 

 

  

27  .                             176 -91 من المرسوم التنفذي 70المادة - 1            

   



 
 

 
 
 

 

 على أنه ٌجب على الأشخاص العمومٌن ،أو 19-15من المرسوم التنفٌذي 77ونصت المادة 

المصالح أو الهٌبات التً تمت إستشارتها من طرف ممثلٌهم فً الشباك الوحٌد ،إٌداء رأٌها فً 

(1).خمسة عشر ٌوما إبتداءا من التارٌخ إستلام طلب إٌداء الرأي (15)أجل   

  .الهدم رخصة طلب فً البث :ثالثا

:الجهة المختصة بمنح رخصة الهدم -(1  

 نجد الإختصاص 19-15 من المرسوم 78والمادة 29-90 من القانون 68بالرجوع للمواد 

 للإطلاع على نموذج القرار (2)الحصري فً منح رخصة الهدم لربٌس المجلس الشعبً البلدي

.المتضمن رخصة الهدم   

وتكون إ ما :الهدم رخصة قرار مضمون(-2  

:قبول طلب رخصة الهدم -   

 19-15 من المرسوم التنفٌدي 76 والمادة 176-91 من المرسوم التنفٌذي 66بالرجوع للمادة 

.فإنه ٌمكن رفض رخصة الهدم ،عندما ٌكون الهدم الوسٌلة الوحٌدة لوضع حد لإنهٌار البناٌة   

:قبول الرخصة بتحفظ -   

 على أنه ٌمكن إٌداع رأي بالموافقة على 19-15 من المرسوم التنفٌذي 79نصت المادة 

.رخصة الهدم مع تحفظات خاصة ،حٌث ٌجب تبلٌغ القرار و الرأي معللٌن إلى صاحب الطلب  

 نجدها نصت على أن صاحب طلب 176-91 من المرسوم التنفٌذي 73وبالرجوع للمادة 

رخصة الهدم لاٌمكنه القٌام بؤشغال الهدم، إلا بعد عشرٌن ٌوم من تارٌخ الحصول على رخصة 

-15 من المرسوم التنفٌذي 83 وهذا ما أكدته المادة (3)الهدم وبعد إعداد تصرٌح بفتح الورشة 

19.  

  

19-15من المرسوم التنفٌذي 73-74-75-77أنظر المواد -1  

.19-15 من المرسوم 78،والمادة 29-90 من القانون 68المادة -2  

.176-91 من المرسوم التنفٌذي 73 والمادة 19-15 من المرسوم التنفٌذي 79المادة -3  
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 فً الحالات 19-15 من المرسوم التنفٌذي 85وتعتبر رخصة الهدم منقضٌة حسب نص المادة 

.الأتٌة   

.إذا لم تحدث عملٌة الهدم خلال أجل خمس سنوات -  

.إذا توقفت أشغال الهدم خلال سنة واحدة -  

.إذا ألغٌت الرخصة صراحة بموجب قرار من العدالة -  

  : الهدم رخصة منح رفض-ج

 على أنه ٌمكن لصاحب الطلب ،أن ٌتقدم 176-91 من المرسوم التنفٌذي 72تنص المادة 

.بعرٌضة لدى ربٌس المجلس الشعبً البلدي ،بعد انتهاء آجال التحضٌر   

ٌوما الموالٌة لتقدٌم العرٌضة ،فٌمكنه أن ٌرفع (30)وإذا لم ٌبلغ أي رد انقضاء أجل ثلاتٌن 

(1).دعوى لدى الجهة القضابٌة المختصة   

ٌمكن لصاحب الطلب الذي ٌرده الرد : نصت 19-15 من المرسوم التنفٌذي 82ونجد المادة 

،الذي تم تبلٌغه به أو فً حالة سكوت السلطة المختصة فً الآجال المطلوبة ، أن ٌودع طعنا 

مقابل وصل إستلام لدى الولاٌة فً هذه الحالة ،ٌحدد أجل التسلٌم أو الرفض المبرر بخمسة 

.ٌوما  (15)عشر   

وإذا لم ٌبلغ صاحب الطعن بؤي رد ،بعد إنقضاء الأجل المنصوص علٌه ،الذي ٌلً تارٌخ 

.إٌداع طعن ثان لدى الوزارة المكلفة بالعمران   

فً هذه الحالة ،تؤمر مصالح الوزارة المكلفة بالعمران ،المصالح التعمٌر الخاصة بالولاٌة 

،على أساس المعلومات المرسلة من طرفها ،بالرد بالإٌجاب على صاحب الطلب أو بإخطاره 

ٌوما إبتداءا من تارٌخ إٌداع الطعن وٌمكن رفع  (15)بالرفض المبرر،فً أجل خمسة عشر 

.دعوى ،لدى الجهة القضابٌة المختصة  

 

    

 

.176-91 من المرسوم التنفٌذي 72المادة -1   
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.رخصة البناء :  2المطلب   

تعد رخصة البناء من بٌن الرخص المهمة فً مجال التعمٌر ،وسنحاول فً هذا الإحاطة 

.بمفهوم هذه الرخصة وكذالك إجراءات منحها  

.مفهوم رخصة البناء :الفرع الأول   

إن التطرق لمفهوم رخصة البناء ٌتطلب منا أولا تعرٌف رخصة البناء وبٌان نطاقها من خلال 

. 

.تعرٌف رخصة البناء : أولا  

تجدر الإشارة إلى أن المشرع لم ٌعرف رخصة البناء ،بل تركه للفقه :التعرٌف التشرٌعً -1

 منه نجد أنه لم ٌعط تعرٌف لرخصة البناء ،وإنما 52 المادة 29-90،فالبرجوع للقانون رقم 

.إكتفى بتحدٌد الحالات التً تشترط فٌها رخصة البناء   

.ومن هنا وجب علٌنا البحث فً الفقه للوصول لتعرٌف لها   

:تعددت التعرٌفات الفقهٌة لرخصة البناء وسنوجزها كما ٌلً :التعرٌف الفقهً - 2  

أنها رخصة تمنح من قبل السلطات الإدارٌة لإنشاء بناء جدٌد :  (هانري جاكات)عرفها الفقٌه 

( 1 )أو قابم قبل الشروع فً أشغال البناء  

قرار "و ٌعرفها حمدي باشا على أن رخصة البناء فً التشرٌع العمرانً الجزابري عبارة عن 

إداري تصدره جهات إدارٌة مختصة و محددة قانونا فً شخص ربٌس المجلس الشعبً البلدي 

(2)"أو الوالً أو الوزٌر المكلف بالتعمٌر،كل فً حدود و نطاق إختصاصه   

 

 

  

 

لعوٌجً عبد الله، قرارات التهٌبة والتعمٌر فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة مقدمة لنٌل شهادة الماجٌستر فً العلوم القانونٌة ،جامعة الحاج لخضر -1

.2012-2011،باتنة ،سنة   

  .07عمر حمدي باشا، حماٌة لملكٌة العقارٌة الخاصة، دار هومة ،الجزابر، الطبعة -2
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و ٌعاب على هذا التعرٌف أنه أغفل عناصر مهمة كموضوع هذا القرار و بالرغم من محاولة 

بمفهومها بشكل كامل، ومنه  هذه التعارٌف إعطاء مفهوم شامل لرخصة البناء إلا أنها لم تحط 

القرار الإداري الصادر من السلطة المختصة قانونا،تمنح بمقتضاها "فإن رخصة البناء هً 

الحق للشخص طبٌعٌا و معنوٌا بإقامة بناء جدٌد أو تغٌٌر بناء قابم قبل البدء ي أعمال البناء 

 و ٌتضح من هذا التعرٌف أن عناصر رخصة (1)" التً ٌجب أن تحترم قواعد قانون العمران

 البناء هً 

.صدور قرار إداري بالبناء من سلطة مختصة-أ  

.أن ٌكون القرار قبلٌا- ب  

.أن ٌشتمل الترخٌص على إقامة بناء جدٌد أو بناء قابم- ج  

:نطاق تطبٌق رخصة البناء : ثانٌا   

( 2)سنتطرق لمجال تطبٌق رخصة البناء من خلال النطاق الموضوعً أو النطاق المكانً   

:النطاق الموضوعً لرخصة البناء -1  

 نجدها تنص على الأعمال التً تشترط رخصة 29 – 90 من القانون 52بالرجوع للمادة 

:البناء و هً   

تشٌٌد البناٌات الجدٌدة وهوا كان استعمالها -أ  

.تمدٌد البٌانات الموجودة -ب  

.تغٌٌر البناء الذي ٌمس الجدران الضخمة منه أو الواجهات المفضٌة على الساحة العمومٌة- ج  

.انجاز جدار صلب للتدعٌم أو التسٌٌج-د  

 

 

  

، 2004الزٌن عزري، إجراءات إصدار قرار البناء و الهدم فً التشرٌع الجزابري ،مقال منشور بمجلة الفكر ،جامعة بسكرة، العدد الثالث، سنة -1

  .02الصفحة 

الزٌن عزري، النظام الفانونً لرخصة البناء فً التشرٌع الجزابري، المقال منشور فً مجلة العلوم الإنسانٌة، الصادرة عن جامعة بسكرة، العدد -2

  .5 و 4 الصفحة 08/06/2005
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 المحدد لكٌفٌة تحضٌر عقود 19- 15 من المرسوم التنفٌذي 41و نجد أٌضا نص المادة 

(.1)التعمٌر و تسلٌمها نص على حالات إشتراط رخصة البناء  

:النطاق المكانً لرخصة البناء - 2  

لا تخضع لرخصة البناء " نجدها تنص على 29- 90 من القانون 53بالرجوع لنص المادة 

البناٌات التً تحتمً بسرعة الدفاع الوطنً و التً ٌجب أن ٌسهر صاحب المشروع على 

.توافقها مع الأحكام التشرٌعٌة و التنظٌمٌة فً مجال التعمٌر و البناء   

لا تعنً هذه الوثابق الهٌاكل " تنص على 19-15كما نجد المادة الأولى من المرسوم التنفٌذي 

القاعدٌة التً تحتمً سرٌة الدفاع الوطنا، كما لا تعنً بعض الهٌاكل القاعدٌة الخاصة التً 

تكتسً طابعا إستراتٌجٌا من الدرجة الأولى و التابعة لبعض الدوابر الوزارٌة أو هٌبات أو 

..."مإسسات   

:إجراءات منح رخصة البناء :الفرع الثانً  

تشترط جمٌع تشرٌعات العمران فً العالم ،اتباع اجراءات معٌنة من أجل الحصول على 

رخصة البناء ، تشمل هذه الإجراءات فً تقدٌم طلب من ذوي الصفة إلى الجهة المحتصة 

بمنح الرخصة ،و التً تقوم بدورها بالتحقٌق و الدراسة فً هذا الطلب ،و تقرر منح الرخصة 

(2)أولا،بناءا على مدى توفر الشروط التً ٌتطلبها القانون   

 

 

 

 

 

 

  

 

 ،الصادرة فً 07 ، المحدد لكٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر و تسلٌمها،جرٌدة رسمٌة 25/01/2015 ،المإرخ فً 19-15المرسوم التنفٌذي -1

12/02/2015.  

13الزٌن عزري ،اجراءات إصدار قرارات البناء و الهدم فً التشرٌع الجزابري ،مقال سابق ،ص -2  
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:طلب الحصول على رخصة البناء: أولا  

ٌعتبر طلب الحصول على رخصة البناء إجراء أولً،و ٌسبقه فً البداٌة بان ٌبادر الشخص 

للتؤكد من حقوقه على العقار محل رخصة البناء ،وذلك بطلب شهادة التعمٌر ، كما أن المشرع 

فرض على الطالب إستفاء مجموعة ون الشروط القانونٌة و التنظٌمٌة ،من ضرورة توفر 

.شروط الصفة فً طالب الرخصة إرفاق و إستحضار طل الوثابق المطلوبة لتكوٌن الملف   

:صفة طالب الرخصة -1  

: نجدها تنص علا 176 -91 من اللمرسوم التنفٌذي 34و بالرجوع للمادة   

ٌنبغٌؤن ٌتقدم بطلب رخصة البناء و التوقٌع علٌه من المالك أوموكله أو المستؤجر لدٌه 

.المرخص له قانونا أو الهٌبة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البناٌة   

:ٌجب ان ٌقدم صاحب الطلب لجعم طلبه الوثابق التالٌة  

.إما نسخة من عقد الملكٌة أو نسخة من شهادة الحٌازة-أ  

.أو توكٌلا-ب  

.نسخة من العقد الإداري الذي ٌنص على تخصٌص قطعة ارض او بناٌة-ج  

 نسخة من القانون الأساسً إذا كان المالك 19-15 من الرسوم التنفٌذي 42و قد أضافت المادة 

.أو موكله شخصا معوٌا   

 02-97 من القانون رقم 51و أضاف القانون أٌضا صاحب الغمتٌاز ،و هذا بموجب المادة 

: حٌث نصت على ما ٌلً 18- 93 من المرسوم التشرٌعً رقم 117المعدلة للمادة   

ٌعطً منح بإمتٌاز المذكور فً الفقرتٌن السابقتٌن للمستفٌد من الحق فً تسلٌم رخصة البناء ...'

(1 )... "طبقا للتشرٌع الساري المفعول  

 

 

  

  

وفاء عز الدٌن ،منازعات التعمٌر فً لتشرٌع الجزابري ، مذكرة ماجستٌر فً القانون العام ،تخصص قانون الإدارة العامة ،كلٌة الحقوق و العلوم -1

  .32، ص 2015-2014السٌاسٌة، جامعة أم البواقً، سنة 
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:مضمون الطلب - 2  

تجهٌز رخصة البناء وتسشلم فً " فً الفقرة الأخٌرة على 29-90 من قانون 52نصت المادة 

وبالتالً فوثابق ملف الطلب أحٌلت إلى " الأشكال و بالشروط و الأجال التً ٌحددها التنظٌم

:التنظٌم و التً تبنتها مراسٌم مختلفة و طلب رخصة البناء ٌرفق بالوثابق التالٌة   

:الملف الإداري و ٌحتوي على -أ  

مراجع رخصة التجزبة بالنسبة للبٌانات المبرمجة على قطعة أرضٌة تقع ضمن تجزبة - 

.مخصصة للسكنات أو لغرض أخر  

قرار السلطة المختصة الذي ٌرخص إنشاء أو توسٌع مإسسات صناعٌة و تجارٌة مصنفة - 

.فً فبات المإسسة الخطٌرة و الغٌر صحٌة و المزعجة  

شهادة قابلٌة الإستغلال مسلمة وفقا للأحكام المنصوص علٌها قانونا بالنسبة للبناٌات الواقعة - 

ضمن أرض مجزبة برخصة التجزبة وتتم بتقدٌم كل الوثابق المكتوبة والبٌانٌة التً تبٌن 

.القوام  

.الملف المتعلق بالهندسة المعمارٌة - ب  

: و ٌحتوي على : الملف التقنً - ج  

بإستثناء مشارٌع البناٌات الخاصة بالسكنات الفردٌة ، ٌجب إرفاق المذكرة بالرسوم و البٌانات 

 19-15 من المرسوم التنفٌذي 43الضرورٌة و تتضمن البٌانات المنصوص علٌها فً المادة 
(1)  

 

 

 

  

  .19 – 15 من المرسوم التنفٌذي 43المادة - 1
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:دراسة طلب رخصة البناء : ثانٌا  

: إٌداع الطلب -1  

 على أن إرسال طلب رخصة البناء و 19 – 15 من المرسوم التنفٌذي 45نصت المادة 

نسخ بالنسبة لمشارٌع البناٌات الخاصة بالسكنات الفردٌة،  (3)الملفات المرفقة به ٌتم فً ثلاث 

نسخ بالنسبة لبقٌة المشارٌع، التً تحتاج ألى رأي المصالح العمومٌة، ألى ربٌس  (8)وفً 

(.1)المجلس الشعبً البلدي لمحل وجود قطعة الارض   

:تحقٌق فً الطلب - 2  

 ،هو معاٌنة 19-15 من المرسوم التنفٌذي 46إن الهدف من التحقٌق حسب ما جاءت به المادة 

مدى مطابقة مشروع البناء لتوجٌهات مخطط شغل الأراضً ،أو فً حالة وجوده ، لتعلٌمات 

المخطط التوجٌهً لتهٌبة والتعمٌر و التعلٌمات المنصوص علٌها ، تطبٌقا للأحكام المتعلقة 

بقواعد العامة لتهٌبة والتعمٌر ،حٌث ٌتم دراسة الطلب وتحقٌق فٌه ،مصلحة الدولة المكلفة 

.بالتعمٌر على مستوى الولاٌة   

وتبدي هذه المصالح رأٌها خلال شهر من إستلام الملف ،وإلى عد سكوتها موافقة ضمنٌة 

أٌام  (8) وهذا الرد ٌكون فً أجل ثمانٌة 19-15 من المرسوم التنفٌذي 47بموجب المادة 

( 48)،إبتداءا من تارٌخ إستلام طلب الرأي وسكوتها ٌعد كؤنه رأي بموافقة ،بعد تذكٌر مدته 

ساعة بالنسبة للمشارٌع الصناعٌة المستقبلة للجمهور ،والمشارٌع التً تراعً فٌها ضوابط 

.الأمن فً الدرجة الأولى فٌما ٌخص معالجة الملفات   

 

 

 

 

 

 

  

19-15 من المرسوم التنفٌذي 45المادة - 1  
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.البث فً طلب رخصة البناء :ثالثا   

:سنفصل فٌها من خلال   

:رئٌس المجلس الشعبً البلدي - (أ  

 على أن ربٌس المجلس الشعبً البلدي ٌسلم رخص البناء 10-11 من القانون 95نصت المادة 

(1.)والهدم والتجزبة ، حسب الشروط والكٌفٌات المحدد فً التشرٌع والتنظٌم المعمول بهما   

 إختصاصات ربٌس المجلس الشعبً البلدي بصفته 29-90 من القانون 65وقد بٌنت المادة 

.ممثلا للبلدٌة وبصفته ممثلا للدولة   

 :بصفته ممثلا للبلدٌة *

وهذا بالنسبة لجمٌع الإقتطاعات أو البناءات فً قطاع ٌغطٌه مخطط شغل 

 (2.)الأراضً،وٌلزم بإطلاع الوالً بنسخة من هذه الرخصة 

 :بصفته ممثلا للدولة *

 فً حالة غٌاب مخطط شغل الأراضً ،بعد الإطلاع على الرأي الموافق للوالً نجد

 نصت على أنه ،عندما ٌكون تسلٌم رخصة 19-15 من المرسوم التنفٌذي 48 المادة 

البناء من اختصاص ربٌس مجلس الشعبً البلدي تتم دراسة الطلب من طرف الشباك الوحٌد 

للبلدٌة ،كما ٌجب تبلٌغ القرار المتضمن رخصة البناء من طرف  ربٌس المجلس الشعبً 

ٌوما  (20)البلدي إلى صاحب الطلب بصفة إلزامٌة ،فً جمٌع الحالات خلال العشرٌن 

 .الموالٌة لتارٌخ إٌداع الطلب 

 

 

 

  

 

 .2011 ٌونٌو 03،الصادرة فً 37 ٌتعلق بالبلدٌة ،جرٌدة رسمٌة عدد 2011 ٌونٌو 22،المإرخ فً 10-11قانون رقم - 1
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 :الوالً - ب

 و ٌكون إختصاص 05 الفقرة 19-15 من المرسوم التنفٌذي 49وقد حددتها المادة 

 :الوالً تسلٌم رخص البناء المتعلقة بالمشارٌع الآتٌة 

 .التجهٌزات العمومٌة أو الخاصة ذات منفعة محلٌة - 

 600 وحدة سكنٌة وٌقل عن 200مشارٌع السكنات الجماعٌة ،التً ٌفوق عدد سكناتها - 

 .وحدة سكنٌة 

 :الوزٌر المكلف بالعمران - ج

 (1.) 19-15 من المرسوم التنفٌذي 08 الفقرة 49وقد حددتها المادة 

 :مضمون القرار رخصة البناء - 2

ٌجدر الإشارة أن رخصة البناء لها دور وقابً و رقابً ،لفرض مقاٌٌس التخطٌط 

العمرانً ،المعد حسب قواعد الأمن ،الصحة ،وسلامة الأشخاص وممتلكاتهم ،ولٌست إجراء 

  (2.)بٌوقراطٌا ،أو إجراء روتٌنٌا 

 :قبول طلب رخصة البناء -أ

بعدما تتؤكد السلطة المختصة من توافر الطلب على كل الشروط من مستندات ووثابق و 

إلى أحكام وفواعد التعمٌر ،فإنه ٌتعٌن على هذه الجهة المختصة ،الموافقة على الطلب 

 (3.)وقبوله بقرار صرٌح ،غٌر أن قرار المنح قد ٌكون مصحوبا بتحفظ أو إلزام 

 

 

     

 

  . 29-90 من القانون 67 والمادة 19-15 من المرسوم التنفٌذي 49و المادة 48المادة -1

عمار بوضٌاف ،المرجع فً المنازعات الإدارٌة ،القسم الثانً الجوانب التطبٌقٌة للمنازعات الإدارٌة ،دار الجسور للنشر والتوزٌع ،الطبعة -2           

 .411الأولى ،الجزابر ص

 .46وفاء عز الدٌن ،المرجع السابق ،ص - 3         
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وتعد رخصة البناء ملغاة إذا لم ٌستكمل البناء فً الأجل المحدد فً القرار ،المتضمن 

 رخصة البناء ،وٌتم تحدٌد الأجل بعد تقدٌم السلطة المختصة ،و إقتراح صاحب 

 من المرسوم 57الدراسات الإستشارٌة ،حسب حجم المشروع وهذا بموجب المادة 

 19-15التنفٌذي 

 :منح الرخصة بتحفظ *

 فإنه ٌمكن رفض رخصة البناء 175-91 من المرسوم التنفٌذي 27حسب نص المادة 

أو منحها مقٌدة بؤحكام خاصة ،إذا كانت البناٌات والمنشآت المزعم بناإها تمس بموقعها 

 .وحجمها أو مظهرها الخارجً أو بؤهمٌة الأماكن المجاورة ،والمعالم الأثرٌة 

 :منح الرخصة بإلزام *

 على أنه ٌمكن للسلطة التً تسلم 175-91 من المرسوم التنفٌذي 09نصت المادة 

رخصة البناء ،أن تشترط ما ٌؤتً لبناء عمارة للاستعمال السكنً أو عمارة للاستعمال 

غٌر السكنً ،والتً تتطلب إما تهٌبات أو احتٌاطات فً المواقع التجهٌزات الجماعٌة 

 :،أو الارتفاقات عملٌة ،وإما تقسٌمٌة أرضٌة 

إنجاز صاحب العمارة السكنٌة ،طرق وشبكة لتوزٌع الماء والتطهٌر و الإنارة -

العمومٌة ،ومساحات لإٌقاف السٌارات ،ومساحات شاغرة ومغارس ،ومساحات 

 .للألعاب وترتٌب للحماٌة من الحرٌق 

بناء محلات ذات إستعمال تجاري أو حرفً ،تستجٌب لإحتٌاجات ساكنً العمارات -

 .المزعم بناإها 

مساهمة صاحب البناء ،فً نفقات إنجاز التجهٌزات العمومٌة ،التً أصبحت ضرورٌة -

 (1.)بفعل المشروع 

  

عز الدٌن رمزي ،آلٌات الإدارة فً تطبٌق قواعد التعمٌر فً التشرٌع الجزابري ،مذكرة مقدمة لإستكمال متطلبات شهادة الماستر ،جامعة -1
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تكوٌن جمعٌة تتكفل بصٌانة المنشآت والتهٌبات ذات المصلحة المشتركة وهذا ما - 

  .19-15 من المرسوم التنفٌذي 52أكدته المادة 

 :تؤجٌل البث فً الطلب - ب

 19-15 من المرسوم التنفٌذي 53 وأكدته المادة 29-90 من القانون 64نصت المادة 

حٌث نصت على أنه ٌمكن أن ٌكون طلب رخصة البناء محل قرار تؤجٌل ،ٌتم الفصل 

 .فٌه كما تصدر السلطة المختصة ،التً منحت رخصة البناء ،قرار الفصل فً ذلك 

ٌصدر هذا القرار عندما تكون القطعة الأرض المعٌنة للبناء ،داخلة ضمن مساحة 

لدراسة التهٌبة والتعمٌر الجارٌة ،والمنصوص علٌها بموجب التشرٌع والتنظٌم المعمول 

 .بهما 

ٌصدر القرار تؤجٌل الفصل خلال الأجل المحدد للتحضٌر ،ولا ٌمكن أن ٌتجاوز ذلك 

 (1.)سنة واحدة 

 :رفض الطلب -ج

 على أنه لا ٌمكن أن ٌرخص البناء 176-91 من المرسوم التنفٌذي 44نصت المادة 

،إلاإذا كان المشروع المتعلق به ،موافقا لأحكام مخطط شغل الأراضً المصادق علٌه 

 .،أو مطابقا لوثٌقة  تحل محل ذلك 

ٌمكن أن ٌمنع الترخٌص بالبناء ،فً البلدٌات التً لا تمتلك الوثابق المبنٌة قانونا ،إذا 

كان المشروع البناء غٌر مطابقا لتوجٌهات مخطط التهٌبة والتعمٌر أو التوجٌهات 

المنصوص علٌها طبقا للأحكام المحددة فً القواعد العامة للتهٌبة والتعمٌر وهذا ما 

 (2.) 19-15 من المرسوم التنفٌذي 52أكدته المادة 

  

 

  .29-90 من القانون 64 ،أنظر أٌضا للمادة 19-15 من المرسوم التنفٌذي 53المادة - 1

 .19-15 من المرسوم التنفٌذي 52 ،أنظر أٌضا المادة 176-91 من المرسوم التنفٌذي 44المادة - 2
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ومتى كانت البناٌة تمس بالبٌبة ،جاز رفض تسلٌم رخصة البناء ،ونستطٌع القول فً 

هذه الحالة أن رغم المقاٌٌس المحددة حصرا فً القانون ،إلا أنه مثل فٌما ٌتعلق بالبٌبة 

بمفهومها الواسع ،وتستطٌع السلطة المختصة تقدٌرا لهذا القٌاس ،رفض تسلٌم رخصة 

 .البناء 

 صاحب الطلب ،الذي لم ٌقتنع بالرد الذي تم 19-15 من المرسوم 62ومنحت المادة 

تبلغٌه به،أو فً حالة عدم الرد من الطرف السلطة المختصة فً الأجال المطلوبة ،أن 

ٌودع طعنا مقابل وصل إٌداع لدى الولاٌة ،وفً هذه الحالة تكون مدة تسلٌم الرخصة أو 

ٌوما ،ٌمكن لصاحب الطلب أن ٌودع طعنا ثانٌا لدى  (15)الرفض المبرر خمسة عشرا 

الوزارة المكلفة بالعمران ،وفً حالة عدم الرد خلال المدة المحددة التً تلً تارٌخ إٌداع 

خمسة عشرا ٌوما إبتداءا من تارٌخ (15)الطعن ،وهنا ٌكون القبول أو الرفض خلال 

 .إٌداع الطعن ،وٌمكن رفع دعوى لدى الجهة القضاٌة المختصة 

وبالنسبة للتشرٌعٌن الفرنسً والمصري فإن سكوت الإدارة المختصة عن الإجابة 

طالب الرخصة بعد فوات المواعٌد القانونٌة للرد،لا ٌفسر رفضا ضمنٌا و إنما قرار 

 (1.)ضمنٌا بمنح الرخصة 

 

 

 

 

 

  

 ماي 08عز الدٌن رمزي ،آلٌات الإدارة فً تطبٌق قواعد التعمٌر فً التشرٌع الجزابري ،مذكرة لنٌل شهادة الماستر ،جامعة - 1

 29،قالمة ص1945
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 .رخصة التجزئة : المطلب الثالت

تعتبر رخصة التجزبة من الرخص الإدارٌة التً تراعى فٌها شروط التقنٌة      

والقانونٌة والتنظٌمٌة ،وهو الإجراء الذي ٌقوم به صاحب الملكٌة أو موكله لطلب 

رخصة من أجل تمكٌن الأفراد من التجزبة ملكٌتهم العقارٌة إلى عدة أجزاء لتنظٌم 

 .حركة العمران 

 .مفهوم رخصة البناء : الفرع الأول 

تعتبر كل عملٌة تقسٌم العقار إلى قطعتٌن أو عدة قطع لابد حصول على رخصة 

التجزبة قبل الشروع فً العملٌة وتسلم هذه الرخصة فً حالة وجود العقار أو الأرض 

 .شاغرة 

لقد سنها المشرع الجزابري ومختلف التشرٌعات التً تعتبرها محورا ربٌسٌا فً النشاط 

 .العمرانً 

 .تعرٌف رخصة التجزئة : أولا 

 أن رخصة التجزبة تشترط لكل عملٌة التقسٌم 29-90 من القانون 57جاء فً المادة 

لإثنٌن أو عدة قطع من ملكٌة عقارٌة واحدة أو عدة ملكٌات مهما كان موقعها ،و إستنادا 

 توضٌح ٌتعلق 176-91 من المرسوم التنفٌذي 07إلى هذا النص ،ورد فً المادة 

بإشتراط أن تكون القطعة أو مجموعة القطع الأرضٌة ناتجة عن هذا التقسٌم من شؤنها 

 .أن تستعمل فً تشٌد بناٌة 

وما نستنتجه من هذٌن النصٌن أن التجزبة هً العملٌة التً تهدف إلى تقسٌم ملكٌة 

عقارٌة واحدة أو عدة ملكٌات مهما كان موقعها إلى إثنٌن أو عدة قطع من شؤنها أن 

 (1.)تستعمل فً تشٌد بناٌة 

 

  

 .46عزري الزٌن ،منازعات القرارات الفردٌة فً مجال العمران ،ص-1

41 

 

 



 
 

 
 
 

وعرفت أٌضا ."التجزبة تقسٌم للملكٌة إلى قطع بغرض البناء علٌها ":وقد عرفت بؤنها 

 (1".)بؤنها عملٌة تقسٌم الملكٌة العقارٌة الواحدة إلى مجموعة قطع موجهة لإنشاء بناٌات

-82 من القانون رقم 24وبخصوص المشرع الجزابري فقد عرف التجزبة فً المادة 

بؤنها تعد التجزبة الأراضً للبناء عملٌة ثتمثل فً تقسٌم ملك عقارٌة أو   "(الملغى) 02

 ".عدة أملاك عقارٌة إلى قطعتٌن أو أكثر لغرض إقامة بناٌة أٌا كان تخصٌصها

 من المرسوم 07وٌبدو أن هذا التعرٌف أكثر وضوحا مما أورده المشرع فً المادة 

 . ،غٌر أن هذا الأخٌر قد جمع بٌن العملٌة والرخص المتعلقة بها176-91التنفٌذي 

وعرفها الدكتور عزري الزٌن فً مإلفه القرارات العمران الفردٌة وطرق الطعن فٌها 

: 

رخصة التجزبة هً القرار الإداري الصادر من السلطة المختصة قانونا تمنح بمقتضاه "

الحق لصاحب الملكٌة العقارٌة واحدة أو أكثر أو موكله أن ٌقسمها إلى قطعتٌن أو عدة 

 (2.)قطع لإستعمالها فً تشٌد بناٌة 

ومن خلال هذا التعرٌف ،فلا ٌعتبر ترخٌصا بعملٌة التجزبة ،إلا إذا إتخذ التصرف 

القانونً صورة قرار إداري حتى تخرج بذلك جمٌع التصرفات القانونٌة الأخرى ،و إذا 

كان الغرض منها القٌام بعملٌة تقسٌم الملكٌة العقارٌة ،كما ٌجب أن ٌكون  هذا القرار 

 .الإداري المتعلق برخصة التجزبة صادر من السلطة إدارٌة مختصة 
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فإما أن ٌختص بإصداره ربٌس المجلس الشعبً البلدي بإحدى الغرفتٌن ممثلا للبلدٌة أو 

 أو ٌختص بها الوالً أو الوزٌر 176 – 91 المرسوم 15-14ممثلا للدولة المادتٌن 

، فهذه الجهة  ( 176 – 91 من المرسوم 16المادة  )المكلف بالتعمٌر فً حالات أخرى

تختص حصرٌا دون غٌرها بمنح رخصة التجزبة ، و ٌجب أن ٌكون إصدار هذه 

الرخصة بناءا على طلب صاحب ملكٌة عقارٌة أو أكثر أو موكله ،،فلا ٌجوز إصدارها 

 و ٌشترط أن ٌكون 176 – 91لغٌر هإلاء طبقا للمادة الثامنة من المرسوم التنفٌذي 

 (1)الغرض من التقسٌم هو تشٌٌد بناٌة على التقسٌمات الجدٌدة 

 :إجراءات إصدار القرار المتعلق برخصة التجزئة :الفرع الثانً

إن التجزبة كعملٌة عقارٌة لا تتم إلا بموجب قرار إداري صادر من السلطة المختصة 

بناءا على طلب المالك أو موكله الذي علٌه أن ٌرفق طلبه بملف كامل ٌتضمنه جملة 

من الوثابق الثبوتٌة أو التوضٌحٌة تتعلق بالقطعة المجزبة و مشروع للتجزبة و 

الجوانب التقنٌة له، لتباشر الجهة المختصة دراسة هذا الملف و التحقٌق فٌه لتصدر 

قرارها فً النهاٌة بمنح الرخصة أو رفض منحها إلى أن التجزبة لٌست مجرد القٌام 

بعملٌة التقسٌم لقطعة أو مجموعة قطع أرضٌة بل هً مشروع بناء ٌنبغً أن ٌحترم 

 .المستفٌد من الرخصة 
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مقتضٌات أحكام البناء التً سبق عرضها ، و هو ما ٌظهر أهمٌة رخصة التجزبة و خطورة 

القرار الصادر بشؤنها و الذي ٌنبغً أن ٌمر بإجراءات إن بدت طوٌلة و معقدة ، هً للحفاظ 

 .على مقتضٌات المصلحة العامة العمرانٌة 

أذن فإصدار القرار المتعلق برخصة التجزبة، ٌنبغً أن ٌبدأ بطلب مرفق بملف ٌوجه إلى 

الجهة المختصة التً تشرع فً دراسته و التحقٌق فٌه فً المواعٌد القانونٌة و تصدر قرارها 

 : بشؤن ذلك و هذا ما نفصله فٌما ٌلً 

 طلب الحصول على رخصة التجزئة (1

لكً تصدر الجهة المختصة قرارها المتعلق برخصة التجزبة ، ٌجب أن ٌتقدم أمامها المالك أو 

 :موكله بطلب مرفوق بملف ٌحتوي كل الوثابق المطلوبة كما ٌلً 

 :صفة طالب الرخصة  (أ

طلب رخصة التجزبة ٌقدمه مالك الأرض او من ٌنوب عنه فقط ، على خلاف الصفة التً 

منحها المشرع لطالب رخصة البناء، فإنه إقتصر بشؤن طالب رخصة التجزبة على كل من 

المالك أو موكله فقط ذون المستؤجر لدٌه أو الهٌبة المستفٌدة من قطعة الأرض ، و ذلك فً 

 فالمالك الذي ٌثبت ملكٌته العقارٌة بموجب عقد 176 – 91 من المرسوم التنفٌذي 08المادة 

الملكٌة طبقا للقوانٌن و مهما كان سبب هذه الملكٌة ، ٌمكنه تقدٌم طلب للحصول على رخصة 

 .التجزبة ملكٌته سواء كانت قطعة أو عدة قطع أرضٌة 

كما ٌمكن ألا ٌباشر تقدٌم الطلب بنفسه، بل ٌوكل غٌره ، فٌمكن للوكٌل وكالة قانونٌة صحٌحة 

 (1).ةأن ٌتقدم بطلب رخصة التجزئ
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و أن كان التساإل ٌثور بداهة ، لماذا لم ٌمنح المشرع المستؤجر أو الهٌبة العامة حق تقدٌم 

طلب الحصول على رخصة التجزبة ، إذ ٌمكن للجهة التً إستفادت من نزع ملكٌة أرض 

 .المصلحة العامة ، أن تطلب رخصة تجزبة لإقامة بناٌات على هذه الأرض 

وهو ما فعله المشرع الفرنسً حٌث خول كل شخص ٌثبت أنه شاغل دابم لقطعة الأرض أن 

 .ٌطلب هذه الرخصة 

 :الملف المرفق بطلب الرخصة  (ب

رخصة التجزبة مثلها مثل رخصة البناء تحتوي على ملف طوٌل ٌغلب علٌه الطابع التقنً 

 : حٌث ٌحتوي هذا الملف على ما ٌلً 

 ٌشمل على الواجهة والهٌاكل القاعدٌة 500/1 أو 2000/1تصمٌم للموقع ٌعد على سلم  (1

للخدمة مع بٌان طبٌعتها و تسمٌتها و كذا نقاط الإستدلال و التً تمكن من تحدٌد قطعة 

 .الأرض

 : تشمل على البٌانات التالٌة 5000/1 و 2000/1التصامٌم المعدة على سلم  (2

 .حدود القطعة الأرضٌة و مساحتها - 

منحٌات المستوى و سطح التسوٌة ، مع المواصفات التقنٌة الربٌسٌة و نقاط وصل شبكة - 

 .الطرق المختلفة 

تحدٌد القطع الأرضٌة المبرمجة مع رسم شبكة الطرق و قنوات التموٌن بالمٌاه الصالحة  - 

للشرب و الحرٌق ، و صرف المٌاه القذرة ، و كذا شبكات توزٌع الغاز و الكهرباء ، و الهاتف 

 .و الإنارة الخاصة 

موقع البناٌات المبرمجة و طبٌعتها و شكلها العمرانً بما فً ذلك البناٌات الخاصة - 

 (1)بالتجهٌزات الجماعٌة 
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 مذكرة توضح التدابٌر المتعلقة بما ٌلً ،  (3

طرق المعالجة المخصصة لتنقٌة المٌاه المرسبة الصناعٌة من جمٌع المواد السابلة أو الصلبة - 

 أو الغازٌة المضرة بالصحة العمومٌة و الزراعة و المحٌط 

طرق المعالجة المخصصة لتصفٌة الدخان وإنتشار الغازات من جمٌع المواد المضرة - 

 .بالصحة العمومٌة 

تحدٌد مستوى الضجٌج و إنبعاث الطفٌلٌات الكهرومغناطٌسٌة بالنسبة للأراضً المجزبة و 

 .للإستعمال الصناعً 

 :مذكرة تشمل على البناٌات التالٌة  (4

 .قابمة القطع الأرضٌة المجزبة و مساحة كل قطعة منها - 

نوع مختلف أشكال الأرض مع توضٌح عدد المساكن و مناصب العمل و العدد الإجمالً - 

 .للسكان المقٌمٌن 

 .الإحتٌاجات فً مجال الماء و الغاز و الكهرباء و النقل و كٌفٌة تلبٌتها - 

 .دراسة مدى التؤثٌر على المحٌط عند الإقتضاء - 

برنامج الأشغال الذي ٌوضح المواصفات التقنٌة للمشارٌع و الشبكات و التهٌبة المقرر  (5

إنجازها و شروط تنفٌذها مع تقدٌر تكالٌفها و توضٌح مراحل الإنجاز و أجال ذلك ، عند 

 (1.)الأقتضاء 

دفتر الشروط ٌعد حسب النمودج الذي ٌقرره الوزٌر المكلف بالتعمٌر ٌحدد الإلتزامات و  (6

الإرتفاقات الوظٌفٌة ذات المنفعة العامة المفروضة على الأراضً المجزبة و كذا الشروط التً 

 (2)تنجز بموجبها البناءات 

و ٌبذو أن المشرع قد جمع بٌن الغرض من التجزبة و بٌن مقتضٌات مشروع البناء المزمع 

 .القٌام به ٌعد عملٌة التقسٌم ، و هو ما جعله ٌتشدد فً الوثابق المذكورة أنفا و جعلها إلزامٌة 
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 :إجراءات إعداد و تسلٌم رخصة التجزئة 

بالنسبة لتسلٌم رخصة التجزبة فتطبق نفس الأحكام التً تطبق على رخصة البناء فٌسلمها 

ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو الوالً أو الوزٌر المكلف بالتعمٌر حسب الأحوال ،أما فً 

 : و سنتناولها كما ٌلً (1)حالة المواعٌد تختلف حسب إختلاف كل حالة 

  :إختصاص لرئٌس المجلس الشعبً البلدي بإعتباره ممثلا للبلدٌة : أولا 

فً هذه الحالة ٌرسل نسخة من ملف الطلب إلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى 

 . أٌام الموالٌة لتارٌخ إٌداع هذا الملف 08الولاٌة فً أجل 

تكلف فً هذه الحالة المصلحة المختصة بالتعمٌر بالبلدٌة بإسم البلدٌة بتحضٌر الملف ، و 

 . أشهر الموالٌة لتقدٌم الطلب تسلم رخصة التجزبة 03بعدها خلال أجل 

 :إختصاص رئٌس المجلس الشعبً البلدي باعتباره ممثلا للدولة : ثانٌا 

عندما ٌكون إصدار رخصة التجزبة من إختصاص ربٌس المجلس الشعبً البلدي ٌرسل ملف 

 نسخ إلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة لإبداء رأي 04الطلب فً 

 أٌام بتارٌخ إٌداع الطلب مرفق برأي البلدٌة و تعد هذه المصلحة 08الموافقة و ذلك فً أجل 

تقرٌرها خلال شهرٌن من إستلامها الملف ، و بناء على هذا التقرٌر ٌقرر ربٌس البلدٌة منح 

  ( 2) أشهر 04الرخصة من عدمه و ٌكون ذلك خلال أجل 
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 :إختصاص الوالً فً تسلٌم رخصة التجزئة : ثالثا 

 :ٌختص الوالً فً تسلٌم رخصة التجزبة فً الحالات التالٌة 

 البناٌات والمنشؤت المنجزة لحساب الدولة والولاٌة هٌاكلها العمومٌة 

منشؤت الإنتاج و النقل و التوزٌع و تخزٌن الطاقة و كذالك المواد الإستراتٌجٌة إقتطاعات 

 منالقانون 49-48-46-45الأرض و البناٌات الواقعة فً المناطق المشار إلٌها فً المواد 

 .المذكور سالفا التً لا ٌحكمها مخطط شغل الأراضً المصادق علٌه 

 :إختصاص الوزٌر المكلف بالتعمٌر فً تسلٌم رخصة التجزئة : رابعا 

تسلم رخصة التجزبة من طرف الوزٌر المكلف بالتعمٌر بعد الإطلاع علٌها من طرف الوالً 

 :أو الولاة المعنٌٌن بالنسبة للمشارٌع المهٌكلة ذات المصلحة الوطنٌة أو الجهوٌة 

إن تحضٌر الطلب ٌكون من قبل المصلحة المختصة بالتعمٌر على مستوى البلدٌة و كذلك على 

مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة التً تلقت نسخ من ملف الطلب فب أجل 

 نسخ مدلٌة برأٌها إلى السلطة المختصة 04 أٌام المولٌة لتارٌخ إٌداع الملف ، أن ترسل 08

 ( 1).قصد تسلٌم رخصة التجزبة 
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 :الشهادات الممنوحة فً مجال العمران : المٌحث الثانً 

سنحاول فً هذا المبحث التطرق لدور الأدارة و ألٌاتها فً مجال التعمٌٌر ، و هذا خلال منحها 

و سندرص أٌضا  (فً المطلب الأول)للشهادات و سنتناول فً هذا المبحث شهادة المطابقة 

  (فً المطلب الثالث)و شهادة التقسٌم  (فً المطلب الثانً)شهادة التعمٌر 

 :شهادة المطابقة : المطلب الأول 

ٌلزم قانون التعمٌر صاحب مشروع البناء أن ٌعلم الإدارة بإنتهاء البناء ،ثم تقوم بالبحث فً 

مدى مطابقة الأشغال المنجزة لأحكام رخصىة البناء ، و إذا ثبت ذلك تمنح للمعنً شهادة 

 .المطابقة ، فماهً شهادة المطابقة و التعرٌف بها كؤلٌة لرقابة البناٌة 

 :تعرٌف شهادة المطابقة : الفرع الأول 

 على أن ٌتم عند إنتهاء أشغال البناء إثبات مطابقة 29 – 90 من القانون رقم 75تنص المادة 

الأشغال مع رخصة البناء بشهادة مطابقة تسلم حسب الحالة من قبل ربٌس المجلس الشعبً 

إنطلاقا من هذا ٌتعٌن على صاحب المشروع المستفٌد من رخصة : " البلدي أو من قبل الوالً 

 بعد إنتهاء أشغال (1)البناء سواء كان شخصا طبٌعٌا أو معنوٌا ٌنتمً للقانون العام أو لخاص 

البناء ، أن ٌعلم الإدارة بذلك ، وهذا لغرض إجراء عملٌة مطابقة  الأشغال المنجزة مع أحكام 

 .لرخصة البناء 

كما تقوم شهادة المطابقة مقام رخصة السكن أو الترخٌص بإستقبال الجمهور أو المستخدمٌن - 

إذا كان البناء مخصص لوظابف إجتماعٌة أو تربوٌة أو الخدمات أو الصناعة أو التجارة مع 

مراعات الأحكام التشرٌعٌة و التنظٌمٌة فً مٌدان إستغلال المإسسات الخطرة أو الغٌر ملابمة 

 ( 2)أو الغٌر صحٌة 

 

  

 . ولد رابح صافٌة ، المرجع السابق . إالدكتورة إقلولً -1

 . ، السالف الذكر 176 – 91 من المرسوم التنفٌذذي رقم 65المادة -2
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من خلال ما سبق ٌمكن تعرٌف شهادة المطابقة بؤنها قرار إداري ٌثبت و ٌإكد مطابقة الأشغال 

المنجزة مع ترتٌبات و تعلٌمات رخصة البناء و قواعد التعمٌر و الذي ٌمنح لكل شخص 

طبٌعً أو معنوي أنجز بناٌات مهما تكون طبٌعتها ، فشهادة المطابقة تعتبر رقابة لرخصة  

 البناء 

 .خصائص شهادة المطابقة :الفرع الثانً 

 :تتمٌز شهادة المطابقة بكونها وسٌلة للرقابة البعدٌة للتعمٌر بعدة خصابص 

وثٌقة إدارٌة بالنظر إلى الجهة الإدارٌة المصدرة لها والمحددة القانونا فً المجلس الشعبً -1

 .البلدي أو الوالً أو الوزٌر المكلف بالتعمٌر ،كل فً نطاق إختصاصه 

من رخص الضبط التً تهدف الإدارة من خلال منحها للرقابة البعدٌة على مطابقة عملٌات - 2

 .البناء طبقا لإحكام رخصة البناء ورخصة التجزبة 

ذات طابع وقابً فً إطار الرقابة اللاحقة وذلك من خلال أحكام الرقابة على تنفٌذ عملٌة - 3

 .البناء تفادٌا لوقوع كوارث 

لٌست عملا تقدٌرٌا فحسب ،وإنما هو من إختصاص مقٌد للإدارة التً لٌست لها إمكانٌة - 4

الرفض أو منح الرخصة بصفة تحكمٌة ،إذ أنها لا ٌمكن رفض طلب شهادة المطابقة إلا 

للأسباب المستخلصة لأحكام والقوانٌن والتنظٌمات المعمول بها وٌجب أن ٌكون الرفض معللا 

 .تعلٌلا قانونٌا 

 .كٌفٌة إجراء شهادة المطابقة وطرق تسلٌمها :الفرع الثالث 

 :تمر إجراءات إعداد وتسلٌم شهادة المطابقة بالمراحل الآتٌة 

 :كٌفٌة إعداد المطابقة :أولا 

تتم هذه المرحلة خلال التصرٌح بإنتهاء الأشغال ،ٌودع المستفٌدون من رخصة البناء خلال 

ٌوما إبتداءا من أشغال ،التصرٌح ٌعد فً نسختٌن وٌشهد على إنتهاء من هذه أشكال  (30)أجل 

 وذلك بمقر مجلس الشعبً البلدي لمكان البناء مقابل وصل الإٌداع ،وبعدها ٌرسل 

                                         

 

 

50 



 
 

 
 
 

 (.1)ربٌس البلدٌة نسخ من التصرٌح إلى مصلحة التعمٌر على مستوى الولاٌة 

 .وإذا كان الأصل أن طالب شهادة المطابقة هو من ٌقدم التصرٌح بإنتهاء الأشغال 

 :ومنه تتم مرحلة التحقٌق فً هذه الشهادات من أجل ضمان مشروعٌتها والتً تتمثل فً 

تحقق فً مدى مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء ،لجنة تضم ممثلٌن مإهلٌن 

قانونا عن ربٌس المجلس الشعبً البلدي ومصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة 

،وممثلٌن المصالح المعنٌة الأخرى لا سٌما الحماٌة المدنٌة فً الحالات المنصوص علٌها فً 

 .هذا المرسوم 

نتناول مراقبة المطابقة كذلك عند حالات البناٌات المشٌدة ،كؤشغال التهٌبة التً ٌتكفل بها 

 .المستفٌد من رخصة البناء 

 أعلاه ،بناء على إستدعاء من ربٌس 57وتجتمع لجنة مرافبة المطابقة المذكورة فً المادة 

 (2.)المجلس الشعبً البلدي 

بعد إستشارة مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة فً موضوع المصالح التً 

 أسابٌع بعد إٌداع التصرٌح بإنتهاء الأشغال إن حصل ذلك ، 03ٌتم إستدعاإها  وذلك فً أجل 

ٌرسل ربٌس المجلس الشعبً البلدي إشعارا بالمرور ٌخطر فٌه المستفٌد من رخصة البناء 

 . أٌام على الأقل 08بتارٌخ إجراء المراقبة وذلك قبل 

ٌعد محضر الجرد فورا بعد عملٌة مراقبة المطابقة ونذكر فً هذا المحضر جمٌع الملاحظات 

،وٌبرز رأي اللجنة حول مدى المطابقة التً ثمت معاٌنتها ،ٌوقع أعضاء اللجنة على هذا 

 .المحضر 
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 .كٌفٌة تسلٌم شهادة المطابقة : ثانٌا 

 :تسلٌم شهادة المطابقة -1

إذا كان محضر الجوي ٌتضمن موافقة مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة 

 .على الأشغال المنجزة كونها مطابقة لإحكام رخصة البناء 

 .وكان الرأي ذاته للجنة المطابقة ،كان على الجهة منح شهادة المطابقة لطالبها 

 :رفض تسلٌم شهادة المطابقة - 2

إذا كان الأمر على خلاف ذلك ،وكانت الأشغال المنجزة مخالفة للتصامٌم المصادق علٌها ولم 

تكن وفق أحكام رخصة البناء ، فإن السلطة المختصة أن تعلم المعنً بعدم إمكانٌة تسلٌمه 

شهادة المطابقة وأنه ٌجب القٌام بجعل البناء طابقا لتصامٌم المصادق علٌها ،وتذكره بالعقوبات 

 .التً ٌتعرض لها بموجب القوانٌن والتنظٌمات 

 أشهر للقٌام بإجراء المطابقة وبعد إنقضاء هذا الأجل 03تحدد للمعنً أجلا لاٌمكن أن ٌتجاوز 

تسلم السلطة المختصة بناء على إقتراح من مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى 

 .الولاٌة 

شهادة المطابقة إن حصل ذلك وفً حالة غٌاب أي قرار ٌفصل فً المطابقة خلال الأشهر 

الثلاثة الموالٌة لإٌداع التصرٌح بالإنتهاء من البناء ،وٌمكن صاحب الطلب أن ٌتقدم بطعن 

سلمً بواسطة رسالة موصى علٌها مع وصل بالإستلام ،أما إلى الوزٌر المكلف بالتعمٌر 

عندما ٌكون الوالً هو السلطة المختصة بتسلٌم الشهادة ،أو إلى الوزٌر المكلف بالتعمٌر عندما 

ٌكون الوالً هو السلطة المختصة بتسلٌم الشهادة ، أو إلى الوالً فً الحالات الأخرى ،ٌثمن 

على السلطة التً ٌرفع إلٌها هذا الطعن أو تبلغ قرانها خلال الشهر الموالً ،إلا فإن شهادة 

 .المطابقة تعد بمثابة شهادة ممنوحة 
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 .منازعات شهادة المطابقة : ثالثا

تثٌر شهادة المطابقة منازعات منها ما ٌختص بها القاضً الجزابً و أخرى ٌختص بها 

 :القاضً الإداري وتثمثل فً 

 :المنازعات التً ٌختص بها القاضً الجزائً : أولا 

إذا برزت عملٌة المراقبة من اللجنة المختصة ، بعدم مطابقة البناء للرخصة والتصامٌم ،فإنه 

تعلم بالإدانة صاحب رخصة البناء ،بؤنه طٌه القٌام بإجراءات المطابقة البناء لرخصة كما 

ٌمكن للقاضً الجزابً أن ٌؤمر بمطابقة  الموقع والمنشآت لرخصة البناء ،إما بهدمها أو إعادة 

 .تخصٌص الأراضً ،ٌقصد إعادة المواقع إلى ماكانت علٌه من قبل 

 :المنازعات التً ٌختص بها القاضً الإداري : ثانٌا 

فً حالة رفض تسلٌم شهادة المطابقة ،فإن قرار الإدارة المتضمن رفض المطابقة ٌكون محل 

 أشهر من 04دعوى إلغاء أمام المحكمة الإدارٌة ،ترفع الدعوى حسب القواعد العامة وهو 

 .تارٌخ تبلٌغ القرار 

فً حالة إلغاء قرار الرفض فإنه بإمكان المعنً تجدٌد طلبه أمام نفس الجهة التً رفضت 

 (1.)تسلٌمها ،وإذا رفضت دون تسبٌب فبإمكانه رفع دعوى التعوٌض أو دعوى القضاء الكاملة 
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 .شهادة التعمٌر : المطلب الثانً 

شهادة التعمٌر هً وثٌقة إعلام حول طبٌعة الأرض تكون قبل الشروع فً إجراء أٌة دراسة 

 التً 29-90 من القانون رقم 51تتعلق بالأرض المعٌنة بعملٌة البناء وقد نصت علٌها المادة 

ٌمكن لكل شخص طبٌعً أو معنوي معنً ،قبل الشروع فً الدراسات أن ٌطلب :"جاء فٌها 

 .شهادة التعمٌر تعٌن حقوقه فً البناء و الإرتفاقات التً تخضع لها الأرض المعٌنة بالبناء 

 : على أن 29-90 من القانون رقم 51وقد أضافت الفقرة الثانٌة من المادة 

-91،لهذا جاء المرسوم التنفٌذي رقم "ٌحدد تنظٌم شروط وكٌفٌات تسلٌم شهادة التعمٌر "

 :منه  ،وهو ماسنبٌنه فً الفرعٌن التالٌٌن06 إلى المادة 02 مبٌنا لذلك من المادة (1)،176

 

 .تعرٌف شهادة التعمٌر وخصائصها : الفرع الأول 

 :تعرٌف شهادة التعمٌر :  أولا 

تعتبر الوثٌقة التً تمنح من قبل الإدارة للمعنً ٌبٌن فٌه حقوق البناء و الإرتفافات التً تقع 

 (2.)على العقار 

 قد نصت على الأشخاص الذٌن لهم الحق فً طلب 29-90 من القانون رقم 51إذا كانت المادة 

 عرفت لنا شهادة التعمٌر 176-91شهادة التعمٌر ،فالمادة الثانٌة من المرسوم التنفٌذي رقم 

 :على أنها 

شهادة التعمٌر هً الوثٌقة التً تسلم بناءا على طلب من كل شخص معنً ،تعٌن حقوقه فً "

 ".البناء و الارتفاقات من جمٌع الأشكال التً تخضع الأرض المعٌنة

 

 

 

  

 . ،السالف الذكر 176-91المرسوم التنفٌذي رقم - 1

 .نورة منصوري ، المرجع السابق - 2
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فشهادة التعمٌر وثٌقة إدارٌة ،تسلمها السلطة الإدارٌة المختصة للشخص سواء كان طبٌعٌا أو 

معنوٌا بطلب منه ،تعٌن حقوق الفرد فً البناء و الإرتفاقات من جمٌع الأشكال التً تخضع لها 

 .الأرض المعٌنة ،وٌكون الفرد على علم من أمره إذا أراد التصرف فً الأرض 

 :وتعرف أٌضا 

أنها ٌمكن كل شخص طبٌعً أو معنوي معنً ،فبل الشروع فً الدراسات أن ٌطلب شهادة 

التعمٌر ٌعٌن حقوقه فً البناء و الإرتفاقات التً تخضع لها الأرض المعٌنة ،لأن هذه الشهادة 

تعتبر شهادة معلومات و ٌتزود بها من أجل أن ٌتصور إلى أي مدى تنسجم غاٌته من البناء 

 (1)،فلا تسلم إلا بناءا على طلب المعنٌة 

 :خصائص شهادة التعمٌر :ثانٌا 

 :تتمٌز شهادة التعمٌر ببعض الخصابص المثمتلة فٌما ٌلً 

شهادة التعمٌر وثٌقة إدارٌة صادرة عن البلدٌة ،فهً عبارة عن عمل إداري ٌخضع لأحكام - 1

 .وقواعد القانون الإداري 

هً إجراء إداري إختٌاري ،لأن هذه الوثٌقة تسلم للشخص سواء كان طبٌعٌا أو معنوٌا - 2

 .وبطلب منه 

تشكل شهادة التعمٌر بلا شك منفعة تطبٌقٌة وعملٌة مهمة ،ٌطلبها كل شخص طبٌعً  أو -3

معنوي قبل الشروع فً الدراسات حتى ٌعرف حقوق البناء و الإرتفاقات التً تخضع لها 

 .الأرض التً ٌرٌد البناء فوقها 

إنها شهادة إدارٌة صادرة عن البلدٌة ،وتخضع لقواعد وأحكام القانون الإداري كما تخضع -4

 .فً نزاعاتها للقضاء الإداري 
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 .إجراءات تحضٌر وتسلٌم شهادة التعمٌر :الفرع الثانً 

تشترط التشرٌعات الخاصة بالتعمٌر للحصول على شهادة التعمٌر ، إتباع إجراءات معٌنة 

تم  (ثانٌا )وتقوم بفحص الطلب  (أولا )،فعلى المعنً بالأمر تقدٌم طلب إلى الجهة المختصة 

 .(ثالثا)تسلٌمه شهادة التعمٌر 

 

 .طلب شهادة التعمٌر : أولا 

 ،ٌوضح طلب شهادة التعمٌر هوٌة 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 03حسب المادة 

 :الشخص المعنً وٌنبغً أن ٌشمل البٌانات التالٌة 

 .موضوع الطلب -1

 .إسم مالك الأرض -2

 .العنوان والمساحة والمراجع المساحٌة إن وجدت - 3

 .تصمٌم حول الوضعٌة -4

 .تصمٌم للأرض معد حسب الشكل الملابم -5

وٌودع الطلب شهادة التعمٌر و الوثابق المرفقة به بمقر المجلس الشعبً البلدي المختص إقلٌمٌا 

 (1.)مقابل وصل إٌداع 
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 .التحقٌق فً طلب الشهادة التعمٌر : ثانٌا

بعد تقدٌم طلب الحصول على شهادة التعمٌر لدى ربٌس المجلس الشعبً البلدي ،ٌقوم بإرسال 

الطلب إلى الجهة المختصة للتحقٌق فٌه ،وهنا ٌجب التمٌٌز إذا تمت تغطٌة البلدٌة بمخطط شغل 

الأراضً أولا لأنه عندما ٌتم التحقٌق فً الموضوع طلب الشهادة التعمٌر ٌتناول مدى مطابقة 

الطلب لتوجٌهات مخطط شغل الأراضً وفً حالة إنعدامه لتعلٌمات المخطط التوجٌهً للتهٌبة 

والتعمٌر وإحترام النصوص التشرٌعٌة و التنظٌمٌة الجاري العمل بها فً مٌدان الأمن والنظافة 

 (1.)والبناء والفن الجمالً ومجال حماٌة البٌبة والمحافظة على الإقتصاد الفلاحً 

وإستنادا لذلك وعندما ٌكون تسلٌم شهادة التعمٌر من إختصاص ربٌس المجلس الشعبً البلدي 

الذي ٌتصرف بإعتباره ممثلا للبلدٌة ،وٌرسل نسخة من ملف الطلب إلى مصلحة الدولة المكلفة 

 أٌام التالٌة لتارٌخ إٌداع الملف ،فهنا تتكلف المصلحة 08بالتعمٌر على مستوى الولاٌة فً أجل 

 (2.)المختصة بالتعمٌر فً البلدٌة بتحضٌر الملف والتحقٌق فٌه 

وعندما ٌكون تسلٌم شهادة التعمٌر من إختصاص الوالً أو الوزٌر المكلف بالتعمٌر أو ربٌس 

 نسخ إلى مصلحة الدولة 04المجلس الشعبً البلدي بإعتباره ممثلا للدولة ،فالطلب ٌرسل فً 

المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة للإدلاء برأٌها حول المطابقة وذلك فً آجال ثمانٌة أٌام 

 .التالٌة لتارٌخ إٌداع الملف 
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 .تسلٌم شهادة التعمٌر :  ثالثا 

 (1)بعد التحقٌق ٌتم تبلٌغ شهادة التعمٌر إلى المعنً بالأمر خلال الشهرٌن التالٌٌن لإٌداع الطلب 

 :وٌنبغً أن تبٌن شهادة التعمٌر ماٌلً 

 .أحكام التهٌبة والتعمٌر المطبقة على القطعة الأرضٌة - 1

 .الإرتفاقات المدخلة على القطعة الأرضٌة و الأحكام التقنٌة الخاصة الأخرى - 2

 .إٌصال القطعة الأرضٌة بشبكات الهٌاكل القاعدٌة العمومٌة الموجدة أو المتوقعة - 3

الأخطار الطبٌعٌة التً ٌمكن أن تمس الموقع المعنً والتً تم التعرف علٌها أو الموضوعة -4

على الخرابط والتً تإدي إلى تحدٌد أو إقصاء قابلٌة إقامة المشروع على القطعة الأرضٌة 

 :،ولا سٌما 

 .ظهور شروخ زلزالٌة نشطة على سطح الأرض - 1

 .(انزلاق ، إنهٌار ، إنسٌاب ،الطٌن ،إرتصاص ،تمٌٌع ،سقوط الحجارة )حركة التربة - 2

 .الأراضً المعرضة للفٌاضانات - 3

الأخطار التكنولوجٌة التً تشكلها المإسسة الصناعٌة الخطرة وقنوات نقل المواد البترولٌة -4

 .والغاز وخطوط نقل الطاقة 

وبالنسبة لمدة صلاحٌة شهادة التعمٌر فهً محددة بنسبة واحدة إبتداءا من تارٌخ التبلٌغ ،فالفرد 

ٌمكن له إقامة بناٌة إذا كانت شهادة التعمٌر تسمح بذللك وذلك خلال سنة واحدة وهً المدة 

 .صلاحٌتها 
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كما لاٌمكن أن تطرح أنظمة تهٌبة التعمٌر المذكورة فً شهادة التعمٌر البحث من جدٌد إذا 

صدر طلب رخصة البناء المتعلقة بالعملٌة المبرمجة خلال مدة صلاحٌة شهادة التعمٌر التً 

 .ترمً إلى حماٌة مستعملً الأرض من التغٌرات القانونٌة وعدم إستقرار قواعد التعمٌر 

ونشٌر فً الأخٌر إلى أنه ، إذا لم ٌقتنع صاحب الشهادة بالرد الذي تم إبلاغه به فله الحق فً 

 (1.)طعن سلمً  أو رفع دعوى لدى الجهة القضابٌة المختصة 
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 .شهادة التقسٌم :  المطلب الثالث

 

 على شهادة التقسٌم التً تسلم لمالك العقار مبنً ٌرغب 29-90 من القانون 59نصت المادة 

فً تقسٌمه إلى قسمٌن أو عدة أقسام ،وهذه الوثٌقة تسلم من قبل الإدارة لطالبها وٌتم تبٌان فٌها 

 .شروط إمكانٌة تقسٌمه الملكٌة العقارٌة المبنٌة 

مع تحدٌد الإجراءات الواجب أتباعها للحصول  (الفرع الأول  )سٌتم التعرٌف بهذه الشهادة 

 .(الفرع الثانً )علٌها من الهٌبات المعنٌة 

 

 .تعرٌف شهادة التقسٌم : الفرع الأول 

 

 : شهادة التقسٌم كماٌلً 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 26تعرف المادة 

تعتبر شهادة التقسٌم وثٌقة تبٌن شروط إمكانٌة تقسٌم ملكٌة العقارٌة مبنٌة إلى قسمٌن أو عدة 

فهً وثٌقة إدارٌة تسلمها السلطة الإدارٌة المختصة للشخص سواء كان شخص طبٌعٌا "أقسام 

أو معنوٌا بطلب منه ،ٌرغب الشخص فً تقسٌم عقاره المبنً ،وهذه الوثٌقة تحدد له شروط 

إمكانٌة تقسٌم ملكٌته المبنٌة إلى قسمٌن  أو أكثر فهً وثٌقة عمرانٌة مهمة أقرها المشرع 

 (1.)الجزابري لحماٌة وتنظٌم النسٌج العمرانً 

تعتبر شهادة التقسٌم وثٌقة إدارٌة تسلمها السلطة الإدارٌة المختصة لكل من ٌرغب فً تقسٌم 

عقاره المبنً إلى قسمٌن أو أكثر فهً خاصة بالعقارات المبنٌة فقط ،ولا تغٌر حقوق البناء لأن 

 العقار أساسا مبنً ،وغالبا ماتطلب هذه الشهادة من طرف الورثة من أجل تقسٌم العقار 
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الموروث ،فهذه الشهادة تسهل للورثة قسمة العقار المبنً ،وتمكن البلدٌة مراقبة مدى تؤثٌر 

 .قسمة العقار المبنً على المحٌط العمران 

 .إجراءات تحضٌر وتسلٌم الشهادة التقسٌم :  الفرع الثانً 

ٌشترط القانون الخاص بالتعمٌر للحصول على شهادة التقسٌم إتباع إجراءات معٌنة ،فعلى 

التً تقوم بفحص الطلب والتحقٌق فٌه (أولا )المعنً بالأمر تقدٌم طلب إلى الجهة المختصة 

  .(ثالثا)لتقوم فٌما بعد الجهة اللمختصة بتسلٌمه شهادة التقسٌم  (ثانٌا )

 .طلب شهادة التقسٌم : أولا

 الأشخاص أصحاب الحق فً تقدٌم طلب 176-91 من المرسوم التنفٌذي 27لقد حددت المادة 

 :شهادة التقسٌم إذ نصت على أن 

 ".ٌنبغً أن ٌتقدم المالك أو موكله بطلب شهادة التقسٌم والتوقٌع علٌه "

 :مضمون الطلب - 1

ونعنً بذلك الوثابق التً تثبت صفة المالك والوثابق الخاصة بالتقسٌم ٌجب على المعنً أن 

 (1.)ٌدعم طلبه بنسخة من عقد الملكٌة أو توكٌل طبقا لأحكام التقنٌن المدنً 

 بملف ٌشتمل على 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 28كما ٌرفق هذا الطلب حسب المادة 

 :الوثابق التالٌة 

 ٌشتمل على الواجهة ،وشبكات الخدمة 5000/1 أو 2000/1تصمٌم الموقع ٌعد على سلم - أ

 .،مع بٌان تسمٌتها ونقاط الإستدلال التً تمكن تحدٌد قطعة الأرض 

 : تشتمل على البناٌات التالٌة 500/1 أو 200/1التصامٌم الترشٌدٌة المعدة على سلم - ب

 .حدود القطعة الأرضٌة ومساحتها -

 مخطط كثلة البناٌات الموجودة على المساحة الأرضٌة والمساحة الإجمالٌة الأرضٌة - 

 

  

 .،السالف الذكر 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 27المادة -1

 61 

                                                        

 



 
 

 
 
 

 .والمساحة المبنٌة من الأرض -

بٌان شبكات قابلٌة للإستغلال التً تخدم القطعة الأرضٌة والمواصفات التقنٌة الربٌسٌة لذلك - 

(.1) 

 .إقتراح تقسٌم المساحة الأرضٌة - 

 .تخصٌص القطعة الالمقررة فً إطار إقتراح التقسٌم - 

 

 :إٌداع الملف لدى الجهة الإدارٌة المختصة -  2

 فٌرسل طلب شهادة التقسٌم و الوثابق 176 – 91 من المرسوم التنفٌذي رقم 29حسب المادة 

المرفقة به فً خمس نسخ إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي محل وجود قطعة الأرض ، و 

  (2.)ٌسلع وصلا بعد إٌداع الملف الذي ٌوضح نوع الوثٌقة المقدمة فٌه بشكل مفصلا

 :جٌهات التحقٌق فً شهادة التقسٌم : ثانٌا 

بعد تقدٌم طلب الحصول على شهادة التقسٌم إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي محل وجود 

قطعة الأرض ، ٌقوم بإرساله إلى الجهة المختصة فً التحقٌق فً طلب شهادة التقسٌم لدراسته 

والتحقٌق فٌه ،وتقوم بدورها بإرسال الطلب إلى الهٌبات المحددة فً القانون لإستشارتها حول 

 .طلب التجزبة 

 ، السالف الذكر نصت على أن 176-91 من المرسوم التنفٌذي رقم 30نشٌر هنا إلى أن المادة 

ٌحضر طلب شهادة التقسٌم وتسلم بالأشكال المنصوص علٌها فً المرسوم بخصوص :" 

 ".رخصة التجزبة 
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وبالتالً لتحضٌر وتسلٌم شهادة التقسٌم ٌتم إتباع الخطوات المتبعة لتحضٌر وتسلٌم رخصة 

 .التجزبة

وبالتالً فعندما ٌكون إصدار شهادة التقسٌم من اختصاص ربٌس المجلس الشعبً البلدي الذي 

ٌتصرف باعتباره ممثلا للبلدٌة مع وجود مخطط شغل الأراضً مصادق علٌها فٌرسل نسخة 

من ملف الطلب إلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة فً أجل الأٌام الثمانٌة 

 .التالٌة لتارٌخ إٌداع هذا الملف 

وعندما ٌكون إصدار شهادة التقسٌم من اختصاص ربٌس المجلس الشعبً البلدي ممثلا للدولة 

فً حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضً مصادق علٌه أو عندما ٌكون تسلٌم شهادة التقسٌم 

من اختصاص الوالً أو الوزٌر المكلف بالتعمٌر ، فٌرسل ربٌس المجلس الشعبً البلدي ملف 

الطلب فً أربع نسخ إلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة لإبداء رأي 

الموافقة ، وذلك فً أجل الأٌام الثمانٌة التالٌة لتارٌخ إٌداع الملف ، فً هذه الحالة تقوم مصلحة 

المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة عقب التحضٌر الذي لا ٌتعدى شهرٌن بإعادة ثلاث نسخة 

 .من الملف مرفقة برأٌها وذلك من تارٌخ استلام الملف 

كما تجتمع المصلحة المختصة المكلفة بتحضٌر طلب شهادة التقسٌم الآراء والموافقات طبقا 

للأحكام التشرٌعٌة والتنظٌمٌة الجاري العمل بها ، وتقوم باستشارة الشخصٌات العمومٌة 

والمصالح المعنٌة بالشروع والتً أن تصدر ردا فً أجل شهر واحد ابتداء من تارٌخ استلام 

 .طلب إبداء الرأي ، وإذا لم تصدر ردا فً هذه المدة تعد كؤنها أصدرت أمرا بالموافقة 

كما ٌنبغً على الشخصٌات العمومٌة والمصالح التً تتم استشارتها أن تعٌد فً جمٌع الحالات 

 .الملف المرفق بطلب إبداء الرأي فً أجل شهر 

 .إصدار القرار :  ثالثا 

تتمثل الجهة المختصة  بإصدار قرار شهادة التقسٌم فً شخص ربٌس المجلس الشعبً البلدي 

باعتباره ممثلا للبلدٌة عند وجود مخطط شغل الأراضً ،وٌكون إصدار قرار شهادة التقسٌم 

 .من اختصاصه ممثلا للدولة فً حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضً 
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كما ٌكون من اختصاص الوالً إصدار قرار شهادة التقسٌم فً حالة البناٌات المتواجدة فً 

الأقالٌم ذات المٌزة الطبٌعٌة والثقافٌة البارزة التً ٌحكمها مخطط شغل الأراضً المصادق 

 .علٌه 

كما ٌكون من اختصاص الوزٌر المكلف بالتعمٌر إصدار قرار شهادة التقسٌم فً حالة وجود 

مشارٌع ذات المصلحة الوطنٌة أو الجهوٌة ،وهذا بعد استشارة الوالً أو الولاة المعنٌٌن 

 .بالمشارٌع 

وٌحدد قرار شهادة التقسٌم التوجٌهات التً ٌتكفل بها صاحب الطلب وٌضبط الإجراءات و 

ارتفاقات المصلحة العامة التً تطبق على الأراضً المقسمة ، كما ٌحدد آجال إنجاز أشغال 

 .التهٌبة المقررة 

تم ٌبلغ قرار شهادة التقسٌم خلال الشهرٌن التالٌٌن لتارٌخ إٌداع الطلب إلى صاحب الطلب 

 .،وٌكون مرفوقا بنسخة من الملف 

كما ٌبلغ قرار شهادة التقسٌم مرفقا بنسخة من الملف إلى مصالح الدولة المكلفة بالتعمٌر على 

 (1.)مستوى الولاٌة 

أما النسخة الثالثة من الملف ، فتوضع تحت تصرف الجمهور بمقر المجلس الشعبً البلدي 

لموقع وجود الأرض المقسمة وتحفظ نسخة رابعة لدى السلطة المختصة التً سلمت شهادة 

 .التقسٌم 

كما تقوم السلطة التً وقعت على تقسٌم الأرض بنشر القرار المتضمن لشهادة التقسٌم بمكتب 

حفظ العقاري خلال الشهر الذي ٌلً تارٌخ الإعلان عنه وذلك على نفقة صاحب الطلب 

 (2.)،وتحدد مدة صلاحٌة شهادة التقسٌم بسنة واحدة ابتداءا من تارٌخ تبلٌغها 

 

 

 

  

 . ، السالف الذكر 176 – 91 من المرسوم التنفٌذي رقم 31المادة - 1

 . ، السالف الذكر 176 – 91 من المرسوم التنفٌذي رقم 32المادة - 2
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 :خاتمة 

ٌمكن القول فً نهاٌة المطاف ،أن قطاع التعمٌر ٌتطلب توافر مجموعة من الشروط و 

الإجراءات الواجب احترامها ، إضافة إلى دراسة شاملة وكاملة ،حتى لاتقع الإدارة فً مشاكل 

مع طالب الرخصة ،قد تإدي هذه المشاكل فً نهاٌة المطاف إلى هدم البناء المشٌد ، ،وربما 

 .إلى مسابلة الإدارة أمام القضاء ،الشًء الذي ٌقلل من مصداقٌة الإدارة 

 

وقد تم تجسٌد قواعد التعمٌر ،من خلال إصدار المشرع الجزابري مجموعة من النصوص 

القانونٌة المتعلقة بالتهٌبة والتعمٌر ، والتً كانت بمثابة النواة الأساسٌة فً تكوٌن قانون 

 .التعمٌر الجزابري 

حٌث سعى المشرع الجزابري إلى تنظٌم عملٌة التعمٌر بعدٌد الآلٌات القانونٌة والتً صدرت 

تباعا فً مجموعة قانونٌة ، إلا أن العناصر الأساسٌة فً هذا التنظٌم عرفت الانطلاقة الفعلٌة 

 فً إطار التوجه 1990لها وبمظاهرها الحالٌة خاصة مع صدور قانون التوجٌه العقاري سنة 

 .الجدٌد للدولة الجزابرٌة 

        ورغم صرامة التقٌدات التً وضعها القانون ، فان تطبٌق المٌدانً لا ٌزال محدودا ، 

حٌت ٌتزاٌد ٌومٌا وعلى مرأى من السلطات البلدٌة عدد المبانً المخالفة للقانون دون أي تدخل 

فالإحصابٌات والمعطٌات تبٌن إن عدد قلٌل فقط من بٌن المبانً المخالفة للتشرٌعات والتً 

أحصتها المصالح المختصة تم هدمها ، والواقع أن الجماعات المحلٌة تتصرف بالنسبة لهذا 

 .الأمر على هاجس الخوف من أعمال الشغب ،التً تطبع فً أغلب الأحوال هذه العملٌة 

     كما أن طالبً رخصة البناء قد ٌتعرضون إلى التعسف الإداري ، بالأخص من طرف 

ربٌس المجلس الشعبً البلدي لأسباب غٌر وجٌهة ، والتً تحرمهم من حق البناء والذي ٌعد 

 احد أوجه حق الملكٌة ،مما ٌدفعهم لسلوك مسلك البناء الفوضوي                                     

 : وفً ضوء ما توصلت إلٌه الدراسة ٌجب أن نضع جملة من النصابح و التً تتمثل فً 

 .إعطاء صلاحٌات أكثر للبلدٌات فً مٌدان التهٌبة و التعمٌر -
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مواطنٌن،جمعٌات ، نشر معلومات بوسابط  )ضرورة انفتاح البلدٌات على المجتمع المحلً - 

 .إعلامٌة لخلق ثقافة عمرانٌة حضارٌة 

 (.تفعٌل دور شرطة العمران من أجل القضاء على البناء الفوضوي -

محاولة زٌادة الوعً الشعبً بمخاطر البناء الفوضوي ، وما قد ٌنجر عنه من مخاطر تضر -

 .المواطن الذي قام بالبناء الفوضوي بالدرجة الأولى 

الوقوف على أهمٌة تسبٌب رفض المنح الرخص والشهادات ، وعدم ترك مجال للإدارة فً - 

 .التسبٌب لتجنب التعسف من طرفها وتحدٌد مصدر التسبٌب 

توسٌع الاختصاص فً منح رخصة الهدم لٌشمل الوالً والوزٌر المكلف بالتعمٌر إلى جانب - 

 .ربٌس المجلس الشعبً البلدي نظرا لأهمٌة وخطورة رخصة الهدم 

إبداء الأهمٌة البالغة لقٌمة الغرامات المالٌة المقررة للمخالفات الخاصة بالشهادات ورخص -

 .التعمٌر ، وذلك لتكون أكثر جدٌة ومإدٌة للردع 
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 المراجع 

 

 

                                                  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 
 

 
 
 

 :قائمة المراجع 

 :النصوص قانونٌة 

، المتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى 2004 دٌسمبر 25،المإرخ فً 02-04القانون رقم -

 .وتسٌٌر الكوارث فً إطار التنمٌة المستدامة 

، المتعلق بالكهرباء وتوزٌع الغاز 2002 فٌفري 05 ، المإرخ فً 01-02القانون رقم -

 .بواسطة القنوات 

، ٌتعلق بشروط انشاء المدن الجدٌدة  08/05/2002، المإرخ فً 08-02القانون رقم -

 .وتهٌبتها

 . ،المتعلق بحماٌة الثراث الثقافً 1998 جوان 18 ، المإرخ فً 04-98القانون رقم -

،ٌتعلق بالبلدٌة ،جرٌدة الرسمٌة ،عدد 2011 ٌونٌو 22،المإرخ فً 11-10القانون رقم -

 .2011 ٌونٌو 03،الصادرة فً 37

،ٌتعلق بالتهٌبة والتعمٌر المعدل والمتمم 01/12/1990 ،المإرخ فً 29-90القانون رقم -

 .2004 أوت 14، المإرخ فً 04/05بموجب القانون 

، ٌتعلق بمناطق التوسع والمواقع 2011 دٌسمبر 12 ،المإرخ فً 03-03القانون رقم -

 .السٌاحٌة 

،ٌحدد قواعد العامة للتهٌبة 28/05/1991،المإرخ فً 175-91المرسوم التنفٌذي رقم -

 .01/06/1991،صادر بتارٌخ 26ر عدد .والتعمٌر والبناء ،ج

المحدد لإجراءات إعداد .1991 ماٌو 28،المإرخ فً 178-91المرسوم التنفٌذي رقم -

مخططات شغل الأراضً والمصادقة علٌها ومحتوى الوثابق ،المتعلقة بها ،جرٌدة الرسمٌة 

 .1991،الصادرة فً أول جوان 26،عدد 

،ٌحدد إجراءات إعداد المخطط 1991 ماي 28،المإرخ فً 177-91المرسوم التنفٌذي رقم -

التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر و المصادقة علٌه ومحتوى الوثابق المتعلقة به ،المعدل والمتمم 

                                                    . 10/09/2005 المإرخ فً 05/317بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 



 
 

 
 
 

،المحدد لكٌفٌات تحضٌر عقود 2015جانفً 25،المإرخ فً 19-15المرسوم التنفٌذي رقم -

 2015 فبراٌر 12،الصادرة فً 07التعمٌر و تسلٌمها ، جرٌدة رسمٌة عدد

 :الكتب 

 

أهداف حضرٌة ووسابل )ولد رابح صافٌة ،قانون العمران الجزابري –الدكتورة إقلولً - 

 .2014،دار هومة للنشر والتوزٌع ،الجزابر ، سنة (قانونٌة 

نورة منصوري ،قواعد التهٌبة والتعمٌر وفق التشرٌع الجزابري ،دار الهدى للنشر والتوزٌع - 

 .2010،الجزابر ،سنة 

الزٌن العزري ، إجراءات إصدار قرار البناء والهدم فً التشرٌع الجزابري ،مقال منشور -

 .2004بمجلة الفكر ،جامعة بسكرة ، العدد الثالث ،سنة 

الزٌن العزري ،النظام القانونً لرخصة البناء فً التشرٌع الجزابري ،مقال منشور بمجلة 

 .2005العلوم الإنسانٌة ، صادرة عن جامعة بسكرة ،العدد الثامن ،جوان 

حمدي باشا عمر ، مجمع نصوص التشرٌعٌة والتنظٌمٌة المتعلقة بالعقار ، دار هومة لطباعة -

 .2001والنشر والتوزٌع ، الجزابر ، سنة 

 :الرسائل الجامعٌة 

حسنة غواس ، الآلٌات القانونٌة لتسٌٌر العمران ،مذكرة مقدمة لنٌل شهادة الماجٌستر ، جامعة -

 .المنثوري ،قسنطٌنة 

وفاء عز الدٌن ، منازعات التعمٌر فً التشرٌع الجزابري ،مذكرة ماجٌستر فً قانون العام -

،تخصص قانون الإدارة العامة ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ،جامعة أم البواقً ، سنة 

2014-2015. 

عز الدٌن رمزي ، آلٌات الإدارة فً تطبٌق قواعد التعمٌر فً التشرٌع الجزابري ،مذكرة -

 .،قالمة 08/05/1945مقدمة لاستكمال متطلبات شهادة الماستر ، جامعة 

لعوٌجً عبد الله ،قرارات التهٌبة والتعمٌر فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة لنٌل شهادة -

 2011باتنة ،سنة –الماجٌستر ، جامعة الحاج لخضر 
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 الماستر ةمــلخص مذكر

عند قيام الإدارة بدورهاَوإصدرا القرارات العمرانيٌَتكون قد ساهمت فً بناء بيٌُ 

حضاريٌَما ينجم عنى تطور فً البنٍ العمرانيٌَأما إدا تخلت عن هذا الدورَفقد يؤدي ذالك 

. إلٍ التدهور العمرانً و الذي يقود إلٍ إختلال نظام المدينٌ بصورة تفسد أحوال الحضارة

بدايٌ  َ ة من النصوص القانونيٌَالمتعلقٌ بالتويٌُ و التعميرع مجمو أصدر المشرع الجزاُري

 90-29من القانون 

 15-19إلٍ غايٌ القانون

فبصدور مجموعٌ القوانين الخاصٌ بالتعميرَاتضحت معالم المنضومٌ التشريعيٌ 

التعميريٌَوقد أصبحت هناك آلياتَووساُل قانونيٌَلتسيير المجال العمرانًَ من بينوا 

المخططات وعقود التعميرَ كآليات قبليٌ مخولٌ للإدارة فً مجال التعميرَ 

إضافٌ إلٍ دور شرطٌ العمران و الجزاءات عن المخالفاتَوما خولٌ القانون للإدارة لتطبيق 

. قوانين التعمير كأليات بعديٌ لذالكَ رغم التجاوزات الصارخٌ لوذه الأليات

يبقٍ التكفل بتسيير العمرانَ مومٌ تفترض رؤيٌ إستراتيجيٌ واضحٌَ خاصٌ فً تفعيل دور 

الفرد و توجيوى و هذه مومٌ الجميع للوصول إلٍ تكامل ثقافً أساسى حضارة عمرانيٌ 

. سليمٌ
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Abstract of Master’s Thesis 

When the administration plays its role and issued 

 ,snoisiced nabru deussi dna elor sti syalp noitartsinimda eht nehW

 hcihw ,tnemnorivne dezilivic a gnidliub ot detubirtnoc sah ti

 siht pu sevig ti fi dna ,serutcurts nabru ni tnempoleved ni stluser

 na ot sdael hcihw ,noitaroireted nabru ot dael yam siht ,elor

 fo snoitidnoc eht sliops taht yaw a ni metsys ytic eht fo ecnalabmi

.noitazilivic 

 detaler stxet lagel fo noitalipmoc a deussi rotalsigel naireglA ehT

 waL htiw gnitrats ,noitcurtsnocer dna noitatilibaher ot29-90 

 wal eht litnU15-19 

 eht ,noitcurtsnocer no swal fo tes eht fo ecnaussi eht htiW

 emaceb noitazinagro lanoitcurtsnoc dna evitalsigel eht fo serutaef

 rof snaem lagel dna smsinahcem emoceb evah ereht dna ,raelc

 dna snalp eht meht gnoma ,erehps nabru eht gniganam

 ot derewopme smsinahcem labirt sa ,stcartnoc noitcurtsnocer

,noitcurtsnocer fo dleif eht ni eganam 

 rof seitlanep eht dna eciloP nabrU eht fo elor eht ot noitidda nI

 ot noitartsinimda eht ezirohtua ton did wal eht ,snoitaloiv

 ,taht rof smsinahcem etomer sa swal noitcurtsnoc tnemelpmi

.smsinahcem eseht fo sesuba tnargalf eht etipsed 

Ensuring the conduct of urbanization remains, a task that requires 

a clear strategic vision, especially in activating and directing the 



 
 

 
 
 

role of the individual, and this is everyone’s task to reach cultural 

integration based on a sound urban civilization. 
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