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و تقديــــــــــــــــــشك  رـــــــــــــــر 
صالحاتالح ي بنعمته تتم ال ص،مد لله الذ لاة و السلام على اشرف المرسلين و ال

 .سيدنا محمد و على آله و صحبه أجمعين،
ص الشكر و  ي إلىعظيم الامتنان أتقدم بخال  الفاضل الدكتور أستاذ

 هذه إعدادقدمه لي من توجيه و دعم طوال فترة  على ماحسين بن داود، 
صحيح أبداه و على ما  المذكرة ،  .من صبر و حرص في المتابعة و الت

ضاء لجنة المناقشة كل باسمه الذين تحملوا جهدا مشكورا بقراءة  الأساتذة الكرام أع
ث،هذا   ملاحظاتهم القيمة. إبداءو  البح

أساتذة قسم الحقوق بجامعة البشير  جميع إلىن أتوجه بالشكر كما لا يفوتني أ
 الدراسة.على ما بذلوه من جهد في تدريسي و توجيهي خلال سنوات  الإبراهيمي

ص بالشكر  ضل  إلىو أخ ت السند الحقيقي لي ،بف عائلتي الكريمة ، التي كان
ك أصدقائي و دعواتهم و دعمهم المتواصل ،  الذين شجعوني ووقفوا  زملائيو كذل

 بجانبي.
 
 



 
 

 

 
 
 

 

 إهــــــــــــــــــــــــــــدــاء
 

 علمني معنى الإصرار و المثابرةلى من غرس في القيم، و إ
 .من كان دعاؤهم سندا ونورا لطريقي إلى

ب غير المشروط إلى ي العزيزين ، رمز العطاء و الح  والد
ي الحلم من شاركون العزيزة،  أخيلى زوجة إ ، الأعزاء خواتيإخوتي و أ إلى

 .وشجعوني في كل خطوة
الله الطاهرة أختيلى روح إ  .كنزة رحمها 

بعملهم و توجيههم ، فكانوا منارات على درب  يبخلواالكرام ، الذين لم  أساتذتي إلى
 .المعرفة

 دعاء. أوابتسامة،  أوكل من دعمني بكلمة،  إلى
ي ثمرة هذا الجهد المتواضع ، عربون امتنان و   تقدير.اهد

 
 رانية

 



 
 

 

 
 
 

 

 إهـــــــــــــــــــــــــــــدــاء
 

الله في وصولي  إلى ضل بعد   هذه المرحلة إلىمن كان لهم الف

ب العلم و المعرفة اغرسو و الحروف،من علموني أولى  إلى  في ح

صبر و الوفاء إلىأمي  العزيزة ، تاج راسي و نبع عطائي ، ورمز ال

صدق إ ب  الدعاء،لى من ساندوني ب صبر الكلمة،وطي  و جميل ال

ب أخواتيو  إلىإخوتي ض القل  ، رفاق الدرب ، و نب

 الفكر و المعرفة أفاقفادني بعلمه ، و فتح لي كل أستاذ أ إلى

ب و النجاح و الفرح إلى  أصدقائي الذين شاركوني لحظات الجد و التع

ي أ  ي ثمرة جهد  و تقدير ووفاء امتنان،عربون محبة و  المتواضع،هد

الله راجي ت في هذا العمل ، و  أنا من  يجعل التوفيق حليفي و حليفكم  أنأكون قد وفق
 دائما.

 

 

 نوال

 



 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 مقدمة



 مقدمة

1 
 

ة م  :مقد

والمهارات التي  عن مجموعة من المفاهيمتعتبر قواعد التهيئة والتعمير علم وفن فهي عبارة 
العمران لذا فهو هي التي تنظم البناء و جتماعية و أفكاره وحياته الإو  تساهم في تطور الإنسان

صور  أحديعتبر  ف الع ضارية التي عرفتها البشرية عبر مختل  أدت إلىوالتي المقومات الح
ضرورة  هتمامإ  ف المجتمعات ب تهيئة المدن في  إلىسياسات عمرانية هادفة  اعتمادمختل

ف جو   و الاجتماعيةياسية ها السانبها أخذا في عين الاعتبار مظاهر مختل
صادية و الإدارية    .و الاقت

ك تسعى جميع الشعوب وعبر كل  فالعمران يبقى مستمر ما بقي الإنسان يعمر الأرض،لذل
صور إلى صوص قانونية تنظمه وسلطات  فرض نظام عمراني قائم بذاته الع من خلال ن

 ضبط إدارية مكلفة بحمايته و تطويره.
ك فقد حاول المشرع ضبط أحكام الأنشطة العمرانية المختلفة والتي كان و سيكون لها  لذل
ب إيجاد قواعد و أحكام تتماشى مع  الأثر المباشر على البيئة و المحيط و بالتالي وج

من جهة أخرى أحكام الرقابة على الأنشطة العمرانية الأهداف المرجوة هذا من جهة و 
و تماشيها مع معايير الهندسة المعمارية الحديثة للحفاظ على المظهر الجمالي  ،المختلفة
و رغم أن حق البناء هو حق مرتبط بحق الملكية العقارية الا ان المشرع الجزائري  ،للمدينة 

ضوابط تحكم هذا الأخير  ك في ملكهقد وضع مجموعة من ال ك من حق المال  و تقيد بذل
ص الإدارية المسبقة باعتبارها وسيلة في يد   صول على الرخ ص على إلزامية الح ك بالن و ذل

ضمان احترام قوانين  ك ل  الإدارة  لبسط رقابتها القبلية على الأشغال المراد انجازها وذل
صوص عليها في المجال العمراني  .و التنظيمات المن

يهتم بتنظيم التهيئة العمرانية لإيجاد  الإداري ان يعتبر فرع من فروع القانون فقانون العمر  
صة بالتحكم في التطور المستمر للعمران و  ضاها الهيئات العمومية المخت وسائل تقوم بمقت

 .توجيهه بأدوات قانونية تحدد القواعد العامة للمخططات التنظيمية و كذا الفردية
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 الإدارةكذا ماية الملكية العقارية للأفراد و التهيئة و التعمير أدوات لحلذا فقد ابتكر قانون 
ص  الأدواتالتي يطلق عليها   الفردية للتهيئة و التعمير و هي عبارة عن رخ

التي لها أهيمه كبيرة في  شهادة التعمير الأدواتو شهادات تنظم العقار ومن بين هذه 
ص الطبيعي و المعنوي لكي ت تسلم إداريةتحديد مكان العقار فهي وثيقة  مكنه من للشخ

أساسية في قله فهي وثيقة قانونية و إدارية الارتفاقات التي تث معرفة حالة العقار و كذا
صة و تحدد من خلالها القواعد منظومة التهيئة  و التعمير تسلم من قبل السلطات المخت

ضوابط التي تحكم استخدام الأرض و البناء عليها فهذه ال  شهادة تعتبر كأداة تنظيمية و ال
ضبط النمو توجيهه بما يتماشى مع المخططات العمرانية المعتمدة، وضمان ني و العمرا ت

 احترام المعايير التقنية و الجمالية و كذا البيئية.
ت كل الشهادات المتعلقة  أين،القانون الفرنسي إلىفيعود أصل نشأة شهادة التعمير  كان

ي  أوروبا عامة و  شهادتهبالعمران تدخل في حيز الممارسات الإدارية و لكن الخراب الذ
ى  أثناءفرنسا خاصة   ،ضرورة بناء فرنسا من جديد  إلىالحرب العالمية الثانية أد

ب معلومات إدارية كاملة  إلىعقارية في فرنسا أدت بالمعنيين  أزمةظهور و إثر  ووافية طل
ت  ك الوق كل إدارة محلية لها إجراءاتها الخاصة بها  أنحول العقارات وما كان سائدا في ذل

ضاها المعلومات حدد منشور وزاري جاء بتعليمات دقيقة  1950وفي سنة  ،تمنح بمقت
صنيفها في هذه الوثيقة  ب ت صالح غير الممركزة للدولة حول المعلومات الواج ف الم لمختل

ي بين طريقة  1968لما جاء منشور صادر سنة   .هذه الشهادة و محتواها إعدادالذ
 التالي لا يمكن الطعن فيها مرتبة القرار الإداري و ب إلىو لكن لم ترقى هذه الشهادة   

صادر سنة  ب القانون ال هذه الشهادة القاعدة الشرعية و جعل منها  أعطى 1971و بموج
 للحقوق.مستوفية للشروط القانونية و منشأة  إداري  قرار

صدر قانون التوجيه العقاري  أنبعد  إلان هذه الشهادة لم تنظم إما في القانون الجزائري فأ 
ي رقم التهيئة و كذا قانون و   176ـ91التعمير و كرس إجراءاتها و محتواها المرسوم التنفيذ

ي ألغي لاحقا.  المتعلق بالتهيئة و التعمير 1991ـ 05ـ  28المؤرخ في   الذ
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المرسوم نظم إجراءاتها و تم تنظيم هذه الشهادة  المعدل والمتمم 90/29قانون البعد صدور  
ي   تبر هذه الشهادة أداة رقابة سابقة لعملية البناء.المتمم وتعالمعدل و  19ـ15التنفيذ

ك فهي عبارة ص المعني قبل الشروع في العن وثيقة  و بذل ب من طرف الشخ بناء و تطل
ك لمعرفة حقوق البناء و  ضع لها الأرض محل البناء الارتفاقاتذل ك  التي تخ و من خلال ذل

المواطنين في تنفيذ سياسة التعمير من خلال إعلامهم بما يسمح لكل  إشراكفهي عملية 
ك  ب حق في البناء من التعرف على وضعية عقاره كذا معرفة النظرة العامة  أومال صاح

ى قابلية أرضه للبناء فوقها و كذا تحديد الارتفاقات  العمرانية للمنطقة من خلال تحديد مد
 مير المقيدة و المانعة للبناء .ارتفاقات التع سيماالتي تثقلها لا 

ى أهمية هذه الوثيقة الإدارية سواء  تو لمد  فقدللإدارة  أوبالنسبة للفرد المعني بها  أكان
ك من خلال إسهامها فيس ت هذه الشهادة في تنظيم العمران ذل حماية النظام العمراني   اهم

أساسي و هو حق الفرد المجال البيئي و ويتجلى دورها في كونها تتعلق بحق وحماية 
لة كيفية استغلال و ترشيد استعمال الأراضي من خلال أبالبناء على ملكه و هي تعالج مس

 و تسيير عملية البناء و المحافظة على النمط العمراني العام و تجديده تنظيم 
ب البيئي و المنظر الجمال ي و تطويره و منع البناءات الفوضوية و العشوائية و مراعاة الجان

 في عملية التعمير.
ب الأ ى رقي الدول و فالنظام العمراني هو من بين الجوان ضر ساسية المبينة لمد تح

ضبط شكل و المجتمعات من خلال نمط و  ب ال كذا نوعية المواد المستعملة في البناء كما يلع
ضبط الإداري المكلفة  الإداري دورا كبيرا في المحافظة على هذا النظام من خلال سلطات ال

ص إعداد مخططات و ضبطية من طرف المشرع من مراقبة و صلاحيات ب  إصدار رخ
 ...الخورقابة و توقيع عقوبات.و شهادات 

ص العمرانية و الشهادات و التي هي متمثلة و أدوات الرقابة الإدارية        التي  في الرخ
ضوء عليها في هذه الدراسة وهي سنلقي  شهادة التعمير و دورها في حماية النظام ال
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القانونية و الإدارية التي تنجم عن شهادة  الآثارو كذا في القانون الجزائري  العمراني
 .التعمير 

على النظام  تأثيرهاشهادة التعمير و  تنا لهذا الموضوع سنبرز أهميةفي دراسو      
ضوء العمراني من جهة و كذا المحافظة على حقوق الأ ث سنلقي ال فراد من جهة أخرى بحي

ى مفهوم شهادة التعمير و أهميتها القانونية على  هذه الشهادة في حماية  فاعليةوكذا مد
 .النظام العمراني

 :ة ة الدراس همي  أ

ك أهمية بالغة تكتسي هذه الدراسة  نإ ي و ذل التعمير شهادة تؤديه نظرا للدور الحيوي الذ
ضرية  نظامفي   المجال العمراني وضمان التوازن بين متطلبات التنمية الح

 التالية :و تتجلى في النقاط  التنظيميةو احترام القوانين 

من التحكم  تمكن الإدارة إذأساسية لها أهمية بالغة أداة قانونية كالتعمير شهادة تعتبر -
 الفوضوية.العشوائية و الحد من البناءات و عمراني في التوسع ال

ى من التأكدالإدارة تسمح للفرد و - توافق المشاريع مع مخططات التعمير التنظيمية  من مد
 المخطط التوجيهي لشهادة التعمير.مخطط شغل الأراضي و وهي المعمول بها 

ث النمو السكاني -  في ظل التحديات المتزايدة التي تعرفها المدن الجزائرية من حي

ب على العقار  ي على الأراضي دون احترام للمعايير و ضغط الطل و كذا مخاطر التعد
فهم آليات حماية النظام القانونية ومن هذا المنطلق فدراسة هذه الوثيقة الإدارية تسمح ب

ى فاعليتها في تحقيق العمراني،  ضرية متوازنة و مستدامة .و تقييم مد  تنمية ح

سواء من  ،تعيق وظيفة شهادة التعميرعلى ابراز الثغرات التي قد  الدراسة تساعدهذه ـــــ
ث الممارسة الميدانية مما يساهم في اقتراح حلول أو توصيات تهدف  تحسين أداء  إلىحي
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هذه الإدارة و تعزيز دورها في حماية النظام العمراني و تحقيق الاستدامة في التخطيط 
ضري.  الح

 :ة هداف الدراس  أ
 العملية المرتبطة بفهم العلمية و ف تحقيق جملة من الأهدا إلىتهدف هذه الدراسة 

صها فيما يلي:عمير في حماية النظام العمراني و تحليل دور شهادة التو   يمكن تلخي

ي ينظم شهادة التعمير في التشريع  الاداري و  القانوني الإطارالتعرف على تتيح لنا ب- الذ
 .الجزائري 

صوص التنظيمية ضيح العلاقة بين شهادة التعمير و تو -  المتعلقة بالتخطيط العمراني.الن

المجال العمراني من خلال دراسة دورها في الحد من حماية البيئة و المساهمة في  -
 التوسع العشوائي.

 براز كيفية مساهمة شهادة التعمير في توجيه التنمية العمرانية بطريقة منظمة.إ-

ى مساهمتها في ضمان ا- المخططات       لتوافق بين المشاريع العمرانية و تحديد مد
 التوجيهية.

ضرية.في الحفاظ على الطابع الجمالي و  الوقوف على مساهمتها-  المعماري للمناطق الح

ضمن شهادة التعمير وضوح الرؤية القانونية لأصحاب المشاريع العقارية.- ف ت  بيان كي

ص.حماية الحقوق المكتسبة و -  ضمان الشفافية في منح التراخي

ص الإشكالات -  .العملية المرتبطة بمنح شهادة التعميرتشخي

 تعزيز دورها في التنظيم العمراني.تقديم توصيات لتحسين فعاليتها و -
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ف - تتوضيح كي هم ما جاءت به ردية في حماية النظام العمراني وأ هذه الأداة الف ساهم
ي  ف هذه الشهادة من خلال المرسوم التنفيذ  .19ـ15الترسانة القانونية التي تكت

  ب سبا وافعأ ة: ود  الدراس

الدراسة فان أسباب اختيار هذا  وأهدافعلى ما سبق ذكره عن أهمية بناء     
صنا في دراسة  إلىالموضوع يرجع  ص صي )أسباب ذاتية( تتمثل في تخ ب الشخ الجان

    و اهتمامنا الشديد بمجال قانون التهيئة و التعمير قانون التهيئة والتعمير من جهة 
ك معرفةو  ى مساهمتها  في المجال  أهمية شهادة التعمير في الجزائر كذل و مد

ى فاعليتها  ،العمراني ف المشرع الجزائري اتجاه هذه الشهادة  ومد ك معرفة موق و كذل
تعمق  إلىهذا الموضوع لا زال يحتاج  أنومن جهة ثانية في حماية النظام العمراني 

ضبط والرقابة صور فعالية سلطات ال على أشغال التهيئة و التعمير  ودراسة في ظل ق
 و كذا استمرار مخالفات التعمير.

ب الموضوعي ) أسباب موضوعية( أال إلىكما ترجع  تتمثل في أهمية موضوع  نهاجان
س  ي م التعمير في ظل تفاقم ظاهرة البناء الفوضوي وانتشار أزمة السكن و التشوه الذ

ب الجمالي للمدن الجزائرية نتيجة عدم احترام ث ،قواعد التهيئة و التعمير الجان فالبح
يسمح بإبراز كيفية تدخل المشرع الجزائري في وضع إجراءات رقابية عند انجاز البنايات 

ص و شهادات  ي هميتها فالتي سنذكر منها شهادة التعمير وأ عن طريق مخططات و رخ
ت رقابة  ك تح ضبط الإداري المكلفة بالحفاظ على ضبط البناءات و ذل النظام سلطات ال

صلاحيات القانونية المخولة لها للقيام بهذا الدور.  العام  و ال

 :ة ت السابق  الدراسا
ك التي  هي الدراسات السابقة التي اطلعنا عليها أهمن من إ وجدناها جد قريبة من تل

ف لشهادة العمراني واهميته و مفهوم النظام والتي ركزت على  موضوع بحثنا كي
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و المساهمة في حماية التعمير دور في تنظيم المجال العمراني و حماية البيئة 
ك من خلال التركيز على المفاهيم القانونية و التشريعية لهته  النظام العمراني و ذل
الأداة و لقد حولنا الاجتهاد اكثر من خلال التوسع في طرح هذا الموضوع ومن بين 

 هذه الدراسات: 
س عطا .1 ور ،  بيون ى النظام العام العمرانيد ضبط الاداري في الحفاظ عل ،  ال

صول على شهادة الدكتوراه  ص قانون عام  ،رسالة مقدمة للح ص ل م د تخ
، كلية الحقوق و العلوم السياسية ، جامعة احمد معمق

 .2020/2021دراية،ادرار
 :ة  الإشكالي

صوصوفي ظل دراستنا لهذا الموضوع   القانونية المتعلقة بالتهيئة و بالاعتماد على الن
 و التعمير في الجزائر نحاول الإجابة على الإشكالية التالية:

 ى مساهمة  ما  شهادة التعمير في حماية النظام العمراني في التشريع الجزائري؟مد

ة ليتفرع  هذه الإشكالي  :عن 

 هميتها القانونية؟ماهية شهادة التعمير وأ -

ف تساهم شهادة التعمير في -  ؟ بالجزائر حماية النظام العمرانيكي

 :ة ج الدراس  منه

ث اعتمدنا  الى منهجيناتخذنا في هذه الدراسة  لتبيان  الوصفي هوو  المنهج الأول حي
الإدارية مساهمتها في الحماية القانونية و كذا التقنية لشهادة التعمير و و الطبيعة القانونية 

صوص القانونية و  لتحليل التحليليالمنهج الثاني وهو واستخدمنا ،للنظام العمراني كذا الن
القانونية على أجزاء ذات صلة بالموضوع من البحوث عدة دراسات لتوضيح  الإشعارات

ب التدخل التشريعي.  الحقائق و تحديد الثغرات التي تتطل
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 :ة  تقسيم الدراس
صل الأول ارتأيناو لمعالجة اشكاليتنا  صلين ففي الف  الإطار:تبني هذه الخطة المكونة من ف

ث الأول : ماهية شهادة  ي قسم الى مبحثين في المبح المفاهيمي لشهادة التعمير و الذ
ث الثاني فهو الإطارأ التعمير  الإجرائي لشهادة التعمير. ما المبح

صل الثاني فقد أ ث الأول: ماهية النظام العمراني و دور  إلى قسمما في الف مبحثين في المبح
ث الثاني :   القانونية و الإدارية لشهادة التعمير  الآثارشهادة التعمير في حمايته و في المبح

ت لى خاتمة إثم انتهينا  ضمن  .الإقتراحاتنتائج و المن مجموعة ت



 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الاولالفصل  
 الإطار المف اهيمي

 لشهادة التعمير
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 تمهيد
ص و الشهادات ووالتعمير جاء قانون التهيئة  هذه تعتبر  بأدوات فردية للتعمير و هي الرخ

هذه الشهادات هي شهادة  من بينو ، الشهادات من القرارات الفردية المتعلقة بالتعمير
صفة مسبقة و مستمرةنها تعتبر من أدوات كما أ،التعمير صد  ،المراقبة لعمليات البناء ب ق

ب و  ،يد و المستمر في هذه العملياتالتحكم الأك من ثم ضبط النشاط العمراني حس
ص بها من طرف الإدارة المحلية س المعمارية المرخ بالإضافة إلى  ،المواصفات و المقايي

س غير عشوائي.  محاولة توفير محيط عمراني متجان
من طلبها لمعرفة استحدث المشرع الجزائري شهادة توضيحية يمكن للمعني بالبناء فقد 

ك موضعية عقاره بدقة و   الارتفاقات التي تثقله ن خلال تحديد حقوق البناء عليه و ذل
هذا ليكون على بينة واء المقيدة أو المانعة للبناء و س ،و المتمثلة أساسا في ارتفاقات التعمير

 دة التعمير.من أمره تعرف بشها
ف عن باقي الشهادات،وما هو واضح أن هذه الشهادة )شهادة    التعمير( تختل

قات التي فهي الوثيقة التي تعي حقوق البناء و الارتفا ،و سنتطرق إليها في موضوعنا هذا
ضع لها الأرض المعنية ث أنها  ،تخ ف هذه الشهادة عن باقي الشهادات من حي ث تختل حي

 وثيقة معلومات حول العقار.
صل  وعلى هذا الأساس     ث  إلىفقد ارتأينا تقسيم هذا الف ث تناولنا في المبح مبحثين حي

ث الثاني الإطار الإجرائي لشهادة التعمير الأول ماهية شهادة التعمير و في المبح
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ة شهادة التعميرل المبحث ا ماهي  ول: 
صة  صل على الموافقة من السلطات المخت ضرورة التح ضبطي لنشاط الأفراد ب ب التنظيم ال يتطل

ك  قبل القيام بهذا النشاط وتكمن الحكمة من فرض نظام الرقابة على نشاطات الأفراد لاسيما تل
جل اتخاذ الاحتياطات ضبط الإداري من التدخل مقدما من أالمتعلقة بالبناء في تمكين سلطة ال

 اللازمة لوقاية المجتمع من الأخطار التي قد تنجم عن ممارسة النشاط بشكل غير آمن.
ك و تشكل عملية التطهير العقاري الشغل الشاغل  لى إللإدارة الجزائرية التي ترمي من وراء ذل

ت ملكية العقار بسند رسمي مكتوب حتى يتسنى لها مراقبة  إيجاد آليات و أدوات قانونية تثب
صرفات و التغييرات القانونية التي تطرأ  الملكية العقارية و طريقة استغلالها و حركة الت

صول على موارد الأيها،عل صناعي لكي تتمكن الدولة من الح ك بالعقار ال و أربع سواء تعلق ذل
ضري   و العقار الفلاحي.أالعقار الح

ك من أكما  ب ذل صاد السوق و ما يتطل نه تزداد أهمية هذه العملية بدخول الجزائر اقت
ضي لزوما وجود عقارات لها سندات  و بدونها فلا وجود لاستثمارات و لا  ،استثمارات تقت

ب.أ أملمستثمرين و وطنيين كانوا   جان
غير ضرورية قبل مباشرة أعمال البناء،و بما انه تعتبر شهادة التعمير وثيقة مهمة و       

ص نها لاأ صة البناء تقوم مقام باقي الشهادات و الرخ أهمية كبيرة قبل ا لها لم، وخاصة رخ
 مفهوم شهادة التعمير  إلىمباشرة البناء و انطلاقا من هذه الاعتبارات سنحاول التطرق 

صها في )و  صائ ولخ ب الا ضمون شهادة التعمير و أهميتها القانونية  إلىثم نتطرق ،( المطل م
ب الثاني(في )  .1المطل

                                                           

ورها في حمد عميري ـ ا1 و د ة النظام العمراني "،،"شهادة التعمير   ،جامعة ابن خلدون  تيارت مجلة التعمير و البناءحماي
 .127،ص2017العدد الأول ،مارس ،
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ب  ولالمطل صها:ال صائ و خ مفهوم شهادة التعمير   : 
تمثل كأداة  التعمير فهيتعتبر شهادة التعمير من أهم الوثائق الإدارية في مجال التهيئة و 

ك  الوضعية القانونية للعقارالحالة و معرفة من للمواطنين والمستثمرين  تسمحقانونية  من  وذل
ث وفقا للمخططات العمرانية المعتمدة و تستمد شهادة  إمكانية التعمير و البناء عليه ، حي

صا إعلاميالتعمير أهميتها من كونها وثيقة ذات طابع  ص قانونية ئكما انها تتميز بعدة خ
ك طابعها الغير  ت  إنشائيتجعل منها أداة فعالة للتخطيط العمراني بما في ذل  و المؤق

أدوات التهيئة و التعمير و في هذا السياق سنتطرق  لتحيين او قابليتها للتجديد و التعديل وفق
ف شهادة التعمير)  ول(إلى تعري صها ومميزاتها)، الفرع الا صائ  ( الفرع الثانيثم الى خ

 (.الفرع الثالثو الطبيعة القانونية لشهادة التعمير)
ف شهادة التعمير ول:تعري  الفرع ال

ف شهادة التعمير من المنظور الفقهي لشهادة  سنتطرق في هذا الفرع الى التعري
ولاالتعمير ) ف من المنظور القانوني)  أ  ثانيا(.( ثم التعري

من المنظور الفقهي لشهادة التعمير: ف  ولا:التعري  أ
ب رأيه و نظرته لمفهوم شهادة التعمير ك كل حس  لقد قام بتعريفها عدة فقهاء وذل

ف الدكتور   ف التي جاء بها الفقهاء و منها تعري و من هنا سنذكر اهم هذه التعاري
)عزري الزين( على أنها: "شهادة معلومات تحدد للمعني حقوقه في البناء و 

ضع لها  بهذه المعلومات من اجل ان تزوده  المعنية و الأرضالارتفاقات التي تخ
صور ى تنسجم غايته من البناء مع أ يت صة البناء التي قد يطلها بعد  أحكامي مد رخ

ك"   1ذل

                                                           
ت ـ عبد العالي بالة ،1 وفقا لحدث التعديلا ن التعمير   .144،ص2021،النشر الجامعي الجديد ،الوجيز في شرح قانو
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ي باشا عمر( على انها "وثيقة إدارية تسلمها البلدية ممثلة  ك عرفها الدكتور )حمد كذل

س الشعبي ال س المجل ص رئي ي،في شخ ص سوا بلد ء كان طبيعيا او معنويا للشخ
ب منه، ضع  بطل تعين حقوق الفرد في البناء و الارتفاقات من جميع الأشكال التي تخ

صرف في العقار ".  1لها الأرض المعنية و يكون الفرد على بينة من أمره اذا أراد الت
ت  ص سواء  نها وثيقة إدارية تسلمها السلطة الإداريةأعلى كما عرف صة للشخ المخت
ب منه تعين حقو  أكان طبيعيا من جميع تفاقات ق الفرد في البناء و الار او معنويا بطل

ضع لها الأرض المعنية  و يكون الفرد على علم من أمره إذا أراد ،الأشكال التي تخ
صرف في الأرض".  2الت

"أداة  إعلام مسبقة للمتدخلين في التعمير لبيان حقوقهم في نها أومنها تعريفها على  
ضا على  ،البناء" ت أي ضبط الأراضي الع أنهاوعرف ة و الأراضي امر "من الوثائق التي ت

صاحبها من التعرف على موقعه من اهتماما،القابلة للتعمير ت كما تسمح هذه الشهادة ل
وبالرغم من تعدد الآراء 3السلطة المحلية بموضوع حركة البناء و التنظيم العمراني"

ف لشهادة التعمير فقد ت وضع تعري وثيقة  أنهاجميعهم على اتفق  الفقهية التي حاول
ص المعني بها او لطالبها  صة تقوم بتسليمها  للشخ صدر من سلطات إدارية مخت إدارية ت

صا طبيعيا  ضمن المعلومات الخاصة بعقاره، و أسواء أكان  شخ ب منه تت و معنويا بطل
تكون  أنفهي لا تعدو التي تتعلق بحقوقه في البناء فوقه وكذا الارتفاقات التي تثقله،

ب لها.  4شهادة معلومات خاصة بعقار الطال

                                                           
ي باشا، 1 ت التعميرـ عمر حمد  .60،ص2021، الجزائر، دار هومة،الطبعة الثانية ، ،منازعا
ن الجزائري ـ صافية اقلولي اولد رابح،2 ن العمرا هدافقانو وسائل  أ و ة  ضري ة،ح ة ،  قانوني ة الثاني  الجزائر دارهومة،الطبع
 .133،ص2015،
ص نوني للعمران في الجزائراالنظام القتونسي ، ـ صبرينة3 ص ، رسالة لنيل شهادة دكتوراه علوم في القانون العام، تخ

ف بن خدة،  1قانون البيئة و العمران، كلية الحقوق ،جامعة الجزائر   .200،ص  2019ـ2018بن يوس
ب بن عبيد و نبيلة لدرع ،"ـ 4 ةمحمد صهي وفقا لآخر تعديلاتها القانوني منازعاتها  و   مجلة الحقوق "، شهادة التعمير 
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من المنظور القانوني لشهادة التعمير: ف   ثانيا/التعري
ف صريح   شهادة التعمير  29-90التهيئة و التعمير رقم  في قانون لا يوجد تعري

ضمون هذه الأخيرة و كذا الأشخاص الذين لهم الحق في طلبها  ص على م  و إنما ن
ص الم ص طبيعي 51ادة و هذا من خلال ن  ا أومنه و التي جاء فيها " يمكن لكل شخ

ب شهادة التعمير تعين حقوقه في البناء  معنوي معني قبل الشروع في الدراسات أن يطل
ضع لها الأرض المعنية" صوص التنظيمية  أين ترك 1و الارتفاقات التي تخ تعريفها للن

ي رقم فجاء  ف شهادة )ملغى( و في  176-91في المرسوم التنفيذ المادة الثانية منه تعري
ص معني، تعين  ب كل من كل شخ التعمير على أنها الوثيقة التي تسلم بناء على طل

ضع لها الأرض المعنية  2حقوقه في البناء و الارتفاقات من جميع الأشكال التي تخ
ي جاءت به المادة  ف الذ ي رقم  2و هو ذات التعري  19.3-15من المرسوم التنفيذ

ف شهادة التعمير سواء الوارد في المادة ونلاحظ أ من المرسوم  2نه من خلال تعري
ي رقم  ي رقم  2و المادة أ 176-91التنفيذ صر  19-15من المرسوم التنفيذ أنها لم تح

ص  ك يعود لكل شخ ت الحق في ذل ص معين و إنما جعل ب هذه الشهادة في شخ حق طل
 ا حقوقه في البناء على العقارمعني، و على اعتبار ان شهادة التعمير تعين لطالبه

                                                                                                                                                                                

 .255، ص  2023،  1،العدد  10جامعة خنشلة، المجلد  م السياسية،و العلو 
ى الأولى عام  14مؤرخ في  90/29من القانون  51ـ المادة 1 يتعلق  1990ديسمبر سنة  1الموافق ل  1411جماد

صادرة بتاريخ  52، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد بالتهيئة و التعمير ى الأولى  15، ال  .1411عام جماد

ي رقم 2 ي القعدة عام  14مؤرخ في  176ـ91ـ المرسوم التنفيذ ، يحدد كيفيات  1991 مايو 28الموافق  1411ذ
صة البناء و شهادة ال صة التجزئة و شهادة التقسيم و رخ ضير شهادة التعمير رخ صة الهدم و تسليم تح مطابقة و رخ

صادرة بتاريخ   26، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد ذلك  .1991جوان  01ال
ي رقم  2ـ المادة 3 ،  2015يناير سنة 25الموافق  1436ربيع الثاني عام  04مؤرخ في  19ـ15من المرسوم التنفيذ

ضير عقود التعمير و تسليمهايحدد كيفي صادرة بتاريخ 07،الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد  ات تح  12، ال
 . 2015فبراير 
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ص له الحق في  و كذا الارتفاقات التي ترهق هذا الأخير، فان المعني بها هو كل شخ
ب شهادة التعمير؛ غير  ي رقم  3المادة  أنالبناء فوق العقار محل طل من المرسوم التنفيذ

ك  15-19 ب هذه الأخيرة تتم من طرف المال ت على أن طل ص موكله و هو ما  أوقد ن
ف عبارة "  ضي ص معني" و هي عبارة اشمل أيأخذنا للقول باستبعاد الحائز، لت ي شخ و أ

ب شهادة التعمير  ك و الحائز و الغير ممن له حق البناء فوق العقار محل طل ضم المال ت
ك و الحائز و الغير ممن له حق البناء فوق العقار  ي يجعل من ذكر المال الأمر الذ

ب شهادة التعمير الأمر ك بداية دون سواه في غير  محل طل ي يجعل من ذكر المال الذ
 1محله.

صا طبيعيا  ب شهادة التعمير شخ معنويا و هو ما أكدته  أوويمكن أن  يكون طال
ن أ ، وبناءا على القوانين السالفة الذكر بالإمكان من29-90من القانون  51المادة 

ف قانوني لشهادة التعمير و هو أنها وثيقة إدارية تسلمها السلطة الإدارية  ضع  تعري ن
ص معني بالبناء سواء أكان طبيعيا أو معنويا بناء على طلبه  صة لكل شخ المخت

صيا  عن طريق موكله تحدد له بدقة حقوق البناء على العقار المعني و كذا  وأشخ
2المانعة للبناء. أوقات التعمير المقيدة اجميع الارتفاقات التي تثقله لا سيما منها ارتف

                                                           
ي  3المادة  1ـ  ،المرجع السابق. 19ـ15من المرسوم التنفيذ
ب بن عبيد ونبيلة لدرع ،"2 ي ـ محمد صهي ت في المرسوم التنفيذ وفق اخر التعديلا مجلة ،"342ـ20شهادة التعمير 

ف ج ،مجلة علمية دولية سداسية محكمة صادرة عن مخبر السيادة و العولمة ، جامعة يحيى الدراسات القانونية صن
 .1150ـ1149،ص 2023،جانفي  01،العدد  09بالمدية الجزائر ،المجلد  فارس
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ص صائ ت الفرع الثاني :خ مميزا  شهادة التعمير و
ص و المميزات التي تتميز بها  صائ ض الخ  : فيما يلينذكر أهمها لشهادة التعمير بع

صة و ،وثيقة إدارية صادرة عن البلدية تعتبر ميرشهادة التع -1 تبنى على أساسها أحكام رخ
ضع لأحكام و فهي  ،البناء  قواعد القانون الإداري.عبارة عن عمل إداري يخ

ص سواء كان طبيعيا لأ ،إجراء إداري اختياري  تعتبر -2 معنويا  أون هذه الوثيقة تسلم للشخ
ب منهو  صفة إلزامية ،بطل صول عليها ب فالمشرع لم يلزم المعنيين بالعمليات العمرانية الح
صول عليها. ،اختياريةانما جعلها و  ي جزاء عن عدم الح ب ا ك لم يرت  لذل

ك منفعة تطبيقية و  تشكل شهادة -3 ص طبيعي ،عملية مهمةالتعمير بلا ش  أو يطلبها كل شخ
ضع لها بناء و الدراسات حتى يعرف حقوق المعنوي قبل الشروع في  الارتفاقات التي تخ

  بالتالي تعتبر شهادة معلومات حول القطعة الأرضيةو الأرض التي يريد البناء فوقها 
 و الارتفاقات المرتبطة بها.

صدر هيـ  4 صة و هي البلدية عبارة عن  شهادة إدارية ت كما   ،عن السلطة الإدارية المخت
ضع لقواعد و أحكام القانون الإدار أ ضاء الإداري.نها تخ ضع في نزاعاتها للق فهي ،1ي و تخ

صدوثيقة إدارية  ي،ت س الشعبي البلد س المجل ك عبارة عن عمل إداري ر من رئي وهي بذل
ضع لأحكام و قواعد القانون الإداري   .يخ

ى قابلية القطعة الأرضية أـ كما 5 ص المعني مد ن شهادة التعمير وثيقة إعلامية تحدد للشخ
ف الارتفاقات و تحديدا ارتفاقات التعمير التي ترد على البناء ،للبناء فوقها        و كذا مختل

صوص و  ض الن صوص عليها في بع  القانونية الخاصة.المن

                                                           
 .134ـ صافية اقلولي اولد رابح، المرجع السابق، ص1
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ب يقدمه كل من هو معني بالبناء -6 سواء أكان  ،يتم استخراج شهادة التعمير بناءا على طل
ك  ب حق امتياز على العقار أومال صر ،صاح المشرع الجزائري الأشخاص الذين لهم اذ لم يح

ص طبيعيا فهي  ب شهادة التعمير في فئة معينة؛ كما لا يشترط أن يكون الشخ الحق في طل
ص الطبيعي و المعنوي على حد سواء.  تمنح للشخ

صلاحية أداة التعمير ترتبط مدة صلاحيتها ب دة التعمير هي وثيقة محددة المدة،شهاـ 7
ت مخطط شغل الأراضي  ،المعمول بها المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  أوسواء أكان

ب الحالة.  و هذا حس

يشهادة التعمير هي وثيقة إدارية لا تنشي -8 الحق في القيام و لا تخوله  وق لطالبها،حق أ
ي نشاط عمراني ، ص العمرانية.بأ  1فهي لا تحل محل الرخ

ة لشهادة  ة القانوني  التعميرالفرع الثالث:الطبيع
ف  و ،الطبيعة القانونية لشهادة التعمير بتحديد لم يقم  المشرع الجزائري  ك فقد اختل بذل

صدر عن ذ الفقهاء في تحديدها إ أن هناك من يعتبر هذه الأخيرة عبارة عن قرار إداري ي
ي س الشعبي البلد س المجل فالبرغم من كون شهادة التعمير عبارة عن وثيقة إعلام  ،رئي

يإلا أنها ت ي رقم  ،2صدر في شكل قرار إداري انفراد  19-15كما حدد المرسوم التنفيذ
صطلح قرار أطلقنموذجه و شكله و  ب لاعتبار شهادة التعمير ، و لعله أ 3عليه م هم سب

ص المشرع الجزائري على إمكانية الطعن فيها إداريا أمام الولاية ،قرار إداري  و  ،هو ن
صة  ضائية المخت ضائيا أمام الجهة الق ص المادة  ،ق ب ن من المرسوم  6وهذا حس

ي  ي رقم  2المعدلة بالمادة  19-15رقم التنفيذ و التي ،342-20من المرسوم التنفيذ

                                                           
ب بن عبيد ونبيلة لدرع ،1 ةـ محمد صهي وفقا لآخر تعديلاتها القانوني منازعاتها  و  المرجع ،شهادة التعمير 

 .257السابق،ص
ي باشا، 2 ت التعميرـ عمر حمد  .61، ص2021،  الجزائر الطبعة الثانية ، دار هومة،منازعا
ي رقم 3  ، المرجع السابق . 19ـ15ـ المرسوم التنفيذ
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ي لم يرضه محتوى  ب الذ ب الطل صاح شهادة التعمير التي تم تبليغه جاء فيها:" يمكن ل
صةسكوت ال و في حالةبه،أ أن يودع طعن مقابل  في الآجال المطلوبة، سلطة المخت

صة وفقا  ضائية المخت ى الجهة الق ى الولاية ......يمكن رفع دعوى لد وصل إيداع لد
 .1للتشريع المعمول به"

ب أخر من الفقه  انه إلا ب جان إلى اعتبار شهادة التعمير مجرد وثيقة توضيحية لا قد ذه
ي حقوق و لا تمنح للمستفيد ت ك فهي لا تتوفر على منها نشئ أ ي نشاط و بذل القيام بأ

متطلبات القرار الإداري إنما يمكن اعتبارها مجرد رد من الإدارة يحمل موصفات القرار 
انما يمكن اعتبارها مجرد رد من الإدارة يحمل مواصفات القرار الإداري شكلا  و،2الإداري 

ضمونا  ي نتفق معه،كون لا م ي الذ ي  ي هون القرار الإدار أوهو الرأ عمل قانوني انفراد
ى السلطات الإدارية في الدولة، و يحدث آثار قانونية بإنشاء وضع  صدر بإرادة إحد ي
ص  قانوني جديد او تعديل او إلغاء وضع قانوني قائم، وهو ما ينطبق على الرخ

 العمرانية و التي تعتبر قرارات إدارية.
ضح للمعني حقوق البناء على ن شهادة التعمير هي مجرد وثيقة إعلامية تو في حين أ

ت هذه الأخيرة أصلا قابلة للبناء فوقها ام لا  مع تحديد جميع ،القطعة الأرضية و ما اذا كان
ب شهادة التعميرارتفاقات التعمير التي تث ليكون المعني بها على بينة ،قل العقار محل طل

ي مراكز قانونية او تلغيها أي حقوق لطالبها أ تنشئ أنمره دون من أ و هي ،و تخلق أ
ف تماما عن مفهوم القرار الإداري  ك تختل ب عادة ممن يريد البناء فوق ،بذل و عليه فهي تطل

                                                           
ي رقم  2ـ المادة  1 ،  2020الموافق نوفمبر سنة  1442ربيع الثاني عام  06مؤرخ في  20/342من المرسوم التنفيذ

صادرة بتار  71الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية ، عدد  ي ،  2020ديسمبر  2يخ ، ال يعدل و يتمم المرسوم التنفيذ
ضير عقود التعمير  2015يناير سنة 25الموافق  1436ربيع الثاني عام  04مؤرخ في  19ـ15رقم  ،يحدد كيفيات تح

 و تسليمها.
 .145ـ عبد العالي بالة، المرجع السابق،ص 2
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صة البناء او التجزئة بنية البناء  العقار و هذا قبل شروعه في عمليات الدراسة و طلبه لرخ
.1 

ك إ وط تجزئتها و إمداده بالمعلومات عن مكانية البناء على الأرضية و شر فهي تبين للمال
كما انها وسيلة لمراقبة مشروع البناء و كذا الكثافة  ،المساحة المتبقية القابلة للبناء

 2المستهلكة و المتبقية على الأرضية.
ب رأينا فالبرغم  من أ ضان شهادة التعمير لا تعدو حس في كونها مجرد وثيقة إعلامية   أي

ص للمعني بها  ي نشاط عمراني و لا تحدث أفهي لا ترخ فهي شهادة  3ثر قانوني القيام بأ
 إمكانيةن المشرع الجزائري خول لطالبها نجد و أ ،توضيحية لا ترقى لتكون قرار إداريا

ي لم يرضه،  صة  أوالطعن فيها، سواء فيما تعلق بمحتواها الذ نتيجة لسكوت السلطة المخت
ي أشهادة التعمير لا تنشئ  أنه مادام في غير محل أمرو عدم ردها على طلبه، و هو 

صاحبها ولا حقوق  يتغير من  ل مراكز قانونية ومن ثم فان الطعن فيها يكون سابق لأوانه  أ
ي.و   غير مجد

صة البناء للمعني الطعن لان أو وخاصة      التي تعد قرارا إداريا التجزئة و  أوحقا في رخ
مر ضروري لما طالبها بمحتواها أ رضاي حالة عدم منشئ للحقوق يكون الطعن فيها و ف

ي لا لهذه  الأخيرة من تقيد لحقوقه في البناء و التجزئة بهدف البناء على عقاره الأمر الذ
 4ينطبق على شهادة التعمير.

                                                           
ب بن عبيد ونبيلة لدرع،1 منازعاتهـ محمد صهي و  ةشهادة التعمير  وفقا لآخر تعديلاتها القانوني المرجع  ،ا 

 .258السابق،ص
ي،2 أطروحة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه استراتيجية البناء على ضوء قانون التهيئة و التعمير الجزائري، ـ يزيد عربي با

ضر باتنة، ص قانون عقاري ، كلية الحقوق و العلوم السياسية ،جامعة الحاج لخ ص قسم الحقوق  العلوم في الحقوق ، تخ
 .223،ص2015ـ2014،
ب بن عبيد و نبيلة لدرع ، 3 ةـ محمد صهي وفقا لآخر تعديلاتها القانوني منازعاتها  و  المرجع ،شهادة التعمير 

 .258السابق،ص
ب بن عبيد و نبيلة لدرعـ 4 ي ،محمد صهي ت في المرسوم التنفيذ وفق اخر التعديلا ،المرجع 342ـ20شهادة التعمير 
  1152ـ1151سابق، ص ال
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ة: هميتها القانوني و أ ن شهادة التعمير  ضمو م ب الثاني:   المطل
أساسية في ميدان التهيئة دارية وثيقة إ بأنها شهادة التعمير مفهومتناولنا ن أسبق و كما 

ب من المعني فهي تمثل و  ك بناءا على طل صة و ذل صدرها السلطات المخت التعمير التي ت
إستباقية تمكن صاحبها من التأكد من إمكانية انجاز مشروع عمراني معين  وأداة وقائية 

ي استثمار  تعتبر  ذإتكتسي أهمية قانونية بالغة  أنهاكما  ،عملية بناء أوقبل الشروع في أ
ك في ضوء أدوات التهيئة  مرجعا رسميا لما هو مسموح وممنوع في مجال البناء و ذل

العمرانية السارية و المعمول بها وهو مخطط شغل الأرضي و المخطط التوجيهي للتهيئة 
ضمون شهادة التعمير  ومن هذا المنطلق  سنتطرق الى م

ول()   و التمييز بين شهادة التعمير و بطاقةالثاني(الفرع ثم أهميتها القانونية ) الفرع الا
ث(. المعلومات  )الفرع الثال

ولالفرع  ن شهادة التعمير:ال ضمو م : 
فيتم طلبها لأجل التحقق من ،التعمير تحمل طابع إعلامي شهادة أن بماو 

ص الأرض المعنية للبناء على أساس معيارين هما: صي  تخ
ولا: و أ ة  ة بالتهيئ ص ة الخا ة.التعمير النظم ة الرضي هذه القطع ى  ة عل  المطبق

ة بها. ت المرتبط  ثانيا:الارتفاقا
ض أ ك يرى البع س بأصل الحق المعترف فنلاحظ انه من خلال ذل ن شهادة التعمير لا تم

ك  الا انه يمكن القول ان شهادة التعمير من خلال  ،1لأنها مجرد إجراء شكلي  ،به للمال
بالقطعة الأرضية محل الشهادة،فإنها من الأهمية بما كان اذ تجعل تحديدها للارتفاقات 

 المعني بالبناء على دراية تامة بحقوقه، مما يجنبه الكثير من المشقة 

                                                           
ري ـ شامة سماعين ،1 ه العقا  ، دراسة وصفية تحليلية، ، دار هومة للطباعة و النشرالنظام القانوني الجزائري للتوجي
 .217، ص 2002،التوزيع، الجزائرو  
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ضائية مستقبلا.و     1المنازعات الق
ص الفقرة  وبالرجوع إلى ي  4من المادة  2ن نجدها تحدد  19-15من المرسوم التنفيذ

ضمون شهادة التعمير ت على مايلي:" ...حي،م ص ب ان تبين شهادة التعمير ث ن .....يج
 و بطاقة المعلومات ما يأتي:أ
 ،التعمير المطبقة على القطعة الأرضيةمواصفات التهيئة و ـ 
 ،لارتفاقات المدخلة على القطعة الأرضية و المواصفات التقنية الخاصة الأخرى ا -
 ،القاعدية العمومية الموجودة او المبرمجةخدمة القطعة الأرضية بشبكات من الهياكل   -
ك المحددة على و ، لأخطار الطبيعية التي يمكن ان تؤثر على الموقع المعنيا - تل

ص من قابلية القطعة الأرضية لإنجاز المشروع عليها  و تمنع أالخريطة التي يمكن ان تنق
ك  لا سيما: ،ذل

 ،* ظهور صدوع زلزالية نشطة على السطح
 ،تساقط........(،تمييع،انسياب الوحل،انهيار،عة الأرضية )انزلاق* تحركات القط

ضانات  ،* القطع الأرضية المعرضة للفي
صناعية الخطيرة و قنوات نقل  *الأخطار التكنولوجية الناجمة عن نشاط المؤسسات ال

 2المنتجات البترولية و الغازية خطوط نقل الطاقة........".
ضاناتو منه فان الكوارث الطبيعية م  و كذا الحوادث التي عرفتها المناطق  ،ن زلزال و في

صناعية في مدينتي ارزيو و سكيكدة ت المشرع يدرج مبدأ مراعاة هذه الكوارث  ،ال جعل
صناعية ك بجعل هذه الحقوق مقيدة ، عند تقرير حقوق البناء،الطبيعية و الأخطار ال و ذل

 3بغرض حماية الإنسان بالدرجة الأولى.
                                                           

ب بن عبيد و نبيلة لدرعـ 1 ة، محمد صهي وفقا لآخر تعديلاتها القانوني منازعاتها  و  المرجع السابق، ، شهادة التعمير 
 .130ص

ي رقم 2  ، المرجع السابق.19ـ15ـ المرسوم التنفيذ
ب بن عبيد و نبيلة لدرع ـ 3 ة،محمد صهي وفقا لآخر تعديلاتها القانوني منازعاتها  و  المرجع ، شهادة التعمير 

 .131السابق،ص
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س المادة على 4من المادة  3أما الفقرة        ص على من نف مايلي:"........ان  فهي تن
المطبقة على القطعة الأرضية مستمدة من أحكام مخطط شغل والتعمير تنظيمات التهيئة 

 ، التعميراصفات المخطط التوجيهي للتهيئة و من مو  ،الأراضي او في حالة عدم وجوده
صوص عليه في  ،بالقواعد العامة للتهيئة و التعمير و من الأحكام المحددةو /أ كما هو من

 التنظيم المعمول به........".
ت الفقرة  ص ب عند  4في حين ن س المادة على ما يلي:".......اذا تم ايداع الطل من نف

خذ التنظيم الجديد بعين الاعتبار الا اذا أيتم  فانه لا ،مراجعة مخطط شغل الأراضي
و تبقى  ل الأراضي مرحلة التحقيق العمومي،أشغال مراجعة مخطط شغتجاوزت حالة تقدم 

  1الواجهة العامة موافقة لتوجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير".
صول على شهادة التعمير المقدم   ب الح صير طل جعة مرا أثناءومن هنا نتساءل حول م

ضع لأحكام التنظيم القديم ام التنظيم الجديد،مخطط شغل الأراضي  وان وخاصة  ،فهل يخ
ب لا يتجاوز  ك على الطل  يوما من تاريخ  15القانون جعل تبليغ شهادة التعمير و الرد بذل

صل فيها المشرع الجزائري ، إيداعه ص صراحة في الفقرة  ،2وهي المسالة التي ف اين ن
ي رقم  4الأخيرة من المادة  على انه و في حالة ما اذا تم  19-15من المرسوم التنفيذ

ب عند مراجعة مخطط شغل الأراضي  فانه لا يتم اخذ التنظيم الجديد بعين  ،ايداع الطل
و ، 3وميالاعتبار الا اذا تجاوزت حالة تقدم أشغال مراجعة هذا الأخير مرحلة التحقيق العم

ك  ب إتباع توجيهات من خلال ذل ب شهادة أفانه يج داة التعمير المعمول بها أثناء دراسة طل

                                                           
ي  4ـ المادة  1  ، المرجع السابق. 19ـ15من المرسوم التنفيذ
ب بن عبيد و نبيلة لدرع ، 2 ي المرجع السابق،ـ محمد صهي ت في المرسوم التنفيذ وفق اخر التعديلا شهادة التعمير 

 .1157ص،342ـ20
ي  4ـ المادة 3  ، المرجعالسابق. 19ـ15من المرسوم التنفيذ
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ي جاء به المشرع الجزائري للتحكم اكثر في النسيج  التعمير، وهذا يعد الامر الايجابي الذ
 1العمراني و تطبيق أحكام أدوات التهيئة و التعمير.

 
ضمون شهادة التعمير مرتب ولكون ان فقد جعل  ،داة التعمير المعمول بهاأط بأحكام م

صلاحية مخطط شغل  ك مدة صلاحية هذه الاخيرة ترتبط ب المشرع الجزائري وبناء على ذل
صلاحية اأ،المعمول به الأراضي و هذا في حالة ،لمخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرو ب

و هذا ما سيساهم في اقرار الاستقرار للمعاملات  الأراضيعدم وجود مخطط شغل 
 المرتبطة بالعمران.

ص المادة    ي رقم  4و بالرجوع الى ن ي يحدد كيفي 19-15من المرسوم التنفيذ ات و الذ
ضير عقود التعمير و تسليمها ت على  ،منها الأخيرةفي الفقرة ما قبل ،تح ص  أننجدها ن

ب شهادة التعمير  تنظيمات التهيئة و التعمير المطبقة على القطعة الأرضية محل طل
و في حالة عدم وجود مواصفات المخطط التوجيهي  الأراضي،شغل  أحكاممستمدة من 

و /أو من الأحكام المحددة بالقواعد العامة للتهيئة والتعمير ، و عليه و للتهيئة و التعمير 
ك فانه وف ضمون شهادة تأسيسا على ذل ي حال غياب مخططات التهيئة و التعمير فان م

صوص عليها 2التعمير يكون مبنيا على أساس القواعد العامة للتهيئة و التعمير  ، المن
ي 3المتعلق بالتهيئة و التعمير 29-90بالقانون رقم   175-91، وكذا المرسوم التنفيذ

ي 28المؤرخ في  ي يحدد القواعد العامة ل 1991ما لتهيئة و التعمير و البناء، و هو و الذ
 4ما يدفعنا للقول ان مدة صلاحية شهادة التعمير في هذه الحالة غير محددة.

                                                           
ب بن عبيد و نبيلة لدرع،1 ي ـ محمد صهي ت في المرسوم التنفيذ وفق اخر التعديلا المرجع ،342ـ20شهادة التعمير 

 .1157السابق ،ص
ي  4ـ المادة  2  ،المرجع السابق. 19ـ15من المرسوم التنفيذ
 المتعلق بالتهيئة و التعمير، المرجع السابق. 90/29ـ القانون 3
ي 4 ي القعدة عام  14المؤرخ في  يحدد القواعد العامة للتهيئة و التعمير و البناء، 175-91ـ المرسوم التنفيذ  1411ذ

صادرة  26الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية ، عدد  ،1991مايو  28الموافق   .1411ذو القعدة  18ال



  لشهادة التعمير... الاطار المفاهيمي ول.........الفصل الأ

24 
 

ة شهادة التعمير همي  الفرع الثاني: أ
كونها وثيقة تحتوي على كل المعلومات  ،تتميز شهادة التعمير بأهمية بالنسبة للفرد

إعلام  همية بالنسبة للإدارة كونها أداة كما لها أ ،الأرض المراد انجاز البناء عليهاالمتعلقة ب
أهمية شهادة التعمير بالنسبة )أولا( و  للأفرادفسنذكر أهمية شهادة التعمير بالنسبة  ورقابة

 للإدارة )ثانيا(.

ة للأفراد:أ ة شهادة التعمير بالنسب همي  ولا /أ

ث أ ن لها أهمية بالغة كون ألا إر غير ناشئة لأية حقوق لأصحابها ن شهادة التعميبحي
قلها ليكونوا على الارتفاقات التي تثو كذا جميع  دد لهم حقوق البناء على عقاراتهمنها تحأ

ب سند ملكيته قطعةعلم من أمرها، لا انه و إارض معدة للبناء  منه فالعقار يكون حس
ب لم تعد قابلة  بناءا ضع له الأرض محل الطل ي تخ على مخطط شغل الأراضي الذ

و أاء، سواء لدواعي أمنية كخطورة المنطقة ووقوعها في مناطق كوارث طبيعية، للبن
صوصية موقعها أمير و التي تثقلها بقيود البناء لتقييدها بارتفاقات التع و المنع منه لخ

 1و غيرها .أاو كان يكون منطقة توسع مطاري  و عسكرية،أكمجاورته لمناطق أثرية 

ف عند الأهمية لا أنناكما  ب العقار فقط ،لشها  نتوق تتعداه و    بل دة التعمير على صاح
ي الغير ممن له الرغبة   نالآخرين المعنييالأشخاص  لحماية ك العقار بنية أ في شراء ذل

ب طلبها او عرضها على المعني  ،البناء فوقه او إعادة بيعه  ك فالموثق له واج و بذل
ب  ك بطل ك قبل إبرام عقد البيع و يقوم كذل بشراء القطعة الأرضية محل شهادة التعمير وذل
ب الأرض و عدم الاكتفاء بما يرد في سند الملكية و ان إهماله  شهادة التعمير من صاح

ب شهادة التعمير او شرح محتواها لزبائنه يرت و   ،ب عنه المسؤولية المهنية للموثقفي طل
ي  ضرر الذ ضات عن ال ضرر رفع دعوى مدنية للمطالبة بالتعوي ك للمت هو ما يخول بذل

                                                           
ب بن عبيد و نبيلة لدرع،1 ي ـ محمد صهي ت في المرسوم التنفيذ وفق اخر التعديلا المرجع  ،342ـ20شهادة التعمير 

 .1153السابق، ص 
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صير الموثقلحق به من جراء  ك من و  طلاعه على شهادة التعمير إو عدم  تق التأكد بذل
 قابلية الأرض محل عقد البيع للبناء إن كان الأمر يتعلق بأرض عمرانية.

ة للإدارة:ثانيا ة شهادة التعمير بالنسب همي  /أ

ضبطية نونية التي قاالهي الوسيلة  شهادة التعمير نإ صاصاتها ال تمارس بها الإدارة اخت
ضبط الإداري( في مجال التهيئة و التعمير ضبط الإداري  أو،)ال ما اصطلح عليه بال

ب على الإدارة احترام  الخاص ك وج ضبط الإداري في المجال العمراني ( ، لذل ي ال ) أ
ب posتوجيهات و توصيات مخطط شغل الأراضي " ضع له الأرض محل الطل ي تخ " الذ

ب مسؤولياتها.  1و اذا لم تحترم الإدارة هذه التوجيهات تترت
تالفرع الثالث: تمييز ش ما ة المعلو  هادة التعمير عن بطاق

ص المشرع الجزائري لى إ ب شهادة التعمير ن ص عن بطاقة المعلومات و  جان ك من خلال ن ذل
ي  2ة الماد كو  19-15من المرسوم التنفيذ يمكن لكل  ،التي جاء فيها"..... و زيادة على ذل

س حقوق البناء الخاصة بالقطعة الأرضية المع ص معني بنف صل على" بطاقة  أنية شخ ن يح
ب و لا يمكنها ب ستعمالهالا معلومات ي حال من أعلى سبيل الإشارة بكل غرض مناس

ادة كان المشرع الجزائري قد عرف شه أنو  ،2الأحوال أن تحل محل شهادة التعمير" 
ضع تعريفا لبطاقة المعلومات  ،التعمير و حدد الهدف منها ك لم ي س من ذل نجده على العك

 ،الغرض و الغاية منها أولطالبها فهو لم يحدد او يذكر طبيعة المعلومة التي تقدمها 
صوصا  ان شهادة التعمير نفسها تعتبر وثيقة معلومات تقدم للمعني بالبناء حول قطعته  وخ
صاحبها للقول بعدم إمكانية حلول بطاقة  ي حقوق ل ب ا الأرضية و ان هذه الأخيرة لا ترت

صول عليها لا ،المعلومات محلها ك فقد جعل المشرع الجزائري الح ف عن و مع ذل  تختل

                                                           
 .132حمد عميري، المرجع السابق،صأـ 1
ي  2ـ المادة2  .،المرجع السابق 19ـ15من المرسوم التنفيذ
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ضمون  ف عن م ضمون هذه الأخيرة نفسه لا يختل الإجراءات المقررة لشهادة التعمير بل ان م
ي رقم  4و  هو ما تؤكده المادة  ،1شهادة التعمير   2. 19-15من المرسوم التنفيذ

صلاحية  ث مدة ال ك فان شهادة التعمير و بطاقة المعلومات فهما يختلفان من حي اذ  ،وبذل
صلاحية مخطط شغل الأراضيترتبط صلاحية شهادة ا صلاحية أ ،المعمول به لتعمير ب و ب

في حين ، في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي ،مخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرال
 3( أشهر.3تحدد صلاحية بطاقة المعلومات بثلاثة )

ث الحق في أنهماكما  ث رفع الدعوى  يختلفان من حي ى الجهة  التظلم و كذا من حي لد
ضائية  ي لم يرضه محتوى  ،الق ب شهادة التعمير الذ ب طل صاح فقد خول المشرع الجزائري ل

صة عن الردأ،هذه الأخيرة تظلم  وأيقدم طعنا إداريا  أن ،و في حالة سكوت السلطة المخت
ى الولاية،  كما ان  له حق اللجوء إداري  ضائية،  إلىيودع لد ب دعوى ق   أماالعدالة بموج

ضائية  مام أبالنسبة لبطاقة المعلومات، فلا يمكن الطعن فيها أمام الولاية و لا رفع دعوى ق
صة اذا ما تعلق الأمر بها ضائية المخت  .4الجهة الق

ث الثاني: الإطار الإجرائي لشهادة التعمير   المبح
صول على  فقد ك وفق القوانين  شهادة التعميرنظم المشرع الجزائري إجراءات الح و ذل

ك ضمن  90/29طار قانون التهيئة و التعمير في إ المنظمة لها المعدل و المتمم و كذل
ضمن الشفافية و يحافظ على التوازن بين متطلبات  صوص التنظيمية المرافقة له بما ي الن

ضرية  ك فقد االتنمية الح شترط القانون و احترام قواعد التنظيم والتخطيط العمراني لذل
ب وهي تخول  ب الطل صول على شهادة التعمير بإتباع إجراءات معينة،يتبعها صاح للح

ب غير محدد نموذجه  ب الحق تقديم طل صة لتقوم  إلىالمعني أو صاح الجهة الإدارية المخت

                                                           
ب بن عبيد ونبيلة لدرع،1 وفق اخر التعـ محمد صهي ت شهادة التعمير   .259المرجع السابق،ص،ديلا
ي  4ـ المادة 2  ،المرجع السابق. 19ـ15من المرسوم التنفيذ
ي  5ـ المادة 3  ،المرجع السابق. 19ـ15من المرسوم التنفيذ
ب بن عبيد و نبيلة لدرع،4 وفق اخر التعشهادة ـ محمد صهي تالتعمير   .260المرجع السابق، ص، ديلا
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ب والتحقيق فيه ) ص ودراسة الطل ولهذه الجهة بفح ب الا ب المطل (، و في حالة تطابق الطل
ضع له الأرض   POSيهات وتوصيات مخطط شغل الأراضي  مع محتوى توج ي تخ و الذ

ب، يتم تسليم شهادة التعمير و التي لها مدة صلاحية محددة ) محلا ب الثاني( .لطل  المطل

و ا ب  ول: تقديم الطل ب الا هالتلمطل  حقيق في
صول على شهادة التعمير يعتبر ب الح ك في الخطوات ىأول من تقديم طل مسار طويل  وذل

ضع لإجراءات قانونية وإدارية دقيقة التوجهات العمرانية  احترامتهدف إلى ضمان وهي  ،يخ
ف للأرض  من أجلالمسطرة  ي استعمال تعسفي أو مخال ي أ  تفاد

صالح و  صة بالتعميرالإدارية الفني من قبل الم ف و و  المخت القيام التي تتولى دراسة المل
ى توافق موقع الأر  بالتحقق  ض مع المخططات التوجيهية للتهيئة العمرانية من مد

وغيرها من الأدوات التقنية و التنظيمية ومن اجل  المعمول بهمو مخططات شغل الأرضي 
ب  صول على شهادة التعمير يج ب  أنالح تتوفر جملة من الشروط منها ما هو مرتبط بالطل

ول(  المقدم ب يتعلقومنها ما )الفرع الا  الفرع الثاني(.) شهادة التعمير بطال
ى شهادة التعمير: صول عل ب الح ول: طل  الفرع الا

ب  ك حس ص المادة وذل ي رقم  03ن ب شهادة التعمير ،19-15من المرسوم التنفيذ يعد طل
ص معني  ي شخ ك او من طرف موكله او أ ب أنمن طرف المال يشمل البيانات  ويج

 التالية:
ولا ب شهادة التعمير:/أ  تقديم طل

ك من أ ب و ذل منها ما هو مرتبط ن تتوفر جملة من الشروط أجل منح شهادة التعمير يج
ف التقني  ب المقدم في حد ذاته و هو المل ب الشهادة في ومنها ما يتعلق بالطل صفة بطال ب

 حد ذاته.

و التقني1 ف الإداري   ـ المل
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ب  ف أنوقد حدد المشرع مجموعة من الوثائق التي يج ضمنها المل ط منها ما هو مرتب ،يت
 1بالوثائق الإدارية ومنها ما يتعلق بالوثائق التقنية و هي كما يلي:

ةأ.الوثائق    :الاداري

ب. - ب الطل ضي من طرف صاح ب خطي مم  طل
ك  -  المعنية. الأرضاسم مال

ة:الب.الوثائق   تقني
صميم حول الوضعية  -  . الأرضيةيسمح بتحديد القطعة  ،ت
صميم يوضح حدود القطعة  -  2المتواجدة في حدود المحيط العمراني. الأرضيةت
ة طالب شهادة التعمير: -2  صف

ك بالرجوع  ص المادة  إلىو ذل ي رقم  2ن ي يحدد ، 19-15من المرسوم التنفيذ و الذ
ضير عقود التعمير و تسليمها ب  ،كيفيات تح صر صاح نجد و أن المشرع الجزائري لم يح

ص معين بالذات  ب شهادة التعمير في شخ وإنما وسع من دائرة الأشخاص  ،الحق في طل
ب شهادة  ،المعنيين بها  ص معني بالبناء فوق القطعة الأرضية محل طل و هي في كل شخ

ص المادة  ،3التعمير ص بالذ 3لنجده في ن ف الذكر يخ كمن ذات المرسوم السال و أ كر المال
ص معني و هو مالا يجد ما يبرره قانونا كون ان عبارة "  إلى ،موكله ب كل شخ جان

ص معني " الواردة في المادة  ي رقم  2و كذا المادة ،34شخ  19-15من المرسوم التنفيذ

                                                           
ي  3ـ المادة 1  ،المرجع السابق. 19ـ15من المرسوم التنفيذ
ضبط النشاط العمرانيـ مدني شريفة مامونية سمية،2 ة ل و التعمير كآلي ة  ت التهيئ وا ،مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماستر أد

ص قانون اداري، في ا ص الحقوق و العلوم السياسية، جامعة اكلي محمد اولحاج، البويرة، سنة كلية لقانون العام تخ
 .72،ص  2024 ـ2023

ي  2ـ المادة 3  ، المرجع السابق.19ـ15من المرسوم التنفيذ
ي  3ـ المادة4  ،المرجع السابق.19ـ15من المرسوم التنفيذ
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ي كل من له حق ،شمل أ ب حق الامتياز ا ك و الحائز و صاح ضم المال ك ت و هي بذل
ك العقار.  البناء فوق ذل

ب من قبل المعن  ضع شرط تقديم الطل ك فان المشرع الجزائري لم ي ب ذل صفة و بجان ي بها ب
صية ص  بل له ان يقوم ،شخ ب شهادة التعميريحل محله في ت آخربتوكيل شخ  ،قديم طل

ص الطبيعي دون المعنوي. ص الشخ  كما انه لم يخ
ك صول على شهادة التعمير من المال ب الح او الحائز او  ومن هنا فانه يمكن تقديم طل

ب ب حق الامتياز للعقار محل الطل صا  ،صاح صفة سواء اكان شخ طبيعيا او معنويا ب
صية   1عن طريق موكله. وأ،شخ

ب شهادة التعمير: /ثانيا ن طل ضمو  م
ي رقم  3لقد حددت المادة  ب شهادة التعمير من  19-15من المرسوم التنفيذ ضمون طل م

ت فيما يلي:  بيانات ووثائق تمثل
بطلبا  - ب الطل ضيا من طرف صاح  .خطيا مم
ك  -  .الأرضاسم مال
صميما حول الوضعية  -  يسمح بتحديد القطعة الأرضية . ،ت
صميما يوضح حدود القطعة الأرضية المتواجدة في حدود المحيط العمراني. -  ت

س الشعبي  ب شهادة التعمير وكذا الوثائق المرفقة به في نسختين بمقر المجل و يتم ايداع طل
ي الم ص البلد س اليوم. إيداعمقابل وصل  إقليمياخت  2يسلم للمعني في نف

ب شهادة التعمير      و هذا  ،و الملاحظ ان المشرع الجزائري لم يحدد نموذجا خاصا بطل
صة البناء  صة التجزئة و رخ ب المتعلق برخ س الطل ص على نموذج خاص ،على عك أين ن

                                                           
ب بن عبيد و نبيلة لدرع،1 وفق اخر التعـ محمد صهي تشهادة التعمير   .260مرجع السابق،صال ،ديلا
ي  3ـ المادة 2  المرجع السابق. 19ـ15من المرسوم التنفيذ
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ي رقم  به ب ان لم يتم حسبه ،19-15ما مرفق بالمرسوم التنفيذ في حين  ،و لا يقبل الطل
 1يكفي ان يكون هذا الأخير كتابيا و موقعا من طرف المعني بشهادة التعمير.

ب شهادة التعمير:  الفرع الثاني: التحقيق في طل

ك ي رقم  3من المادة  4بالرجوع إلى الفقرة  وذل ص  19-15من المرسوم التنفيذ نجدها تن
ب من  صالح الت"........يدرس الطل أداة التعمير عمير للبلدية اعتمادا على أحكام طرف م

 2المعمول بها".

صالح ال 5أما الفقرة  س المادة جاء فيها "..........يمكن م تعمير الخاصة بالبلدية من نف
صالح الدولة المكلفة بالعمران على مستوى ، عند الحاجة  ،الاستعانة بالمساعدة التقنية لم

صلحة تقنية تراها ضرورية.....". للدائرة المعنية أوالقسم الفرعي  ي م  3أ

ب  يودعو  بالوثائق المطلوبة وهي الوثائق الإدارية و التقنية في نسختين بمقر  مرفوقاالطل
ص  ي المخت س الشعبي البلد ك  ،إقليمياالمجل س  له مقابل وصل إيداع يسلمبو ذل في نف

ك  إلىاليوم  ي أوموكله  أوالمال ص معني. أ  شخ

ي  س الشعبي البلد س المجل ى رئي صول على شهادة التعمير لد ب الح و بعد تقديم طل
صالح التعمير للبلدية  ب من طرف م صة للتحقيق فيهيدرس الطل ب التمييز و ، المخت هذا يج

ت تغطية البلدية بمخطط شغل الأراضي أم لا إذابين ما  حقيق في لأنه عندما يتم الت ،تم
ب شهادة التعمير ب لتوجيهات مخطط شغل يت، موضوع طل ى مطابقة الطل ناول مد

ب في حالة انعدامه أو ،الأراضي ى مطابقته )طل )مخطط شغل الأراضي( يتم التحقق من مد
صوص  ،شهادة التعمير( لتعليمات المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و احترام الن

                                                           
ي1  ،المرجع السابق.19ـ15ـ المرسوم التنفيذ
ي  3من المادة  4الفقرة ـ 2  ،المرجع السابق. 19-15من المرسوم التنفيذ
ي  3من المادة  5لفقرة ـ ا3  ،المرجع السابق. 19-15من المرسوم التنفيذ
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 المظهرالتشريعية و التنظيمية الجاري العمل بها  فيميدان الأمن و النظافة و البناء و 
صاد الفلاحي.  1الجمالي و مجال حماية البيئة و المحافظة على الاقت

صلاحيتها مدة  و  ب الثاني: تسليم شهادة التعمير   المطل

ك بتقديم  صول على شهادة التعمير وذل ب الح صالح و بعد القيام المعني بطل ى الم ه لد
س الشعبي  س المجل صلحة التعمير المتواجدة في  البلدية  عند رئي صة او م الإدارية المخت

ي ب  و عند ،البلد و هي مرحلة  خر مرحلة تليها آ،الانتهاء من مرحلة التحقيق في الطل
صورة بمدة تسليم شهادة التعمير  و هي مرحلة تسليم شهادة إذ  زمنية  صلاحيةالتي هي مق

ول(التعمير  ت نهائية  أنن الجدير بالذكر أكما ،)الفرع الا و هي  ،شهادة التعمير ليس
 ) الفرع الثاني(.محددة بمدة صلاحية معينة 

ول:تسليم شهادة   التعميرالفرع الا

ي  03من المادة  6 ةالرجوع للفقر عند و           نجدها  19-15من المرسوم التنفيذ
ص على  س  ما يليتن :"......تسلم شهادة التعمير و بطاقة المعلومات من طرف رئي

ي ....". س الشعبي البلد ي  4ما الفقرة الأولى من المادة أ2،المجل س المرسوم التنفيذ من نف
جاء فيها:" تبلغ شهادة التعمير او بطاقة المعلومات التي يرفق نموذج منها بهذا المرسوم 

ب...."،( 15خلال الخمسة عشر) ، المشرع  أنهنا  فنشير3يوما الموالية لتاريخ إيداع الطل
ض من مهلة التبليغ التي كا ي الجزائري قد خف ت محددة بشهرين في ظل المرسوم التنفيذ ن

 176.4-91رقم

                                                           
 . 133عميري،المرجع السابق، ص ـ احمد1
ي  3من المادة  6الفقرة ـ 2  ، المرجع السابق.19ـ15من المرسوم التنفيذ
ي  4الفقرة الأولى من المادة 3ـ  ، المرجع السابق. 19ـ15من المرسوم التنفيذ
ي رق4ـ  المرجع السابق. 91/176مالمرسوم التنفيذ
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ي  من 6المادة ما في أ ص فبعدما  19-15المرسوم التنفيذ ت تن على ما يلي:" يمكن كان
ي تم تبليغه به ي لم يرضه الرد الذ ب شهادة التعمير الذ لو في حالة سكوت السلطة  ،صاح

صة في الآجال المطلوبة ى الولاية ا مقابل وصليودع طعن أن ،المخت في هذه و   ،إيداع لد
ب بخمسة عشر ) ،الحالة ض المسب صة او الرف  ( يوما. 15يحدد اجل تسليم الرخ

ى الوزارة المكلفة بالعمران مقابل وصل ايداع  ب ان يودع طعنا ثانيا لد ب الطل يمكن صاح
 تلي تاريخ إيداع الطعن. والتي خلال المدة المحددة  الأولفي حالة عدم الرد على الطعن 

صالح التعمير الولائية ، و في هذه الحالة صالح الوزارة م على أساس المعلومات ،نأمر م
ب ، المرسلة من طرفهم ب الطل ب في  أوبالرد بالإيجاب على صاح ض المسب بإخطاره بالرف

ى الجهة ،ابتداء من تاريخ إيداع الطعن، ( يوما15اجل خمسة عشر ) يمكن رفع دعوى لد
صة".ا ضائية المخت  1لق

ت بعد تعديلها بالمادة  ي رقم من المرسوم التنفي 2فقد أصبح المتمم و  المعدلة  342ـ20ذ
ي  6للمادة  ي لم يرضه محتوى 19ـ15من المرسوم التنفيذ ب الذ ب الطل شهادة "يمكن صاح

صةو في حالة سكوت السلطة أ ،التعمير التي تم تبليغه به ان ، المطلوبة الآجالفي  المخت
ى الولاية  المقاطعات  إحداث وفي الولايات التي تم، يودع طعنا مقابل وصل إيداع لد

ى هذه الأخيرة،الإدارية فيها  جل الرد أوفي هذه الحالة يجدد ،فان إيداع الطعن يكون لد
صة ، ( يوما 15المبرر بخمسة عشر ) ضائية المخت ى الجهات الق يمكن رفع دعوى لد

 2".وفقا للتشريع المعمول به،

ي ان الطعن  ب يتجه الولايات المنتدبة و  أو فقطالولاية  أمام أصبحأ ض المسب بعد الرف
صة  الإلغاء أماملدعوى   .مامهاأالجهة الإدارية المخت

                                                           
ي  6المادة ـ 1  السابق.،المرجع  19ـ15من المرسوم التنفيذ
ي  2ـ المادة 2 ي  6المعدلة و المتمم  للمادة  342ـ20رقم من المرسوم التنفيذ  .19ـ15من المرسوم التنفيذ
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س   س المجل ضح لنا ان شهادة التعمير تسلم من طرف البلدية ممثلة في رئي و بهذا يت
ي ض تسليمها يمكن الطعن في قرار  ،الشعبي البلد صريح الو في حالة رف ض ال و أرف

ضاء الإداري  ضمني أمام الق ص المادة ، 1ال ك طبقا لن  09-08من القانون رقم 800وذل
ضمن قانون  ضوي الم – 2الإجراءات المدنية و الإداريةالمت ن البلدية أباعتبار  -عيار الع

ص من أشخاص القانون العام، و باعتبار ان  ض شخ سواء قرار صريح او  –قرار الرف
ضع لمخاصمته  –ضمني  ي صادر عن البلدية ، و يخ هو عبارة عن قرار إداري انفراد

ت  عن طريق دعوى تجاوز السلطة )دعوى الإلغاء ( من طرف المحكمة الإدارية، إذا ثب
ض عدم مشروعية قرار  –سواء عدم مشروعية داخلية أم عدم مشروعية خارجية  -الرف

ض لمنح شهاتلغي ا ك لعدم لمحكمة الإدارية القرار الإداري الراف دة التعمير و ذل
 مشروعيته.

ة شهادة التعمير صلاحي مدة   الفرع الثاني : 
ي رقم  5الأولى من المادة للفقرة  الرجوع و ذلك عند  15من المرسوم التنفيذ

ت على ما يلي:"ترتبط بالتعمير، نجدها تحدد مدة صلاحية شهادة  19- ص ث ن حي
صلاحية مخطط شغل الأراضي المعمول به  صلاحية أصلاحية شهادة التعمير ب و ب

و التعمير ، في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي المخطط التوجيهي للتهيئة 
ت  2....."،أما الفقرة  ص ث ن س المادة حددت مدة صلاحية بطاقة المعلومات ، حي من نف

 3( أشهر.....".3حية بطاقة المعلومات بثلاثة ):"......وتحدد صلا

                                                           
ي باشا ،1ـ ةليلى زروقي وعمر حمد ري ت العقا و احدث ال المنازعا ت   2013ـ 2012،طبعة حكامفي ضوء اخر التعديلا

 .350ص،2005،دار هومة للطباعة و النشر و التوزيع ،الجزائر ،
ضمن قانون الإجراءات المدنية و الإدارية، 2008فبراير  25، مؤرخ في  09ـ08قانون رقم 2ـ الجريدة الرسمية ،المت

صادرة بتاريخ 21عدد ) للجمهورية الجزائرية،  .2008ابريل  23( ال
ي  5ـ الفقرة الأولى و الثانية من المادة 3  ، المرجع السابق. 19ـ15من المرسوم التنفيذ
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ت مدة صلاحية شهادة التعمير محددة بسنة واحدة ابتداء من تاريخ التبليغ في حين   كان
ي رقم  5طبقا للمادة  ت مدة صلاحيتها في ظل  ،1761-91من المرسوم التنفيذ أصبح

ي رقم  صلاحية مخطط شغل الأراضي  19-15المرسوم التنفيذ المعمول به أو مرتبطة ب
صلاحية المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير، في حالة عدم وجود مخطط شغل  ب

 الأراضي.
ت على ماأعلاه  5من المادة  3ما الفقرة أ   ص ن تطرح أنظمة ألا يمكن يلي:"...... ن

ب التهيئة و  ث من جديد إذا تم إيداع طل صة التعمير المذكورة في شهادة التعمير للبح رخ
ضاء مدة صلاحية شهادة التعمير البناء ا و بطاقة ألمتعلقة بالعملية المبرمجة قبل انق

 2المعلومات".
ي  ي  أنأ قد جعل صلاحية شهادة التعمير  ،176ـ79المشرع بعد تعديل المرسوم التنفيذ

وفي حالة  ،محددة بأحد أدوات التعمير التنظيمية وهي مخطط شغل الأراضي المعمول به
صوص عليها بالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  عدم وجوده نعمل وفق التعليمات المن

صوص التشريعية  ى احترامه للن ف المجالات والتنظيمية وكذا مد المعمول بها في مختل
 حماية البيئة.الجمالي و والمظهر المتعلقة بالأمن 

 
 

 

 

 

                                                           
ي  5المادة 1ـ  ، المرجع السابق. 176ـ91من المرسوم التنفيذ
ي  5من المادة  3الفقرة 2ـ  ،المرجع السابق. 19ـ15من المرسوم التنفيذ
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صل ة الف ص  خلا
صول  ة اختيارية للمعني بالبناءألعلى شهادة التعمير مس قد جعل المشرع الجزائري الح

ى قابليته للبناء إلى بالغة في تحديد وضعية العقار و بالرغم من أن لها أهمية كبيرة و  مد
ب توضيح جميع الارتفاقات التي تثقله  ما يجعل من المعني على بينة من أمره وهو جان

ي دراسة متعلقة بأرضه خاصة ما هو  صة البناءقبل قيامه بأ  مرتبط برخ
ب في اقتناء  إلى ،و التجزئة  ك فان لشهادة التعمير فائدة للغير ممن يرغ ب ذل جان

ى ملائمة أهد ،العقار ك من خلال تبيان مد ص هذاو ذل صي  اف المعني باقتنائه مع تخ
 الأخير .

ص ضع إول على شهادة التعمير و رغم عدم و لقد جعل المشرع الجزائري الح لزاميتها يخ
ي رقم لسل ضمنها المرسوم التنفيذ ي ،  19-15سلة من الإجراءات ت و كذا المرسوم التنفيذ

ضمن تعديلا خاصا للمادة ، المعدل و المتمم له  342-20رقم  ي ت فيما يتعلق  6و الذ
 بالمنازعات.

فالمشرع الجزائري قد بسط فيها إذ  ،أما فيما يتعلق بالإجراءات المتعلقة بشهادة التعمير  
ب كتابي غير محدد نموذجه مرفقا بوثائق متعلقة بالقطعة  يكفي من المعني بها بتقديم طل

صول على هذه الأخيرة  ب للح ب أن فترة إلالأرضية محل الطل ب و ال دراسةى جان لرد اطل
ى  ب. 15عليه من قبل الجهة المعنية لا تتعد  يوما من تاريخ إيداع الطل

ف وان تطرقنا إليها فإن ضر  أنو على اعتبار  ورة لشهادة التعمير أهمية بالغة كما سل
صول على هذه الشهادة  وهو ما  ،مر إلزامي كغيرها من عقود التعمير الأخرى أجعل الح

ك من المعني على بينة من أمره فيما يتعلق بوضعية عقاره ي يجعل  ،يجعل بذل الأمر الذ
ص التي ستبنى من الطعن في شهادة التعمير يغني المعني عن ا لطعن في باقي الرخ

صة التجزئة و البناء.عل ى أساسها كرخ



 

 
 

 

 

 

 

 

 

  

 

شهادة التعمير  
كآلية لحماية النظام  

 العمراني
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 تمهيد:

ك بعد تطور فكرة النظام العام  أحدإن النظام العمراني هو  أعمدة النظام العام الحديثة و ذل
ضبط الإداري من  جل حماية هذا أالمرنة و المتزايدة باستمرار كما انه يعتبر أهم أهداف ال

حد أوجه الملكية أو سعيا للموازنة بين الحق في البناء باعتباره ، النظام و المحافظة عليه
صلحة الفردية الخاصة و  ش بين متطلبات الم صلحة العامة العمرانية و تحقيقا للتعاي و الم

ضرية و الأمنية  صلحة العمرانية العامة و أهدافها و أبعادها الح  البيئية المستدامة.و الم

صوص القانونية الهادفة بادر المشرع الجزائري ومنذ الاست قلال إلى إصدار جملة من الن
ضمن حق الفرد في البناء ويحميإلى ضبط النشاط العمراني بم صلحة العمرانية  ا ي الم

ت ذاته.  العامة في الوق

صفة الآمرة فلا يجوز تجاوزها او الاتفاق على مخالفتها  صوص ال وقد أضفى على هذه الن
صوص ينبني عليها النظا صلحة العامة في مجال البناء وتحمي م العمراني باعتبارها ن الم

 و التعمير.

ص و شهادات تدعم النظام إ كما  نه أ كماالعمراني عتمد المشرع على مخططات و رخ
ضفي  باعتبار دراستنا تتمحور حول  قانونية و أخرى إدارية و آثارالشهادة على هذه ي

ماهية النظام العمراني و دور شهادة التعمير  إلىعمير سنحاول التطرق فيما يلي شهادة الت
ول(في حمايته ) ث الا  .المبحث الثاني(لشهادة التعمير ) الإداريةالقانونية و  الآثارو  المبح
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ول  المبحث و ال ة النظام العمراني  ماهي ور شهادة التعمير في :  د
ه  حمايت

استخدامات الأرض حد الركائز الأساسية في تنظيم و تخطيط أيعد النظام العمراني  
ث يهدف الى تحقيق التوازن بين التنمية العمرانية  ضرية حي داخل المدن و المناطق الح
ضمن هذا النظام مجموعة من  المستدامة و المحافظة على الموارد البيئية و الاجتماعية يت

،كثافة السكان و الأنشطة تخدام الأراضيالقوانين و المخططات التي تنظم البناء وكذا اس
ف المناطق و من خلاله تسعى السلطات  صة في هذا المجال المسموح بها في مختل المخت

ي إ ي قد يؤد ضري ومنع التوسع العشوائي الذ  اختلالات عمرانية  إلىلى تنظيم النمو الح
 .بيئية و 

ضمان  احترام  وفي هذا السياق تبرز شهادة التعمير كأداة قانونية و إدارية فعالة ل
صة و تحدد  صدرها الجهات المخت ضوابط التخطيطية و التنظيمية فهي وثيقة رسمية ت ال
ث إمكانية البناء أو  الشروط الفنية و القانونية المتعلقة بقطعة ارض معينة ، سواء من حي
نوع الاستعمال المسموح به و تعد شهادة التعمير آلية أساسية لحماية النظام العمراني من 

ضمن ان كل مشروع عمراني يتم ضمن الإطار القانوني  إذوالمخالفات  اتالتجاوز  ت
المخطط التوجيهي للتهيئة  وأالمعتمد وبما ينسجم مع مخطط شغل الأراضي المعمول به 

في حال غياب مخطط شغل الأراضي ومن هذا المنطلق سنتناول مفهوم النظام  العمرانية
ول(العمراني ب ال ب تعمير في حماية النظام العمراني و دور شهادة ال ) المطل )المطل
 .الثاني (
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مفهوم النظام العمرانيالم ول:  ب الا  طل
ضم مرافق ن تطور العمران هو انعكاس حتمي لتطور المدينة والتي تعإ  د تجمعا بشريا ي

ضر و  وعمارات ضر هو انتظاموأهم منشآت فأهم ما يميز المدينة هو التح  ما يميز التح
ضارة   هي تفنن..........  إنماوتناسق العمران على حد قول ابن خلدون " والح

ضارة غاية العمران "  1و المباني فالح

النمو الديمغرافي للسكان و تفشي الهجرة نحو المدن بشكل عشوائي  تفاع إر ب ونه أغير 
صورة الجمالية  س على ال ث تدهورا كبيرا و ملحوظا و هو ما انعك شهد العمران الحدي

ص له  ص  أوللمدن و شوه بناءها نتيجة للبناء غير المرخ الشهادات و غير المطابق للتراخي
فما هو  2بالحماية القانونية للنظام العمراني المطالبةبرزت للوجود فكرة و بهذا القانونية 

ف النظام ول(العمراني  العام تعري صه ) )الفرع الا صائ أهدافه و ( الفرع الثانيو ماهي خ
ث()  الفرع الرابع(.علاقة النظام العمراني بأوجه النظام العام الأخرى )و الفرع الثال

ول الفرع  ف النظامال  العمراني  العام : تعري

ف النظام العمراني من خلال تحديد المفهوم إلىسنتطرق في هذا الفرع  اللغوي  تعري
ولا)  .(ثانيا)والاصطلاحي (أ

 ولا: المفهوم اللغوي:أ

ث عرفه الأستاذ  ف النظام العام أولا حي ف النظام العمراني لابد من تعري  قبل تعري

                                                           
ةعبد الرحمان بن خلدون ،ـ 1 م ى فتحي السيد حدار التوفيقية للتراث، د ب ن د ط ، سنة المقد  2010، تحقيق محد

 .193،ص
ن فكرةـ محمد محمد بدران ، 2 ضمو ضبط الإداري  م مجال ال ورها في  و د ، دراسة مقارنة من القانون النظام العام 

ضة العربية، القاهرة  صري و الفرنسي ،دار النه  .107،ص 1992الم
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ضة للفوضىهوريو"  نه أكما عرفه الفقيه "فالين"..... ب ،" ......بأنه حالة واقعية مناه
الآداب العامة التي لا غنى عنها لقيام علاقات سليمة  و مجموعة الشروط اللازمة للأمن

ن ""قد اعتبر الفقيه  ،بين المواطنين و با ضمو بورد ث فكرة النظام العام ذات م ن واسع بحي
ي و ي و الملاحظ ان كل من الف يشمل النظام الماد صاد و فالينو قيهين "النظام الاقت

و ب الأدبي  أن يقولان1" بورد ي بل يشمل الجان ب الماد صر على الجان النظام العام لا يقت
ي". صاد  و الاقت

ي يرى  صار هذا الاتجاه الدكتور صلاح الدين فوزي الذ ن النظام العام هو حالة أومن أن
الأساسية للقانون والمجتمع  الأفكارعنوية لمجتمع منظم فهو عبارة عن م وأة يماد

ص 2. ف نخل ن النظام العام هو مجموعة الأعراف أ إلىوانطلاقا من كل هذه التعاري
ف من مكان و   آخر إلىالعادات و الآداب و القيم و المثل العليا للمجتمع و التي تختل

 و حتى داخل الدولة الواحدة و مفهومه متغير و في تطور مستمر. أخرى  إلىومن دولة 

صطلح العمران فأصله  كلمة ماأ صد بها المدينة  ( URBS) م و هي كلمة لاتينية يق
 .3فمعناه من تنظيم المدينة

صد بالعمران المساحة المبنية داخل حدود منطقة ما إ و كل ما يتعلق بالتنمية في أذن يق
نه أغيرها كما يعرف المحيط العمراني ببنى تحتية وطرق و  معينة من مباني ومنطقة 

                                                           
ضبط الإداري حسام مرسي ،ـ 1  .93ـ92، ص 2011، الجامعة الجديدة  ، دارالتنظيم القانوني لل
ضبط الإداري في سليماني صندون، ـ 2 بن  01،أطروحة دكتوراه، كلية الحقوق،جامعة الجزائرالإدارة الجزائريةسلطات ال

ف بن خدة الجزائر   .54، ص 2013ـ2012يوس
ضبان، ـ 3 ستدامفؤاد بن غ م ضري نحو تخطيط استراتيجي  و المشروع الح ة  م ن المستدا  الأردن، دار صفاء عمان المد

 .191،ص 2014، 1،الطبعة 
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مجموع ما يحيط بموقع منطقة ما و يشمل عدة عناصر كالطرق و حركة المرور الأنشطة 
ك   1عمال تنسيق الموقع و البيئة المبنية.أ و الأراضي بما في ذل

صطلاحي ف الا  ثانيا: التعري

س مجرد قواعد قانونية أب "بوزيان عليان "الفقه الجزائري على لسان الدكتورو عرفه  نه لي
ك بكثير أنما هو إشاط عمراني بناءا و تشييدا او ترميم و ضابطة لممارسة ن بعد من ذل

ك جسامة الآ خذ الاحتياطات اللازمة أثار التي يخلفها العمران في حال عدم يشهد ذل
ضلا عن  صحي ف صرف ال ى ربطها بشبكات ال المتعلقة بطبيعة الأرض محل البناء و مد

خذ الاحتياطات اللازمة أاحترام قوانين التهيئة و التعمير فالنظام العمراني في حال عدم 
صحي  صرف ال ى ربطها بشبكات ال ضلا عن ،المتعلقة بطبيعة الأرض محل البناء ومد ف

قوانين التهيئة و التعمير فالنظام العمراني هو مجموعة القواعد التي تعد قيدا على احترام 
ك  ب ترشيد استعمال المساحات العقارية للبناء و ان يكون ذل ث يج الحق في بناء سكن حي

 2المواقع و المناظر.و على حساب النشاطات الفلاحية و المساحات الحساسة 

"مجموعة القواعد القائمة لأجل حماية البيئة  و قد عرفه الدكتور اعمر اجلطي بانه
س اجتماعية و تنظيمية  الإنسان أوجدهاالاصطناعية التي  و تقيد نشاط التعمير وفق أس

 3بما يكفل حماية جمالية و تناسق العمران "

                                                           
صطلحات، ـ 1  2013،ابريل  1، مشروع الخطة العمرانية الشاملة لدولة قطر الدوحة ، الطبعة نيالتخطيط العمرامعجم م

 .76، ص
ة ـ بوزيان عليان، 2 ري ة العقا ن المنظم للترقي ، مداخلة مقدمة للمؤتمر 11/04النظام العام العمراني في ظل القانو

ي  فيفري،  28ـ27مرباح، ورقلة الجزائر يوم الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر، الواقع و الافاق، جامعة قاصد
 .07، ص  2012

ضبط الإداري ـاعمر جلطي ،3 ،أطروحة دكتوراه ،كلية الحقوق و العلوم السياسية، قسم الحقوق الأهداف الحديثة لل
 .78،ص 2016ـ2015،جامعة ابي بكر بلقايد ،تلمسان الجزائر، 
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صطفى الوكيل ب ي يهدف الى حماية أكما اعتبره الدكتور محمد محمد م نه " النظام الذ
 1.ء للبيئة حفاظا على السكينة النفسية للمقيمين في هذه البيئة"جمال الرونق والروا

صطلح التهيئة و ما القانون الجزائري فقد عبر عن اأ صد التعميلنظام العمراني بم ي يق ر الذ
 حركة المباني سواء بإنشاء مباني والقرارات لتنظيم والأحكامبه مجموعة القواعد 

صول علىأو تدعيم أعمال توسيع او تعلية و تعديل أ  و   و غيرها وتنظيم إجراءات الح
ك  ص لتل ك الاحكام. الأعمالترخي ب لتل  2و تحدد الشروط اللازمة كما تقرر الجزاء المناس

ب المادة  لمعالجة سطح  الأشغالة ن التهيئة هي مجموعإف 15ـ08من القانون  2وحس
ضري و انجاز  ثاثأغرس الأشجار ووضع تدعيم المنحدرات و الأراضي و   المساحاتح

ضراء و تشييد السياج  و تهيئة المجال بشكل التراب  إعدادما التعمير فهو عملية أ ،الخ
ف متطلبات السكان وحاجاتهم على صعيد اعداد البنايات السكنية و  دقيق يشمل مختل
ضراء و البنى التحتية الحيوية من طرق و شبكات تطهير و ربط  المرافق و المساحات الخ

 3مائي و كهربائي.

س اللازمة لعملية التهيئة  صد بالنظام العمراني مجموعة الشروط القانونية والمقايي ومنه يق
تشمل كل الإجراءات السابقة على عملية كون على مرحلتين مرحلة التهيئة و والتعمير وي

ي البناء البناء من تجهيزات مخت يتأثر و الأراضي  اعماروتنظيم لفة ثم مرحلة التعمير أ
الفكرية و اني في كل منطقة باختلاف العوامل الطبيعية و التاريخية و البيئية النظام العمر 

صادية.الاجتماعية و   الاقت
                                                           

صطفى الوكيل، ـ 1 ضبط الإداري حالة الطوارئ و سلطات امحمد محمد م جامعة عين كلية الحقوق، ، أطروحة دكتوراه، ل
صر، س القاهرة م  .76ص ،  2005 شم

و التعميرـ محمد الأمين كمال، 2 ة  ن التهيئ س في قانو و س الجزائر،در  .06، ص 2017، دار بلقي
ن زهرة ابرباش ، "ـ 3 من خلال القانو و اطاره القانوني في الجزائر  ن  ن العمرا ميدا المجلة "،11/10مراحل تطور 

ف بن خدة الجزائر ،العدد  01، كلية الحقوق ،جامعة الجزائر الجزائرية للعلوم القانونية و السياسية ، جوان 18بن يوس
 .311،ص
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الآداب و و ن النظام العام العمراني هو مجموعة الأعراف أمن خلال ما سبق يمكن القول  
ف من مكان الى  خر و حتى آالقيم للمجتمع و التي تعمل على حفظه وحمايته و تختل

ك تبعا للمتغيرات الواقعة في المجتمع فالنظاداخل  م العمراني جزء من الدولة الواحدة وذل
ث يشمل قيم و أفكار و  ب النظام العام بحي ب التعمير كأحد جوان عادات المجتمع ينظم جان

القواعد المتعلقة ات عملية التعمير و الالتزامات و شكل ونمط البنايات و شروط و إجراء
لإنتاج نظام عمراني متميز تعمل الدولة على حمايته باعتباره جزء من بالتهيئة و التعمير 

 حد أعمدة النظام العام.أالنظام العام و انهياره هو انهيار 

ص النظام العمراني صائ  الفرع الثاني:خ

ن إباعتبار النظام العمراني هو جزء من النظام العام كما سبق توضيحه ف      
ص التي يتميزان بها لاب صائ ض الفروقات  إلى متشابهة وأنهاد الخ حد ما مع وجود بع

ص التي يتمتع بها النظام والاختلافات و  صائ في هذا البند سنحاول التعرض لاهم هذه الخ
 العمراني.

ولا ة:العام النظام  /أ مي ف بالعمو ص  العمراني يت

ب بشمولية الحماية لكامل المجتإ تحديد و أمع دون تمييز ن حماية النظام العمراني تتطل
ص فهو عام و  صي ي مجتمع من و مجرد من التخ صلحة العامة أولى في أ الذاتية فالم

صلحة الخاصة وبما ان النظام لى حماية المجتمع بجميع افراده إالعمراني يهدف  العام الم
ضبط إدون تمييز فو  العمراني تسهر على  العام المكلفة بحماية النظام الإداري ن سلطات ال

ي  صلحة العامة العمرانية أ نها تسعى الى توفير الحماية لكامل المناطق أحماية الم
 العمرانية داخل الدولة.
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ضبط الإداري المحلية المتمثلة     ي  لذا تتكفل سلطات ال س الشعبي البلد س المجل في رئي
ك طبعا في يئة والتعمير و على تطبيق قواعد الته الوالي بحماية النظام العمراني والسهرو  ذل

ي تغطيه. صاصها الإقليمي الذ  حدود اخت

متطور:النظام  /ثانيا  مفهوم   العام العمراني 

صرها فدائرة النظام العام أفكرة النظام العام فكرة متطورة و مرنة لا يمكن تحديدها     و ح
صادية و السياسية ضيق تبعا للتطورات الاجتماعية و الاقت و فكرة مرونة النظام  1تتسع و ت

صوص القانونية الجامدة  صطدم مع الن ف إالعام ت ذن طبيعة النظام العام المتكيفة مع مختل
المفاهيم القانونية قدرة على التأقلم مع واقع الحياة  أكثرالظروف و المستجدات جعلته من 

ب و ال ص نظام فهي تتغير تبعا لتغير ظروف الزمان و المكان إضافة الى اختلاف المن
ف الميادين  السائدين في الدولة هذا بدون اغفال تأثير تزايد تدخل الدولة في مختل

ضمون النظام العام و نطاقه. صادية و الاجتماعية و غيرها على م  2الاقت

ب المكان و الزمان  ومتطور وذا لما كان النظام العام مفهوم مرن إ ب و متغير حس صع ي
صره في حيز معين ضا  ،ح ضرورة أي ب ضبطه أفبال صع ن النظام العام العمراني مفهوم ي

ضمونه بدقة فهو يتطور تلقائيا بتغير الزمان و المكان و باختلاف العوامل و أ و تحديد م
ك إالأنظمة و عليه ف ت لأخر و ذل ن عمليات البناء هي الأخرى تتغير و تتجدد من وق

 البناء.بتغير النظرة العمرانية و الرغبة في تحسين و تطوير شكل ونوعية 

وحده: /ثالثا صنع المشرع  من  س   النظام العمراني لي

صفة مطلقة  صوص القانونية ب  لا يمكن اعتبار النظام العمراني من انتاج الن
                                                           

ن الجديدعبد الرزاق السنهوري، ـ 1 ، نظرية الالتزام بوجه عام،  03،الطبعة 01،المجلد المدني الوسيط في شرح القانو
صادر الالتزام، منشو   .435، ص 2000رات الحلبي الحقوقية، بيروت ـلبنان م

ت"وديع البقالي، "ـ 2 و الحريا ة التوفيق بين النظام العام  ،  51،المملكة المغربية ،العدد مجلة الفقه و القانون ، إشكالي
 .63، ص2017يناير 
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صدر الرئيسي للنظام العام و إ نما هو تعبير عن فكر اجتماعي في فترة معينة تكون الم
س فكرة قانونية جامدة بل فكرة اجتماعية م  1.تطورة العمراني فهو لي

ت من طرف المشرع  فالنظام العمراني يتمثل في مجموع القواعد القانونية التي وضع
هذا وبات في حالة المخالفة لقواعده و عققواعد وضوابط و  إلىالنظام إضافة لحماية هذا 

ك لأنه يشكل  إلغاءبهدف الحماية الكاملة للنظام العمراني فلا يمكن  دور المشرع في ذل
ت ذاته يعبر ويجسد أفكار المجتمع في البناء  ضمانة لبقاء هذا النظام لكنه في الوق

ضارته و  التكنولوجي هذا كله يساهم في بناء نظام ثقافته الإسلامية وكذا تقدمه العلمي و و ح
 عمراني عام منظم ومتكامل.

مرة في النظام  العام النظام /رابعا  القانوني:العمراني قواعده آ

نها تعتبر أمرة لا يمكن للأفراد الاتفاق على مخالفتها اذ آن قواعد النظام العمراني قواعد إ
في مفهوم النظام  الآمرةد تدخل جميع القواعو  الإلزامفراد على وجه قيودا على حرية الأ

يرجع أساس هذه الخاصية الى كون النظام العام يستهدف المحافظة على القيم و  العام و
 2المثل العليا في المجتمع فلا يجوز مخالفة القواعد المتعلقة بالنظام العام.

ي أولوية اجتماعية   ضائية على أساس وجود نظام ذ ففكرة النظام العام تخدم المنازعات الق
ي  فالقاضي حينما يواجه بقاعدة من قواعد النظام العام ينزل عند حكم هذه القاعدة دون أ

ص المشرع على ضرورة احترام قواع ،خيار ب ن أ أد النظام العمراني و ما يؤكد و قد ن غل
مثل: آمرةمها عن طريق عبارات هو الزام المشرع باحترا آمرةهذه القواعد هي 

ب ،يتعين،على  ....الخ....يمنع .......،يج
                                                           

ش ،1 صل نسيغة ورياض دن ى القانوني، "النظام العام"ـ في العلوم السياسية، قسم الكفاءة ، كلية الحقوق و مجلة المنتد
ضر، بسكرة الجزائر ،العدد   .170، ص  2008، 05المهنية للمحماة ،جامعة محمد خي

ن الإداري ـ نواف كنعان ،2  ،2010عمان ،   ،دار الثقافة للنشر و التوزيع ،الكتاب الأول،القانو
 .277، ص02الإصدار  
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ص عليه في المادتين    ك ما ن المتعلق بحماية   02ـ  02من قانون  10و   9و مثال ذل
ب حمايته و استعماله أالساحل  صعبة و يج تنميته و ن يمنع المساس بوضعية الساحل ال

ب شغل الأراضي الساحلية و استعمالها بما يكفل حماية  وفقا لوجهته الطبيعية يج
ضاءات البرية و البحرية الفري ضرورية للحفاظ على التوازنات الطبيعية.الف  1دة او ال

سا م هداف أحدالنظام العمراني  /خا ة أ ضبط الإداري الحديث  : ال

ضبط الإداري  صحة و من و السكينة النظام العام بعناصره الثلاث الأ لى حمايةإيهدف ال ال
و مع التطور المستمر للنظام العمراني العام شمل ،العمومية بالإضافة الى الآداب العامة 

عدة مجالات أخرى كالنظام العام البيئي و النظام العام لحماية التراث الثقافي و النظام 
ي له علاقة بباقي العناصر  العام للرونق الجمالي للمدن و النظام العام العمراني الذ

مجالات النظام و  رصميم عناص معا فجمال المدن هو مناذ تتداخل و تتكامل  الأخرى،
ي تسعى  ب الجغرافي للمدينة تكريسها و إلىالعمراني الذ الحديثة التي  الأهداف تمثل الجان

 إتمامهايقوم على فكرة انجاز البنايات و  إذ الإداريةالمشرع والسلطة  إليهايرمي 
ق قرارات مطابقة للقواعد القانونية و الفنية و الهندسية المعمول بها ووف بمواصفات

ص بالبناء ضبط الإداري على حماية النظام العمراني من خلال  الترخي و تسهر سلطات ال
صرف  العمل على تطبيق قواعد التهيئة و التعمير و الحد من حرية ملاك الأراضي في الت
س و تنظيمات تطبيقا لقواعد التهيئة و التعمير و  ك بوضع قيود و مقايي و البناء، و ذل

ي بمخ ضرور التي تؤد ة آفات اجتماعية و أضرار الفتها الى فوضى عمرانية تنتج عنها بال
 بيئية. 

 

                                                           
يتعلق بحماية الساحل و تثمينه، الجريدة الرسمية  2002فبراير  5مؤرخ في  02ـ 02من القانون رقم  10ـ09ـ المادتين1

صادرة  ،10عدد للجمهورية الجزائرية ،  .2002فبراير 12ال
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 هداف النظام العمرانيلث: أالفرع الثا

صوص القانونية المرتبطة به إفبالرجوع  المنظمة و لى قانون التهيئة و التعمير و مجموع الن
هداف المشرع الجزائري الى تحقيق عدة أ  بعمليات البناء  و التعمير و الهدم تبرز محاولة

ص أتتفق مع فكرة النظام العام بعناصره الثلاث من صحة و  من و سكينة عامة و في ن
ض هذه الأهداف  90/29من القانون  01المادة  ص  والمتعلق بالتهيئة و التعمير بع تن

ضي االأر  إنتاجلى تنظيم إ إلزاميةالمادة على انه" يهدف هذا القانون الى تحديد قواعد 
ي للأراضي و  إطارالقابلة للتعمير و تكوين و تحويل المبنى في  صاد التسيير الاقت

صناعة و وقاية المحيط و الأوساط الطبيعية و  الموازنة بين وظيفة السكن و الفلاحة و ال
 1المناظر و التراث الثقافي و التاريخي "

اء و التعمير و التنظيم المحكم شراف على حركة البنفالنظام العمراني يساهم في الإ
ك  ولاالسياسة العامة العمرانية )  بإتباعلعملياته و ذل ضارية مستدامة  أ ( و تحقيق تنمية ح

صوصية) ثانياومتوازنة )  .(ثالثا( و المناطق ذات الخ

ولا/ ة:أ م ة العا صلح ة الم ة بهدف حماي ول ة للد ة العمراني م ة العا س  السيا

تعتبر السياسة العمرانية للدولة في مجال البناء و التعمير مجموعة الإجراءات المتخذة من 
ضمان تسيير عمراني متوازن ومنسجم  التنمية  أهداف إطارفي طرف الحكومة ل

 .2المستدامة

 

                                                           
 ،المرجع السابق. 90/29من القانون  1المادة ـ 1
ص المادة ـ 2 المتعلق بتهيئة الإقليم و تنميته  2001ديسمبر  12المؤرخ في  01/20من القانون رقم  1تن

:أن هذا القانون يحدد  2001ديسمبر  15المؤرخة في  77، عدد للجمهورية الجزائرية المستدامة،الجريدة الرسمية
ضاء الوطني تنمية منسجمة مستدامة.و التوجيهات   الأدوات التي من طبيعتها ضمان تنمية الف
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جل تحديد شروط البناء و حالته أمع توفير جميع الوسائل المادية و البشرية من 
 .1تسييره خلال جميع مراحلهضوابطه و كيفية و 

صادية للأفراد كما للعقار قيمة  أن وباعتبار وم الدولة مة تقثروة قومية للأنه مورد و أاقت
صلحة العامة العمرانية.التعمير بغية حماية الموارد و بمراقبة حركة البناء و   تحقيق الم

صادقة على المخطط الوطني لتهيئة الإقليم كأداة و  تخطيطية تجسد  في هذا المسعى تم الم
من خلاله الدولة السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم ووضع معالم جزائر جديدة متوازنة و 

 2مستدامة و تنافسية.

شراف على حركة البناء و التعمير لإو انطلاقا من هذا المخطط تتمكن الدولة من ا    
بعين الاعتبار خذ مناطق مع الأ لىإعلى تقسيم الإقليم  بالاعتمادتهيئة الإقليم و 

صوصية كل منطقة و ترقية الحاضرة  (2)والتعمير عمليات البناء  تأطيرو (1) خ
 . في تحقيق التوازن الجهوي ( 3) الجزائرية

ن1 مجال العمرا ن الجهوي في   ـ التواز

ت عليه المادة  ص .. الزراعية ...جاء فيها "تشكل الثورة  إذ 1976من دستور  18ن
ب الاشتراكية للتسيير المحاور الأساسية لبناء الاشتراكية " التوازن الجهوي و   3و الأسالي

ت ن سياسة التوازن الجهوي اختيار أساسي و هي ترمي الى محو أ 22 المادة وأضاف
ترقية البلديات الأكثر حرمانا من اجل تنمية وطنية  إلىالفوارق الجهوية و بالدرجة الأولى 

 1.منسجمة"
                                                           

ص سياسات عامة السياسة العمرانية في الجزائرتسيير عبد العزيز عقاقبة ، ـ 1 ص  ، مذكرة لنيل شهادة الماجيستير، تخ
ضر ،باتنة الجزائر،  .16،ص 2010ـ2009و حكومات مقارنة ،قسم العلوم السياسية ،جامعة الحاج لخ

صادقة على المخطط الوطني لتهيئة الإقليم 2010يونيو  29،المؤرخ في  02ـ10ـ القانون 2 ضمن الم لجريدة ا المت
صادرة  61عدد  الرسمية للجمهورية الجزائرية،  .2010أكتوبر  21في  ،ال

 .94العدد 1976نوفمبر سنة  24 قالمواف 1396ذو الحجة عام  2المؤرخ في  1976من دستور  18المادة ـ 3
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ص المادة  20ـ01كما جاء في القانون  منه كيفيات  13المتعلق بتهيئة الإقليم في ن
تثمينها من خلال وحمايتها و  الجرف القاري المحافظة على المناطق الساحلية و ضمان 

 .احترام شروط تمدن المناطق الساحلية شغلها

ك العزلة  آلياتمن ذات القانون  14حددت المادة و  تنمية المناطق الجبلية عن طريق ف
ضرورية  عن هذه المناطق و ترقية مراكز للحياة فيها و إقامة التجهيزات و الخدمات ال

ش فيها  ضاب و السهوب فقد جاء في المادة أللعي ضرورة مكافحة 15ما عن مناطق اله
صحر و الاستغلال الفوضوي و التسيير العقلاني للأراضي مع  تجنيد سكان  و إشراكالت

ث البنى التحتية التابعة و مية المحلية و ترقية هذه المناطق و تطوير نالسهوب في الت تحدي
 .لها

 الخاصة لهذه المناطق من الأحكام 16للمناطق الجنوبية فقد حددت المادة  بالنسبةما أ  
صادية و  جتماعيةالاخلال الترقية  مراكز  إنشاءو تطوير البنى التحتية و الأنشطة الاقت

صادية و  صوصيات هذه المناطق و أنشطتها الاقت مراكز للحياة  إنشاءللحياة تتطابق مع خ
صوصيات هذه المناطق و أنشطتها و لم يهمل هذا القانون المناطق  تتطابق مع خ

ك العزلة عنها  ضي تنميتها و ترقيتها و ف صوصية التي تقت الحدودية و الريفية و ذات الخ
المعيشي  الإطارها و ثرواتها الحيوانية و الطبيعية و ترقية مواردالمحافظة على  و

 . 2لسكانها

وفقا للحمولة البشرية التي تهيئة الإقليم  يم يكون بتطوير وفإعادة التوازن العمراني للإقل
ضرية و الأوساط الطبيعية تحملها دون استنزافها  من خلال  تدهورها أويمكن للمناطق الح

ث ديناميات توازن بين ك ،المناطق الساحلية و الداخلية و الجنوبية بع مدن  بإنشاءو ذل

                                                                                                                                                                                
 ، المرجع السابق. 1976دستور من  22المادة ـ 1
 
 المتعلق بتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة، المرجع السابق. 20ـ01من القانون  16، 15، 14، 13المواد  ـ 2
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ضاب العليا  ف و التوازن في اله المناطق و جديدة تدعم المدن الكبرى بالإضافة الى مدن ري
 الداخلية و مدن الجنوب.

و  تأطيرـ 2 ء  ت البنا  التعمير  عمليا

طار إلبناء في اعملية التعمير و  تأطيرهداف المخطط الوطني لتهيئة الإقليم هو أ من 
المدن و ربطها بالمناطق  تأهيلإعادة التوازن داخل النظام العمراني و و ،التنمية المستدامة

 الريفية.

ت المادة  ص التوجيهات الأساسية للمخطط  أنعلى 1 20ـ01من القانون  09و قد ن
ضمن  ضائيتوزيع الالوطني لتهيئة الإقليم ت الملائم للمدن و المستوطنات البشرية من  الف

ضرية متوازنة  تأطيرتهدف الى  خلال التحكم في نمو التجمعات السكنية و قيام بنية ح
علمي و قانوني لحركة البناء و التعمير من خلال التجمعات البشرية و المدن من النتائج 

التعمير و و قد تدخل المشرع و عدل قانون التهيئة 2الكارثية للمخاطر و الكوارث الطبيعية 
ب القانون  90/29 ت المادة  04/05بموج ص منه  على ضرورة تحديد   4التي ن

نزلاق و عند و المعرضة للاأالناتجة عن الكوارث الطبيعية  للأخطارالأراضي المعرضة 
ضمن الوقاية من  20 ـ04كما اصدر القانون ، 3أدوات التعمير إعداد الكبرى  لأخطاراالمت

السياسة  التنمية المستدامة استجابة لمتطلبات إطارو تسيير الكوارث الطبيعية في 
 الوطنية لتهيئة الإقليم.

ن:3 ة المد  ـ ترقي

                                                           
 ،المرجع السابق.20ـ01من القانون 9المادةـ 1
ت ،ـ 2 ص قانون الآليات القانونية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائركمال تكواش ص ، رسالة ماجيستير ،تخ

ضر باتنة   .67،ص 2009ـ2008جزائر، ال،عقاري، قسم العلوم القانونية ،جامعة الحاج لخ
 المعدل و المتمم، المرجع السابق. 04/05من القانون  04المادة ـ 3
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توازن جل إعادة الأتنميته المستدامة من الإقليم و  بتهيئةلمتعلق ا 20ـ 01جاء القانون رقم 
ضرية للمدن و  ف وظائفها  لأداءالحواضر الكبرى و تنميتها و ترقيتها للبنية الح مختل

صادية  .1و الاجتماعية و الجهوية منها و الوطنية الاقت

ت المادة  ض التجمعات و المستوطنات البشري 3كما صنف  ة كما يلي :منه بع

 .تنميتهبرنامج الجهة للتهيئة الإقليم و ـ 

 .الحاضرة الكبرى ـ 

ضرية.  ـ المساحة الح

 المدينة الكبيرة.ـ 

 ـ المدينة الجديدة.

 2ـ المنطقة الحساسة.

صرلم يعرف المدن بل  20ـ01القانون  أنوالملاحظ  صنيفها حتى جاء القانون عل اقت ى ت
ضمن القانون التوجيهي للمدينة  06ـ06القانون و  2002ـ05ـ08المؤرخ في  02ـ02 المت

ت المادة  ي عرف ضري ذو حجم سكاني يتوافر على  بأنهامنه المدينة  03الذ "كل تجمع ح
ف إدارية   3."ثقافيةواجتماعية و وظائ

جاء  الإقليمكذا المخطط الوطني لتهيئة و  06ـ06ن القانون التوجيهي للمدينة أحظ الملاو 
ب مت صر و لتنظيم ترقية المدن الجزائرية حس  التنمية المستدامة.طلبات الع

                                                           
 المتعلق بتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة، المرجع السابق. 20ـ01من القانون  04ـالمادة 1
 ،المرجع السابق. 20ـ01من القانون  03المادة 2ـ
ضمن القانون  2006فبراير سنة  20الموافق  1427محرم عام  21، مؤرخ في  06/06من القانون  3المادة ـ 3 ، يت

صادرة في  15التوجيهي للمدينة ،الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، عدد   .2006مارس  12ال
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ث على كل مدينة مسؤولية تطوير  منظم وفقا لقواعد تنافسي شفاف و  إطارقاليمها في أحي
 .البناء و التعمير

 : تنظيم استعمال الراضي / ثانيا

س الأرض وفقا للاستعمالات المسموحة بها قانونا  ي يم ك  (1)هو التخطيط الذ و كذل
 .(2)التعميرمراعاة شروط و قواعد التهيئة و 

ص الراضي 1 صي  ـ تنظيم تخ

ص الأراضي وتحديد مجالات التوجيهي للتهيئة و من خلال المخطط  صي التعمير يتم تخ
ك ،استعماله قطاعات معمرة و قطاعات مبرمجة للتعمير و  إلىبتقسيم المناطق  وذل

 1قبلي و قطاعات غير قابلة للتعمير.قطاعات التعمير المست

صل مخطط شغل الأراضي  في المخطط التوجيهي فتحدد كل منطقة  ما جاءPOSثم يف
صاصها بالإضافة  ب اخت ضراء  والمساحاتقات االارتف إلىحس العمومية و المساحات الخ

صة للمنشآت و التجهيزات العمومية كالطرق و المدارس  ص مراكز و و المواقع المخ
 الخ.العلاج..............

ضيات النظام العمراني يتم تحديد حقوق  و  البناء و شروطه في اطار مخطط تطبيقا لمقت
ص الكمية الدنيا POSشغل الأراضي  ث يحدد القواعد التي تنظم عملية البناء فيما يخ حي

صوى للبناء و  المسموح بها و استعمالاته و المظهر و الشكل الخارجي للبناء  أنماطهو الق
 2.و ارتفاعه و ارتفاقات عدم البناء

و 2 ة  ة للتهيئ م ت التعميرـ القواعد العا  في انجاز البنايا

                                                           
 ، المرجع السابق.90/29من القانون  19المادة 1ـ
 ،المرجع السابق. 90/29من القانون  31من المادة  2الفقرة ـ 2
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ب  في حال غياب أدوات التعمير المتمثلة في المخططين التوجيهي و شغل الأراضي وج
ص الأ احترام القواعد العامة للتهيئة و التعمير لا سيما فيما هي عمال المتعلقة بالبناء و يخ

س البناء كحد عبارة عن قواعد موضوعية تتعلق بالأرض القابلة للتعمير و مقا من دنى أيي
ي عملية بناء القيود و  ب احترامها في أ  .1تشييد أوالالتزامات الواج

ص   هذه القواعد فيما يلي:وتتلخ

صحة و و  بالأمنقواعد تتعلق ـ   .السكينة العامة داخل البناياتال

 تتعلق بالمظهر الخارجي للبنايات. قواعدـ 

 .قواعد تتعلق بمنع البناء في الأماكن المعرضة للأخطارـ 

 .خاصة بالبنايات ذات الاستعمال السكنيقواعد ـ 

 لبيئي في النظام العام العمراني :اتحقيق البعد  /ثالثا

ك بتقييد عمليات فه تحقيق البعد البيئي للعمران و هم أهداأ ن النظام العام العمراني من إ ذل
ضوابط في  البناء بمجموعة ص عليه المشرع عداد أدوات و إ من ال عقود التعمير و هذا ما ن

لا تكون قابلة  29ـ90المعدل للقانون  05ـ04من القانون  02الجزائري من خلال المادة 
المحافظة على هداف أ ن في الحدود المتلائمة مع القطع الأرضية التي تكو  إلاللبناء 

 2التوازنات البيئية.

                                                           
،مذكرة لنيل شهادة الماجيستير في الحقوق، فرع القانون العقاري، كلية البناء الفوضوي في الجزائراهيم غربي ،إبر ـ 1

 .123،ص2012ـ2011، سنة  01الحقوق ، جامعة الجزائر 
ى الثانية عام  27المؤرخ في  ،04/05من القانون  2المادة ـ 2 ت سنة  14، الموافق ل  1425جماد ،  2004غش

ى الأولى عام  14المؤرخ في  29ـ90، يعدل و يتمم القانون  51الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية ، عدد  جماد
 المرجع السابق.و المتعلق بالتهيئة و التعمير  1990، الموافق اول ديسمبر سنة  1411
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و التراث الثقافي و التاريخي هي من فحماية المحيط و الأوساط الطبيعية و المناظر 
فالمخطط  90/291طبقا للمادة الأولى من القانون  ،أولويات و مقاصد أدوات التعمير

التوجيهي للتهيئة و التعمير ومن خلال تقسيم الأراضي يكرس مبدأ حماية البيئة من خلال 
ب حمايتها بيئيا و الحفاظ على مواردها كالأراضي الزراعية  تحديده للمناطق الواج

صوصية و المناطق السياحية و التراثية و و  ما مخطط شغل أالتاريخية المناطق ذات الخ
صيلية للمخطط التوجيهي فيتم من خلاهو ا الأراضي و ضبط استعمال  للأداة التف

توجيهات  إطارالأراضي و البناء عليها و تحديد الطرق الأكثر نفعا لاستخدامها في 
 .ئة و المناطق الحساسة المخطط التوجيهي و قواعد حماية البي

ب  ة النظام العمراني الثاني:المطل ور شهادة التعمير في حماي  د

لها دور فعال لحماية النظام وسيلة قانونية تنظيمية من جهة و  التعمير هي ن شهادةإ
ك من خلال ،أخرى من جهة  العمراني من خلال الحفاظ على المجال البيئي ويتجلى ذل

ضل للأراضي  الرشيد الاستعمالدورها الفعال في ضمان  ضاء العمراني وحماية أف للف
ك عن طريق عدم جواز إقامة ال ص  مبانيالفلاحية ،وذل صول على ترخي إلا بعد الح

صدر بقرار إداري  كما تعد شهادة التعمير من الوسائل القانونية التي أتاحها المشرع في ، ي
 تنظيم الوعاء العقاري للبلاد من جهة كما تعد من أدوات حماية البيئة عن طريق ضوابط

صنا وهذا ما سنتطرق له في هذا  أعطاها لها المشرع في حماية البيئة ص ث خ ب حي المطل
ول(لدور شهادة التعمير في حماية البيئة  الإطاردور شهادة التعمير في حماية )الفرع ال

 )الفرع الثاني(.الجمالي للعمران 

ة ة البيئ ور شهادة التعمير في حماي ول: د  الفرع ال

                                                           
 ،المرجع السابق.90/29نون القاـ 1
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الشهادات  مع باقي مقارنةكبيرة بالشهادة التعمير أهمية يعر ن المشرع الجزائري لم أ رغم
ي تلعبه في فرض  أنلا يمكن  أننا لاإ ارية في عملية البناء و رقابة إدنخفي دورها الذ

ث  ،التعمير ب العمراني الجماليأحي ب البيئيو  نها تساهم في المحافظة على الجان  ،الجان
ب شهادة  ب البناء بطل ث انه قبل بدء في الدراسات المتعلقة بمشروع البناء يقوم صاح حي

ضراء و الوسط الطبيعي  فإن ،التعمير س سلبا بالمساحات الخ ي و كان المشروع يم يؤد
ض منح هذه الشهادة لطالبها  إلى قطع الأشجار و تجريد الأرض معها فان السلطات ترف

ت ستمسها كما  الأضرارو هذا حفاظا و حماية على البيئة من كل  ض أالتي كان نه يتم رف
ت البنايات ا لمراد تشييدها لا توافق التوجهات الأساسية لمخطط منح هذه الشهادة اذا كان

ومن اجل حماية البيئة من كل ،و مخطط توجيهي للتهيئة و التعمير  ،شغل الأراضي
 .1تهددها التي قد الأخطار

ك فهي تعتبر ذات أهمية كبيرة و بالغة في حماية البيئة فهي تبين حقوق البناء  وبذل
والارتفاقات التي تقع على العقار، فهي تحمي المناطق والأراضي غير القابلة للبناء عليها 
ي يهدد هذه الأراضي  ب الخطر الذ ب ميزتها الطبيعية أو الثقافية، السياحية أو بسب بسب

ضانات وزلاز  ث سنتناول  قسمينل، وعليه سنتطرق إلى من في دور شهادة التعمير في حي
ولا(الأراضي غير القابلة للبناء  حماية دور شهادة التعمير في حماية الأراضي المهددة )أ

 2.( ثانيا)بالأخطار

ولا/ ء أ ة للبنا ة الراضي غير القابل ور شهادة التعمير في حماي  : د

                                                           
ةـ لمياء زقرار، 1 ة البيئ ورها في حماي و د ت لتعمير  وا مذكرة لنيل شهادة الماستر، جامعة ابن خلدون تيارت ،كلية ،أد

 . 66،ص 2020ـ2019الحقوق و العلوم السياسية قسم حقوق ،سنة 
ةـ المسعود رويبح،2 ت التعمير الفردي وا ة عن طريق أد ة البيئ ص ، مذكرة تحماي ص خرج لنيل شهادة ماستر في القانون تخ

الجلفة،كلية الحقوق و العلوم السياسية قسم حقوق، السنة الدراسية  قانون عقاري، جامعة زيان عاشور ـ
 .81،ص2015ـ2014
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تقوم بالحماية و يأتي دور شهادة التعمير في حماية الأراضي الغير قابلة للبناء كونها 
ك من خلال إثقالها بارتفاق عدم البناء عليها فهي لهذا  ف المناطق وذل مسبقا لمختل
ضائر،  الغرض تنشئ ارتفاقات من أجل حماية الأطراف المحيطة بالغابات، الساحل، الح

التعمير في المواقع  ويمنع تعتبر تراثا طبيعياي التو  منابع المياه والمحيطات الطبيعية وكذا
ك التي لها أهمية تاريخية وتدخل ضمن التراث الثقافي للأمة ، الحفاظ على من أجل وذل

ك  .  1التوازن الإيكولوجي والبيئي وعلى طابعها العام هذا التراث و عدم المساس بهو كذل

 2المعدل والمتمم نجد أن القطاعات غير القابلة للتعمير90/29القانون  إلىالرجوع عند  
صوبة، أراضي الاستغلال تشمل المناطق المحمية كالأراضي الفلاحية ا لعالية الخ

ك المناطق الغير قابلة للبناء مطلقا وإنما هناك ؛ الخ ..........لمنجمية،ا ولكن لا يعني ذل
صاد مكانية لوجود حقوق البناء عليها بشرط أنتكون إ ب تتلاءم مع الاقت محددة بدقة وبنس

ضها بعدم  ف للأراضي وتقييد بع صني ب على هذا الت العام لمناطق هذه القطاعات ويترت
القابلية للبناء تحديد الأراضي العمرانية الموجودة في كل بلدية وشروط البناء عليها، وهو 

ي إلى التحكم في العقارات الموجودة ب الاستغلال  ما يؤد  3.الفوضوي للأراضيبهدف تجن

الطبيعية كذا  الثقافية و للمميزات الحاملةالمناطق هي حماية  التعمير فهنا دور شهادة 
، (1)وعليه سنتطرق إلى دور شهادة التعمير في حماية المناطق ذات التراث الثقافي 

 .(3)وحماية الساحل (،2)ودور شهادة التعمير في حماية التراث الطبيعي 

ة التراث الثقافي   .1 ور شهادة التعمير في حماي  د

                                                           
ري سماعين شامة، 1ـ ه العقا  262،ص 2004، درا هومة، الجزائر ،طبعة النظام القانوني للتوجي
 المعدل و المتمم ،المرجع السابق. 90/29من القانون  23المادة ـ 2
المباني المقامة على أرض الغير في القانون الجزائري ، مذكرة لنيل درجة ماجيستير ، فرع عقود اسيا جرورو، ـ 3

  .106ص، 2004ـ 2003،ومسؤولية , كلية الحقوق ، بن عكنون، الجزائر
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ك البيئةلشهادة التعمير دور كبير وذات أهمية بالغة في حماية   حمايتهامن خلال  و ذل
ب المساس من التالتاريخية والمواقع الأثرية التي تعد  للمعالم ي لا يج و أراث الثقافي الذ

ت المادة التغيير بمعالمه  ث عرف  المعالم التاريخية "تعرف  98ـ04من القانون  17، حي
ضارة معينة أو  بأنها ي إنشاء هندسي معماري منفرد أو مجموع ،يقوم شاهدا على ح أ

 1......."هام أو حادثة تاريخية  على تطور

 وظيفة لها قع الأثرية هي عبارة عن مساحات مبنية أو غير مبنية دون أن تكون اوالمو 
صلة لإنسان أو بتفاعله بأعمال تشهد نشطة ك باطن الأراضي المت  مع الطبيعة بما في ذل

ولها قيمة من الوجهة التاريخية أو الأثرية أو الدينية أو الفنية أو العلمية أو ، بها
 .الاثنولوجية أو الانتربولوجية

ت عليها عمليا أثرية وهي التي لم يسبق أن من المحميات الأ الأثريةالمواقع  وتتكون  جري
ب، وقد  الثقافية وهي  الحظائرتختزن في باطنها أثار، كما تتشكل من استكشاف وتنقي

صل عن  مساحات تتسم بغلبة الممتلكات الثقافية الموجودة عليها أو بأهميتها والتي تنف
 2.محيطها الطبيعي مثل حظيرة التناسلي والاهقار

ي  واستنادا ضح لنا دور شهادة 91/176إلى المرسوم التنفيذ  التعمير فيالمعدل والمتمم يت
صميم للأرض  صميم حول الوضعية، وت ب التعمير بت حماية البيئة من خلال إرفاق طل

ب الشكل الملائم التعمير و وما ينبغي أن تبينه شهادة التعمير من أنظمة البيئية  معد حس

                                                           
، يتعلق بحماية  1998يونيو سنة  15الموافق  1419صفر عام  20مؤرخ في في  04ـ98من القانون  17المادة ـ 1

 .44التراث الثقافي ،الجريدة الرسمية العدد 
ةالمسعود رويبح،ـ 2 ت التعمير الفردي وا ة عن طريق أد ة البيئ ص حماي ص ، مذكرة تخرج لنيل شهادة ماستر في القانون تخ

 2015ـ2014عاشور ،الجلفة ،السنة الدراسية قانون عقار ، كلية الحقوق و العلوم السياسية قسم حقوق،جامعة زيان 
 .83،ص
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فهي تبين  المطبقة على القطع الأرضي والارتفاقات المدخلة على القطعة الأرضية
ضع لها الأرض المعنيةالحقوق في البناء وا  1. لارتفاقات التي تخ

ة التراث الطبيعي  .2 ور شهادة التعمير في حماي  د

المتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة تسمية 10-03قانون رقمالأطلق لقد  
س التسمية التي جاء2المحمية على المناطق ذات المميزات الطبيعيةالمجالات   ، وهي نف

ي القانون  بهذه الخاصالقانون  بها في  المتعلق بالمجالات المحمية 02 -11المناطق أ
 .إطار التنمية

ث ف المجالات المحمية 11/02القانون رقم يهدف  حي صني وطبقا للمادة يهدف إلى ت
ص المادة ب ن ف المجالات المحمية حس صن من  04 وتحديد كيفيات تسييرها وحمايتها فت

س القانون على أساس واقعها  ف نف صني ب ما ينجم عن دراسة الت الايكولوجي وحس
للتنمية 3.والأهداف البيئوية الموكلة لها والمعايير والشروط المحددة في أحكام هذا القانون 

 4.المستدامة المذكورة سابقا

ة الساحل    .3 ور شهادة التعمير في حماي  د

ضاء شاسع ومتنوع  تعتبر س  امكانالجغرافي  يجعله موقع مامالمناطق الساحلية ف لتناف
 : مستغليه في عديد منال

                                                           
ي 1  المعدل و المتمم ،المرجع السابق. 91/176ـ المرسوم التنفيذ
 المتعلق بالتنمية المستدامة. 03/10القانون ـ 2
 
 .11/04من القانون رقم  04المادة ـ 3
، يتعلق بالمجالات المحمية  2011فبراير سنة  17الموافق  1432ربيع الأول عام  14مؤرخ في  02ـ11ـ القانون 4

صادرة في  13، عدد  للجمهورية الجزائرية في إطار التنمية المستدامة ، الجريدة الرسمية  .2011فبراير سنة  23،ال
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صدر ث تشكل م ث تشكل التنمية الفوضوية حي صناعة، التجارة، التعمير، السياحة حي  ال
 1.تهديدات كبرى للبيئة الساحلية

ب المتعلق بحماية الساحل وتثمينه على 02-02القانون  من 4المادة  ألزم المشرع بموج
صفيته  أو الثقافي أو السياحي، في وثائق  ذات الطابع الايكولوجي أو الطبيعي للمواقعت

صنفة خاضعة لارتفاقات منع البناء عليهابيئة الساحل  .2، كمساحات م

ضروري و  ضاء في تطوير الأنشطة  الالتزام من ال على الساحل وترقيتها بحتمية شغل الف
يعلى نحو  صاد ب في تدهور الوسط البيئي اقت وتتخذ الدولة التدابير  وبما لا يتسب

صورة مستدامة فالمناطق الساحلية تعتبر من  التنظيمية من أجل استغلال المواد الساحلية ب
ب حمايتها لذا ف ن عمليات البناء إالقطاعات غير القابلة للتعمير ومن المناطق الواج

ت المادة 3ضمنها تكون مقيدة ومحددة بشكل صارم ص من القانون 12، وقد ن
المتعلق بحماية الساحل المذكور أعلاه على أنه يمنع التوسع الطولي للمحيط 02/02

العمراني للمجمعات السكانية الموجودة على الشريط الساحلي، على مسافة تزيد عن ثلاث 
،وتشمل هذه المسافة النسيج العمراني الموجود 4من الشريط الساحلي  كيلو مترات

ضا ال توسع في مجمعين سكانيين متجاورين على الشريط والبناءات الجديدة كما يمنع أي
ت المسافة الفاصلة بينهما تبلغ خمسة كيلومترات على الأقل من ،الساحلي إلا إذا كان

 . 5الشريط الساحلي

رثانيا/  ة الراضي المهددة بالخطا ور شهادة التعمير في حماي  : د

                                                           
 .84المسعود رويبح، المرجع  السابق، ص 1ـ
 ،المرجع السابق. 02ـ02من القانون  4المادة 2ـ
 . 85ـ84السابق،صالمسعود رويبح، المرجع ـ 3
 ،المرجع السابق. 02ـ02من القانون  12المادة ـ 4
 .85المسعود رويبح، المرجع السابق صـ 5
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ك من و دور شهادة التعمير في حماية البيئة  يكمن خلال دورها في حماية الأراضي  ذل
المتعلق بالوقاية من 04/20من القانون  16المادة تهاالمهددة بالأخطار التي عدد

الكبرى وتسيير الكوارث في إطار التنمية المستدامة فمن الأخطار ما هو طبيعي  الأخطار
صناعية و أخطار ذات أصل تكنولوجي كالأخطارأو   شعاعيةالإالطاقوية ،الأخطار  ال

صلة  والنووية بالإضافة إلى الأخطار الناجمة عن أشكال التلوث تتمثل في الأخطار المت
ث من هذه الأخطار التي تتمثل في الأخطار  ف ثال صحة الإنسان كما أن هناك صن ب

صحة الإنسان والحيوان والنبات وبالإضافة إلى الكوارث الطبيعية المترتبة على  صلة ب المت
 1.التجمعات البشرية الكبرى 

ص على20- 04وبالرجوع إلى القانون  ي جاء ين يحدد كل مخطط عام للوقاية من " الذ
صوص عليه في أحكام المادة  أعلاه، المناطق المثقلة بارتفاق عدم 16الخطر الكبير المن

ب الخطر الكبير وكذا التدابير المطبقة على البناءات الموجودة ك البناء عليها بسب قبل  وذل
ص المادة  صدور هذا القانون  دون الإخلال بالأحكام " على أنه 21كما جاء في ن
في مجال البناء والتهيئة والتعمير يوضح المخطط العام للوقاية  بها التشريعية المعمول

ف مجموع المناطق المعرضة لهذه الأخطار  صني من الزلازل والأخطار الجيولوجية ت
ب صد التمكين من الإعلام المناس ب أهميته الخطر، ق المنشآت وإعادة  إعادةوتنظيم  بحس

ض المستقرات البشرية  2''.  نشر بع

ي عرفه القانون    دكالتهديعلى أنه 20-04فشهادة التعمير تحمي من الخطر الكبير الذ
ولو بفعل  استثنائيةمحتمل على الإنسان وبيئته، يمكن حدوثه بفعل مخاطر طبيعية 

ضانات خطر كبير  ب نشاطات بشرية باعتبار الفي أن يشمل المخطط العام للوقاية فيج
ضان نوضح مجموع القابلية للتعرض  ضانات على الخريطة الوطنية لقابلية الفي من الفي

                                                           
 .85المسعود رويبح ، المرجع السابق ،صـ 1
،المتعلق بالوقاية من الاخطار الكبرى و تسيير الكوارث في إطار 2004ديسمبر  25المؤرخ في  04/20القانون ـ 2

 .التنمية المستدامة
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ك مجاري الأودية والمساحات الواقعة أسفل السدود المهددة ضان، بما في ذل  بهذه للفي
صفة في حالة  صر انهيار ال ع بقابليتها السد بالإضافة إلى الارتفاع المرجعي لكل منطقة م

ك بارتفاق عدم إقامة البناء  ث تثقل المساحات المعنية ما دون ذل ضان، حي للتعرض للفي
 . عليها

ة  ور شهادة التعمير في حماي ن الجمالي الطابعالفرع الثاني: د  :للعمرا

بالرغم من أن المشرع الجزائري لم يعطي لشهادة التعمير أهمية بالغة مقارنة بباقي 
ي تلعبه في فرض رقابة إدارية في عملية  أنلا يمكن  أننا إلاالشهادات  نخفي دورها الذ

 البناء و التعمير. 

ث    ث انه قبل البدء  أنهابحي ب العمراني الجمالي ، حي تساهم في المحافظة على الجان
ب شهادة التعمير ، فان  ب البناء بطل في الدراسات التي تتعلق بمشروع البناء ، يقوم صاح

ي  ي يؤد ضراء و الوسط الطبيعي و الذ س سلبا بالمساحات الخ قطع  إلىكان المشروع يم
ص منح هذه الشهادة وتجريد الأرض معها فان الس الأشجار صة ترف لطات المخت

ي ضرر يمكن 1 لطالبها ك حفاظا و حماية للبيئة من أ س بها . أنو ذل  يم

ت البنايات المراد تشييدها لا توافق التوجهات  ض منح شهادة التعمير اذا كان و يتم رف
ك من  ،الأساسية لمخطط شغل الأراضي ، او المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  و ذل

ي خطر يمكن   يهددها. أناجل حماية البيئة و المظهر الجمالي للمكان من أ

ي تقوم به شهادة التعميرا بالرغم من أنو   في حماية البيئة و الطابع الجمالي  لدور الذ
صوص  ي يظهر من خلال الن الواقع الملموس  أن إلاالتي وضعها المشرع ، العمراني الذ

ت  ث اليثب س تماما حي ن شهادة التعمير لا تشكل آلية رقابية فعالة و هو راجع لعدة أعك

                                                           
مجلة مدى مساهمة أدوات التعمير و التهيئة في حماية النظام العام الجمالي في الجزائر" يزيد عبد القادر ، "1
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صة  و تسليم شهادة التعمير و كونها  بإعدادأسباب من بينها عدم كفاءة الجهات المخت
ى الى عدم فعاليتها ميدانيا إلزاميةمجرد وثيقة معلومات و غير   .1و هو ما أد

ث الثاني ة لشهادة التعمير الآ :المبح والإداري ة   ثار القانوني
ذ تشكل همزة إالتعمير دارية محورية في ميدان التهيئة و إأداة قانونية و  تعد شهادة التعمير

المستثمرين في استغلال  أو الأفرادوصل بين الرؤية التخطيطية للسلطات العمومية ورغبة 
صة تمنح هذه الشهادة كما انه،البناءالعقار و  ك من طرف الجهات الإدارية المخت ، و ذل

ث إمكانية التعمير  إعلام بهدف ك  من عدمهاطالبيها بالطابع القانوني للعقار من حي و كذل
ت التهيئة و التعمير القيود المفروضة عليه وفقا لمخططا و الارتفاقات التي تثقلها

 المعمول بها.

من خلال تنظيمها  لتعميرأهمية خاصة لشهادة اأولى المشرع الجزائري كما  
صوص تنظيمية لاحقة أوعدل المتعلق بالتهيئة و التعمير  90/29بالقانون  حكامها بعدة ن

ضرية وضمان احترام  ي تؤديه في توجيه التنمية الح ك إدراكا منه للدور الحيوي الذ و ذل
واء اتجاه س، ثارا قانونية و إدارية هامة ن لهذه الشهادة آأ، كما قواعد البناء و التهيئة 

 إليهان تسند أبل يمكن ،فهي لا تمنح فقط معلومات عن طبيعة العقار  فرادالأو أالإدارة 
صة البناء  ضها ألاتخاذ قرارات لاحقة كمنح رخ ضلا عن كونها تشكل أداة لحماية و رف ف

ثار القانونية ن دراسة الآإالحقوق والمراكز القانونية للمستثمرين و الخواص وعليه ف
 ثارالإدارية  لشهادة التعمير تكتسي أهمية نظرية و عملية بالغة و لهذا سنتناول الآو 

ول(القانونية لشهادة التعمير  ب ال ب ثار الإدارية لشهادة التعمير و الآ)المطل )المطل
 الثاني(.

 
                                                           

 .74صافية اقلولي اولد رابح ، المرجع السابق ، ص 1
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ول ب ال ة الآ :المطل  :لشهادة التعميرثار القانوني

صة وهي وثائق  صادرة عن الجهات الإدارية المخت تعتبر شهادة التعمير من الوثائق ال
 القانوني الإطاروهي بمثابة  ،تنظيم عمليات البناء و استغلال الأراضي  إطارأساسية في 
ص  و المرجعي ي يحدد الحقوق و القيود المفروضة على أصحاب العقارات فيما يخ الذ

التشريعية  المنظومةو التهيئة وقدر كرس المشرع هذه الوثيقة ضمن أإمكانية التعمير 
ب القانون  للتعمير منه  51المتعلق بالتهيئة و التعمير لا سيما في المادة   90/29بموج

ي  ك باعتبارها أداة تخطيطية  بأدواتالمتعلق  19ـ15و كذا المرسوم التنفيذ التعمير و ذل
ضرية و احترام المعايير العمرانية  تهدف الى ضمان التوازن بين التنمية  البيئية.و الح

إدارية و ية القانونية لشهادة التعمير في كونها لا تمنح فقط معلومات تقنية مهو تتمثل الأ
ك  ب على ذل س حقوق الأآللعقار بل تترت راد و تقيد سلطات الإدارة و فثارا قانونية مهمة تم

صرفات العقارية و تعد وسيلة لحماية الملكية العقارية من جهة  تؤثر أداة للرقابة و على الت
 على استعمال الأراضي من جهة أخرى.

ى فاعلية الآ إلىلذا فسنتطرق  ك من مد ب عن شهادة التعمير وذل ثار القانونية التي تترت
هادة التعمير ضد الفرع الأول( الاحتجاج بشللعقار )بالوضعية القانونية  الإعلامخلال 

ث(. تأثيرالإدارة)الفرع الثاني(   شهادة التعمير في المعاملات العقارية)الفرع الثال

ول: ة للعقارالإ الفرع ال ة القانوني  علام بالوضعي

 إلى  02من  في الموادالتعمير  ثار شهادةآو  المشرع شروط وإجراءات لقد نظم
ي رقم  06 صدالمعدل والمتمم، فهي 19ـ15بالمرسوم التنفيذ ر بناء وثيقة إدارية اختيارية ت

ص المعني  ب من الشخ ث يقدم طلبا مرفقاعلى طل ك أو موكله حي بوثائق  ،سواء كان المال
صميمى إدارية و تقنية التي تحتوي عل ،ثم يقوم وضح وضعية وحدود القطعة الأرضية ي ت

س الشعبي ا ب والوثائق بنسختين بمقر المجل ي مقابل وصل إيداع في اليوم بإيداع الطل لبلد
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ك دراسة  ف وتبليغ شهادة التعمير خلالذاته، ليتم بعد ذل يوما الموالية لتاريخ إيداع  15المل
ب كما ب شهادة التعمير الطعن أمام الولاية أو الوزارة أو الطعن أمام  الطل صاح يمكن ل
صةالجهات   ضائية المخت يالمر  من 6 انه بعد تعديل المادة إلا،1الق  19ـ15 سوم التنفيذ

ب المادة ،السابق الذكر  ي  02بموج ان الطعن يكون  نلاحظ342ـ20من المرسوم التنفيذ
ث حدد ا أومام الولاية أ جل الرد المبرر بخمسة عشرة بالمقاطعات الإدارية المستحدثة حي

ص المعن أن،كما يوما  ضائية  يالمشرع أجاز للشخ صة  أمامرفع دعوى ق الجهة المخت
،وبهذا يكون المشرع قد تخلى عن الطعن الثاني أمام الوزارة المكلفة بالعمران باعتبار 2

ك هو تبسيط الإجراءات.الطعن كان يتم على درجتين   والهدف من ذل

شهادة التعمير توضح حدود وحقوق الملكية، وتمكن ن أبتجدر الإشارة كما انه 
نها أالمثقل بالارتفاقات كما  العقارو طالبها من معرفة كافة المعلومات المتعلقة بالبناء 

 تساهم في تطوير المدن للاعتبارات الآتية:  

صفة عامة مواصفات التهيئة والتعمير، بما فيها المواصفات  - شهادة التعمير تبين ب
ضا   . او العقار لإرتفاقات المطبقة والمدخلة على القطعة الأرضيةاالتقنية وأي

تسمح شهادة التعمير بتحديد خدمة القطعة الأرضية، المتعلقة بشبكات من الهياكل  -
 مجة. القاعدية العمومية الموجودة أو المبر 

، المعنيلأخطار الطبيعية التي يمكن أن تؤثر على الموقع تبين شهادة التعمير ا -
ك ص من قابلية القطعة الأرضية وتل لإنجاز  المحددة على الخريطة التي يمكن أن تنق
ك خاصة ظهورالمش صدوع زلزالية نشطة على السطح أو تحركات  روع عليها أو تمنع ذل

ب من الأالقطع ي سب ضا  أو سبابة الأرضية لأ ضانات، وأي القطع الأرضية المعرضة للفي

                                                           
ة الطاهر بريك، "ـ 1 ة لحماي ةعقود التعمير كآلي ري ملاك العقا ث للدراسات القانونية و "،ال مجلة الأستاذ الباح

 .1116،ص2021 بر  ديسم 02، العدد 06زائر ، المجلد ،سكيكدة الج 1955أوت  20،جامعة السياسية
ي من المرسوم ا 02انظر المادة 2ـ  ،المرجع السابق. 342ـ 20لتنفيذ
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صناعية الخطيرة وقنوات نقل ا لأخطار التكنولوجية الناجمة عن نشاط المؤسسات ال
 المنتجات البترولية والغازية وخطوط نقل الطاقة. 

صفة عامة شهادة التعمير الإجراءات السابقة على عملية  و من الشهادات القبليةهي  وب
البناء، هدفها الجوهري تنظيم وضبط المدن والتوسع العمراني وتوفير محيط عمراني 
س، بمعنى أنها تساهم في حماية الأملاك  متوافر على كافة الإمكانات والخدمات ومتجان

كان  المترتبة عنها للآثارونظرا  اختياريةالعقارية، إلا أن المشرع الجزائري جعلها 
ب الإشكالات والمنازعات التي قد تثار عند تشييد  المفروض جعلها إلزامية ،حتى نتجن

 1البنايات خاصة أنها من الإجراءات الأولية .

 

 ةالإدار : الاحتجاج بشهادة التعمير ضد الفرع الثاني

ضمون شهادة التعمير اتجاه  ب شهادة التعمير الاحتجاج بم ب طل و  الإدارةبإمكان صاح
ك عند اتخاذ هذه  ف لما ورد في هذه الوثيقة ، وعند عدم اقتناع   الأخيرةذل ف مخال لموق

ي يبلغ له  ب بالرد الذ ب الطل صة خلال الآجال  أوصاح في حالة سكوت السلطة المخت
ب ب الطل ب سلمي  المطلوبة بإمكان صاح ى الجهة  أوأن  يقدم طل يرفع دعوى لد

صة في حالة الرد ال ضائية المخت ينازع  أنفي حالة عدم الرد ، فانه يمكنه  أوسلبي الق
ف الإدارة بان يرفع دعوى الإلغاء  يرفع دعوى  أنو عن طريق دعوى أصلية وهي أموق

صدر القرار  ضاء الإداري الغرفة الإدارية المحلية اذا كان م ض،أمام الق إلغاء ضد قرار الرف
س البلدية ،و  صدر القرار هو الوالي، وفي الغرفة الإدارية الجهوية اذا  إلىهو رئي كان م

صول  أمامحالة إلغاء القرار فبإمكان المعني تجديد طلبه  صد الح س الجهة الإدارية ق نف

                                                           
 .1116الطاهر بريك؛المرجع السابق، ص1
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قرار منح شهادة التعمير بمناسبة مخاصمة  إلغاءعن طريق استثنائي بمعنى  أوعليها 
صة البناء.  1قرار منح رخ

ة عميرتشهادة ال تأثيرالفرع الثالث:  ري ت العقا ملا  في المعا

ك من خلال ما توفره من  التعمير لشهادة أهمية بالغة في تنظيم المعاملات العقارية  و ذل
البناء و تعد من الوثائق التي يعتد بها  أومعلومات قانونية و تقنية حول العقار قيد البيع 

صرفات القانونية و ظل تطور سوق العقار في الجزائر تزايد الاعتماد  إبرامفي  ف الت مختل
ي المنازعات العقارية،ف صفقات العقارية و تفاد فعليها في تأمين ال المودع  قد يتعرض المل

ى المحافظة العقارية بمناسبة شهر العقارية  للملكية أو المغيرة المحولة و الناقلة العقود لد
ض ك من التعمير شهادة من بالتأكد حافظالم يقوم للرف ف ، وذل ث وجودها في المل  حي

 لتأكد من الارتفاقات الممكنة التي قد تغير من الأعباء العامة التي تحكم القطعة الأرضية
الارتفاقات، قاموا بإجراءات القانونية اللازمة ا قام الفرد والدولة بمجموع هذه إذا م فيعرف

ص البناء صدار رخ  المحافظ يطلبها اعليها، والواقع العملي أن شهادة التعمير نادرًا م لاست
المخطط التوجيهي  أحكام مجموع يتأكدة نادر  حالاتإلا في  المودع ففي المل العقاري 

ي  ص لأ ص للتهيئة والتعمير أو مخطط شغل الأراضي حفاظا على الوعاء العقاري المخ
 2دة الأشخاص الطبيعية. أو خاص لفائدة الدولة أو لفائ عاممشروع كان 

ث للمعني حق الاستعمال لمدة تاريخ ، الأجلثار المترتبة عنها تكون محددة الآ أنكما  حي
ب احترام الارتفاقات التي تحددها هذه الشهادة التي  ب الطل ب على صاح تبليغ القرار و يج

                                                           
و التعمير في التشريع الجزائري الحاج قانة، 1ـ ة  ت التهيئ ، مذكرة لنيل شهادة الماستر، كلية الحقوق و العلوم منازعا

س مـستغانم ،السنة الجامعية   .28ص 2020ـ2019السياسية قسم قانون خاص ، جامعة عبد الحميد بن بادي
ف، 2ـ ري في شهر عقود التعمير"اسية اعمر الشري ور المحافظ العقا  القانون العقاري؛مخبر القانون و العقار؛مجلة ، "د

 .19ص الجزائر ،  جامعة يحيى فارس بالمدية؛ ،كلية الحقوق و العلوم السياسية
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ب هذه أو تجدر الإشارة  ،رض معدة للبناء أ إلىتحول الأرض  ن المعاملات العقارية تتطل
صرف في الملكيةألا إالشهادة  ك في الت ت حق المال  1نها يكون فيها قد اثب

ك أنهاكما   أنها إلالتسجيل العقاري جل تسهيل عملية اأمن  تحدد قيمة الأرض و ذل
ض الشيء دفع حقوق ملائمة للإدارة المكلفة بهذه المهمةأتكون قد  إجراءات ت بع  2.طال

ب الثاني: ة لشهادة التعمير المطل  الآثار الإداري

ب على شهادة التعمير       صة آتترت ك من خلال ممارسة السلطات المخت ثار إدارية و ذل
صة بمنحها كما  إداريةللرقابة على هذه الشهادة و كذا هناك  جهات  هناك  أنمخت

ضبطية الإدارية تحافظ على النظام العام  جماعات محلية و لجان تقنية بسلطات ال
ف في استغلال الأراضي باستنزافها عشوائيا من خلال مطابقة هذه  العمراني و منع التعس

ف التنظيمات و الق صرفات مع مختل و تبرز أهميتها واعد المعمول بها في هذا المجال ،الت
س كل من الإدارة و الخواص ن آخلال ما ترتبه م من تعد مرجعا أساسيا  إذثار إدارية تم

ص العقارية ، في در  ف طلبات الرخ ت شفافية المعطيات اسة مختل ضمن في ذات الوق و ت
ب  الآثار أهمومن هذا المنطلق نبرز العمرانية مما يقلل من النزاعات  الإدارية  التي تترت

داري قابل للطعن )الفرع  هادة التعمير قرار إشوسنتناولها من خلال عن شهادة التعمير 
شهادة التعمير أداة رقابة داخلية)الفرع الثاني( مكافحة البناء الفوضوي )الفرع  الأول(

ث( منازاعات شهادة التعمير   الإدارة)الفرع الرابع(. أمامالثال

ولالفرع   قابل للطعن إداري قرار  شهادة التعمير :ال

                                                           
تشيني، ـ مليكة 1 وفقا للتشريع الجزائري  المنازعا و التعمير  ة  ة للتهيئ ضائي ص الق ص ،مذكرة لنيل شهادة الماستر تخ

 .24ص  2016ـ2015ة قسم حقوق، جامعة غرداية ،السنة الدراسية قانون اداري ،كلية الحقوق و العلوم السياسي
والتنظيميلتسجيلالعقاراتفيالتشريعالجزائري دوة اسية رمول خالد ،ـ  2 النشر ،الجزائر و ، دار هومة للطباعة  الاطارالقانوني 

 .20،ص 2008
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 كإجراءللمعني بشهادة التعمير في الطعن الإداري الحق  الجزائري  المشرع أعطىلقد 
ك اختياري  ضاء هءقبل لجو  و ذل الطعن وهي  إجرائين وفقو يتم هذا الطعن  الإداري  للق
ولا(لشهادة التعمير الإداري   .)ثانيا(و دراسة الطعون  )أ

ولا/  :لشهادة التعميرالطعن الإداري أ

ي الطعن  الإجراءو يكون هذا  مام السلطة ،أو ما يعرف قانونا بالتظلم الإداري أ الإداري أ
صدرة للقرار الإداري عادة ت بقرار  ،التي تعلو السلطة الم ومع ان شهادة التعمير ليس

اداري الا ان القانون خول للمعني بها في حال عدم رضاه بمحتوى شهادة التعمير التي تم 
صة عن الرد عن طلبه في ،تبليغه بها  المحددة  الآجالاو في حال سكوت السلطة المخت

ي تم احداث و في الولايات التب امام الولاية مقابل وصل إيداع ، إيداع طعن مكتو قانونا ،
ى هذه الأخيرة ،فان إيمقاطعات إدارية فيها ، س للجهة الإدارية داع الطعن يكون لد و لي

يوما  15القانون بالرد المبرر خلال  ألزمها إنماعليه و عدم الرد  أمامهاالمودع الطعن 
ي  2و هذا ما جاءت به المادة ، 1من تاريخ إيداع الطعن لديها رقم من المرسوم التنفيذ

ي رقم  6المعدلة للمادة  342ـ20  2 19ـ15من المرسوم التنفيذ

ن ثانيا / ة الطعو  :دراس

صة تنش تتم دراسة الطعون المتعلقة بشهادة التعمير على مستوى  أمن قبل لجنة مخت
صدد فقد أصدرت وزارة  الولاية و كذا المقاطعات الإدارية المستحدثة لهذا الغرض بهذا ال

السكن و العمران و المدينة قرار مشترك يحدد كيفيات معالجة الطعون المتعلقة بعقود 
ث، 2015يوليو سنة  25ومن بينها شهادة التعمير ،بتاريخ ،تعمير ال ب هذا  حي انه بموج

ى الوالي ال ص إقليميا ،القرار الوزاري المشترك ؛تنشا لد لجنة مكلفة بمعالجة ودراسة مخت
                                                           

ب بن عبيد و نبيلة لدرع ،ـ 1 وفقا لآخر محمد صهي منازعاتها  و  ةشهادة التعمير  المرجع السابق، ،تعديلاتها القانوني
 .264ـ263ص 

ي  2المادة ـ 2  ،المرجع السابق.342ـ20من المرسوم التتفيذ
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ص طبيعي او معنوي لم يرضه الرد و  صل في الطعون المودعة من طرف كل شخ و أالف
صل فيها  ضير شهادة التعمير و تسليمها و الف ي لم ترد عليه أصلا السلطة المكلفة بتح الذ

صة قرار يوما من تاريخ إيداع الطعن ،  15ل و هذا خلا صدر بعدها اللجنة المخت لت
س المج ي في اجل نهائيا يتم تبليغه لكل من الطاعن و رئي س الشعبي البلد مع أيام ، 5ل

 1.المديرية الولائية المكلفة بالعمران إلىنسخة من قرار التبليغ  إرسال

أصدرت وزارة السكن والعمران و المدينة قرار  2022يوليو سنة  18غير انه وبتاريخ 
ضمن  لجان الطعون و تحديد كيفيات معالجة الطعون المتعلقة  إنشاءوزاري مشترك اخر يت

تبما فيها شهادة التعمير  ،بعقود التعمير ص المادة  ألغ ب ن القرار  الأحكاممنه 2 6بموج
ي يحدد كيفيات  2015يوليو سنة  25خ في الوزاري المشترك المؤر  ف الذكر و الذ السال

 .معالجة الطعون المتعلقة بعقود التعمير

صة بتسليم شهادة التعمي أنوعلى اعتبار  ي الجهة المخت س الشعبي البلد س المجل ر هي رئي
ك يكون و ان الطعن الإداري المتعلق بهذه الأخ، او الوالي مام الوالي، أيرة تبعا لذل

ى الوالي  المقاطعات الإدارية فيها ، تنشأ إحداث المنتدب بالنسبة للولايات التي تم لد
ى الوالي ا ص إقليميا ،المنتدب و لد صل في الطعون لمخت لجنة مكلفة بمعالجة و الف

ص طبيعي المودع ي لم يتم الرد  أولم يرضه الرد معنوي ،  أوة من طرف كل شخ الذ
و في هذه الحالة الأخيرة فة بتسليم شهادة التعمير ،ة المكلعليه أصلا من طرف السلط

صل في الطعن بعد جمع  ب على اللجنة ان تف صالح المعنية  آراءيج  .الم

                                                           
منازعاتها"صليحة زغلول وسميحة حنان خوادجية ،ـ 1 و مجلة جامعة الأمير عبد "، النظام القانوني لشهادة التعمير 

 .1069، ص  2020، السنة  2العدد ، 34قسنطينة ،الجزائر ، مجلد  ،القادر للعلوم الإسلامية
ي الحجة عام  19من القرار الوزاري المشترك لوزارة السكن و العمران و المدينة ، المؤرخ في  6المادة ـ 2  1443ذ

ضمن 2022يوليو سنة  18،الموافق  لجان الطعون وتحديد كيفيات معالجة الطعون المتعلقة بعقود التعمير  إنشاء، يت
 .2022،سنة 63دد ،الجريدة الرسمية ع
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ب مقرر من  صل في الطعون وكذا سيرها بموج ويتم تحديد اللجان المكلفة بمعالجة و الف
ب الحالةا أوالوالي المنتدب  ص إقليميا حس  :سهايترأو التي ، لوالي المخت

 .ممثله على مستوى المقاطعة الإدارية أوالوالي المنتدب ـ 

 .ممثله على مستوى الولاية أوالوالي ـ 

ك  إلى ب ذل ب ،جان من ،تتشكل لجان الطعون التابعة للمقاطعة الإدارية و الولاية  أنيج
ضاء الشبابيك الوحيدة.  المديرين المنتدبين او المديرين أع

ب  بأماناتكما تزود لجان الطعون  صالحتقنية دائمة تتولاها حس المقاطعة  الحالة، م
اري المشترك صلاحية لجان الوز  من القرار 5ة و قد حددت المادة الإدارية او الولاي

 وكيفية معالجتها لهذه الأخيرة كما يلي:الطعون ،

ي يتم  إصدار  - ضاؤهقرار تنفيذ من تاريخ استلام  ابتداءيوما  15في اجل  إم
 .الطعن

ب  ابتداءأيام  5تبليغ القرار في اجل   - س الطعن حو حس من تاريخ توقيعه للملتم
 الحالة :

 س الإدارية،للجنة الطعون للمقاطعة  بالنسبة ي و  لرئي س الشعبي البلد المدير المجل
ف بالعمرانتالمن  .دب المكل

  س بالنسبة س الشعبي البلللجنة الطعون الولائية لرئي ي و المجل ف د بالعمران المدير المكل
ضاء،ى مستوى الولاية و عل  للوالي المنتدب.عند الاقت

ةشهادة التعمير الثاني: الفرع  ة داخلي ة إداري  أداة رقاب

ت المادة  ص ص طبيعي او معن 90/29من القانون  51ن وي معني على " يمكن كل شخ
ب شهادة التعمير تعين حقوقه في البناء و الارتفاقات  أنقبل الشروع في الدراسات ، يطل
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ضع لها الأرض المعنية" و رقابة للإدارة تعين  إعلامفهذه الشهادة تعتبر أداة 1التي تخ
ضع لها الأرض المعنية للبناء  و قد حدد التنظيم إجراءات 2الحقوق و الارتفاقات التي تخ

ي  صول عليها في المرسوم التنفيذ ب الح  19.3ـ15طل

ء الفوضوي الثالثالفرع  ة البنا مكافح  : 

ي أقامه أباعتبار  الوسط  إطارفي  الإنسانن البيئة العمرانية هي المحيط الاصطناعي الذ
ي نش ى  أالطبيعي الذ  الىفيه فقد تجاوز الحد المعقول في استغلال لمكونات البيئة مما أد

ي استنزف بشكل معتبر 4ظهور مشكل البناء الفوضوي  ص الذ ص الوعاء العقاري المخ
ضمن فعليا ، 5للمشاريع التنموية ي البناء الفوضوي وضع المشرع ميكانيزمات أخرى ت لتفاد

ك من خلال الرقابة الإدارية المسبقة نظامية وتحقيقها على ارض الواقع ،تجسيد هذه ال وذل
ص القانون  ص و الشهادات ؛فقد ن ص و  90/29عن طريق الرخ على هذه الرخ

و  الإشرافالمسبقة لتمكن الإدارة من الاضطلاع بمهمتها الرقابية و كذا الشهادات 
ت شهادة  6بالوضعيات القانونية و الإدارية للعقارات المعنية الإعلامالتوجيه و  وقد ساهم

ك من خلال الرقابة المسبقة   معرفة وضعية و التعمير في مكافحة البناء الفوضوي و ذل
ك القيود المتعلقة بالقطعة الأرضية ومن خلال هذه المعرفة  تمنع الجهات  العقار  وكذل

ب عدم توافقها مع التنظيم  صة بالسماح بالبناء فوق العقار محل شهادة التعمير لسب المخت

                                                           
 ،المرجع السابق. 90/29من القانون رقم  51المادة 1ـ
ةنورة بن عبد الرحمان وعبد الحكيم جيلالي ،ـ 2 ة  الرقاب ت التعمير في التشريع الجزائري  كأداةالإداري مخالفا ف  ، لكش

ص قانون اداري، كلية الحقوق و العلوم السياسية ص قسم حقوق، جامعة  مذكرة لنيل شهادة ماستر اكاديمي حقوق تخ
 .22ـ21،ص2019ـ2018غرداية، السنة الدراسية 

ي ـ 3  ،المرجع السابق. 19ـ15المرسوم التنفيذ
ة"شهرزاد سي مرابط ،"ـ 4 ة العمراني ى البيئ و اثرها عل ة  ت الفوضوي ءا ة البنا  ،مجلة الدراسات القانونيية و السياسيةإشكالي

ص قانون البيئة ، جامعة الجزائر ص  . 302،ص 2016، جوان  4، العدد1، تخ
الله، 5ـ ف  ةبوجمعة خل و المدين ن   .105،ص 2005، دار الطباعة و النشر و التوزيع ؛الجزائر، العمرا
 .312،ص  المرجع السابقشهرزاد سي مرابط ،ـ 6
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كالمناطق المحمية و الغابية كما انها تسهل عمليات لوضعيتها  أوالمعماري و العمراني 
ف   الغير مشروع و العشوائي.  أوالهدم عند البناء المخال

ت شهادة التعمير  الرابعالفرع  منازعا مام: ء الإداري  أ ضا  الق

ي إ     س الشعبي البلد س المجل صاص إو الوالي فأذا كان الطعن موجها ضد رئي ن الاخت
ص يكون للمحكمة الإدارية  ك بن من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية   800المادة و ذل

ص في  " ان المحاكم الإدارية هي صاحبة الولاية العامة في المنازعات الإدارية تخت
صل في  ضايا التي تكون الدولة او الولاية  أولالف درجة بحكم قابل للاستئناف في جميع الق

ى أوالبلدية  أو صيغة الإدارية طرفا فيها". إحد  1المؤسسات ذات ال

ب شهادة الت  ضها طل ضبط او رف يحق للمعني رفع  ،عميرفي حالة عدم رد سلطات ال
ضائية  ضمني لإلغاءدعوى ق صريح او ال ض ال و اذا تبين للقاضي عدم ، قرار الرف

ض ، بتسليم شهادة التعمير يأمرمشروعية القرار  كما يمكن للمعني رفع دعوى التعوي
ض التسليم ،الغي التأخيرنتيجة  ي تعرض  إثباتبعد  ر مبرر في المنح او رف ضرر الذ ال

 له المعني .

ص بها القاضي الإداري فقط ، و  و لا تطرح يلاحظ ان منازعات شهادة التعمير ، يخت
ي  ضاء العاد س بحقوق الغير لأنهااشكال امام الق صور قيام منازعات ، لا تم كما لا يت

س هناي الإداري لأنها لا تثير اشكالا ،امام القاض بشأنها ب يمنع هذه و لي ك من سب
ضية تتعلق بهاكما انه لم يتم إالشهادة غالبا، ي ق  2.يجاد أ

 
                                                           

 .2014المنازعات المتعلقة بقانون التعمير، كلية الحقوق ، جامعة العناصر،ـ 1
س عطاب 2 و، ـ يون ضبط  د ى النظام العام العمرانيرال صول على شهادة مد، رسالة مقد الإداري في الحفاظ عل ة للح

ص قانون عام معمق الدكتوراه في الح ص جامعة احمد دراية  ادرار، ،سياسية كلية الحقوق و العلوم ال، قوق ل م د تخ
 .250ص، 2021ـ2020السنة الدراسية 
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ة ص  :الخلا

ضح لمن خلا     صل يت و أبعاده لنا مفهوم النظام العمراني  ما تناولناه في هذا الف
ف تتم حماية المجال العمراني وعلاقته بالمجالات الأخرى  الدور و كما يتبين لنا و كي

ي تلعبه شهادة التعمير في حماية النظام العمراني باعتبارها وثيقة قانونية   المحوري الذ

 ضبط و تنظيم استعمال الأراضي بما يتماشى و أدوات التهيئة  إلىإدارية تهدف و 

ت مجرد وثيقة إعلامية و  لها وظيفة وقائية  إنماو التعمير فتبين لنا أن شهادة التعمير ليس
ي ف للأرض  و استباقية من خلال منع أ تساهم في  أنهاكما استغلال عشوائي أو مخال

الغير قابلة للتعمير و المهددة بالأخطار حماية البيئة من خلال منع البناء فوق الأرضي 
 قانونية و إدارية . وهي  آثارعدة التعمير  ه تنجم عن شهادةالمثقلة كما انو الأراضي أ

ضل مرهونة بحسن تطبيقها إوفي الأخير ف   ن فعالية شهادة التعمير في تحقيق أهدافها ت
ى على المستوى المحلي  ف الجهات ومد صة بتوفيرها بين مختل التزام الإدارات المخت

 المعنية بالتخطيط العمراني.



 

 

 

 

 

 

 

ت  ااتتت
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ة   :الخاتم

ث نجد المشرع الجزائري لم يعط لشهادة التعمير حقها رغم  أن ومن خلال دراستنا لهذا البح
ث قد  ى مساهمتها في قانون العمران بحي س مواد أأهميتها القانونية البالغة و مد فرد لها خم

ي رقم  ي يحدد كيفيات  2015جانفي  25المؤرخ في  19ـ15في ظل المرسوم التنفيذ الذ
ضير العقود و تسليمها  بل جعلها اختيارية فقط و  لمعنيلها ملزمة لكما انه لم يجع، تح

ك من خلال تعريفها في المادة  المعدل و  29 ـ90من قانون التهيئة و التعمير  51ذل
ص و الشهادات التي جعلها المشرع   أبرزتكما انه قد  إلزاميةالمتمم مقارنة مع باقي الرخ

ك بالاطلاع على وضعية العقار  شهادة التعمير دورا مهم في عملية تنظيم البناء و ذل
راد ففهي تعتبر وثيقة معلوماتية تزود الأ، لها دور وقائي في المنازعات أنالمسبقة ،كما 

مرهم فيما أ بالوضعية القائمة حول القطعة الأرضية المعنية مما تجعلهم على بينة من
ص حقوق البناء و  ضع لها القطعة الأرضية محل البناء يخ  .الارتفاقات التي تخ

ث        نها تعطي للإدارة حق الرقابة على عملية البناء و كذا ضبط عملية أ بحي
ى التزام الجهات أكما ، التعمير ف على مد ن فعاليتها في حماية النظام العمراني تتوق

صارم و كذا احترام الأ صة بتطبيقها ال اد لوضعية العقار المدرج في شهادة فر الإدارية المخت
ت في حماية النظام العمراني من خلال ك بإدرا حمايتها للبيئة التعمير كما ساهم  جوذل

ص على عدم البناء فوق العقار الغير صالح للبناء  صوص القانونية التي تن المشرع في الن
ب طبيعته   إلى الدراسة و للمساس بالمعالم التاريخية و لقد توصلنا من خلال هذهأبسب

 النتائج التالية:

تعتبر شهادة التعمير أداة قانونية أساسية في ضبط و توجيه البناء داخل ـ 1
 .المجال العمراني
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ك من خلال ربط في الحد من البناءات العشوائية و لها مساهمة كبيرة ـ 2 الفوضوية و ذل
صادق  صاميم الم ص البناء باحترام القواعد التخطيطية و الت  عليها.رخ

ك عن طريق  ـ 3 تساهم في الحفاظ على النظام العمراني من خلال حماية البيئة ذل
ض العقارات  ت لبع صوص القانونية التي جعل و البناءات ميزة خاصة يمنع البناء أالن

ت طبيعتها  ثرها التاريخي وعدم المساس به. أ أوموقعها الجغرافي  أو فوقها بسب

صوص المنظمة لشهادة التعمير غموض  وأوجود فراغات قانونية  .4 ض الن في بع
ي أحيانا   استغلال غير مشروع. أوى تجاوزات إدارية إليؤد

ي الى وجود   .5 ى المواطنين والمستثمرين بأهمية شهادة التعمير يؤد ص الوعي لد نق
 و الغير مطابق.أارتفاع حالات البناء الغير مشروع 

ب وع في القبل الشر  إلزاميةجعل المشرع لشهادة التعمير غير  .6 ضع صاح بناء ت
نزاعات عقارية لعدم الاطلاع على وضعية الأرض و الارتفاقات البناء في مشاكل و 

 المثقلة بها قبل البناء عليها.

ت  :الاقتراحا

ث  .1 صوص القانونية الخاصة بشهادة التعمير  الإطارتحدي ي مراجعة الن القانوني أ
 وفقا للتغيرات و التطورات العمرانية تماشيا معها لآجل الحد من التجاوزات 

و المخالفات العمرانية و تفاديا للوقوع في النزاعات العقارية و الحد من البناءات 
 الفوضوية و العشوائية.

ة شهادة التعمير وعدم جعلها اختيارية لتكون لها دور لزاميإإعادة نظر المشرع في  .2
 فعال وكبير في الحد من البناءات المخالفة والغير مطابقة.

ك بسن  .3 ص والشهادات وذل محاولة المشرع إعطائها الأهمية الكبيرة كباقي الرخ
صوص القانونية حولها. ض الن  بع
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هادة التعمير للحد من بعد تسليم شالإدارية بتفعيل الرقابة قبل و تعزيز الرقابة  .4
 التجاوزات و المخالفات.

ك باعتماد النظام الرقمي في تقديم و معالجة طلبات شهادة  .5 رقمنة الإجراءات و ذل
 التعمير لرفع الشفافية و تسريع المعالجة.

تنظيم حملات توعوية لفائدة المواطنين والفاعلين العقاريين لشرح برفع الوعي  .6
 .شروطها القانونيةأهمية شهادة التعمير و 

ف الإجراءات او  .7 تعزيز العقوبات الردعية بتطبيق جزاءات فعالة على كل من يخال
 يتورط في منح الشهادة بطرق غير قانونية.
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ف مل صل إيداع   :و
.................................... 

ي رقم  ة  25الموافق  1436ربيع الثاني عام  4المؤرخ في  19ـ 15)المرسوم التنفيذ سن الذي يحدد  2015يناير 
ت و تسليمها ( كيفيا ضير عقود التعمير   تح
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 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

 في...........................  ....................................                                               .... ولاية:..........................

 ......... ........دائرة.............

 دية............................بل

 مصلحة......................... 

 قرار يتضمن شهادة التعمير 

د الذي يحد 5151يناير سنة  51الموافق  5441ربيع الثاني عام  4المؤرخ في  51-51)المرسوم التنفيذي رقم 

 تحضير عقود التعمير وتسليمها( كيفيات

 ............................................رقم................

 المجلس الشعبي البلدي لبلدية..................... 

 ............. إن رئيس المجلس الشعبي البلدي.................................................................................................

 ..........................نظرا للطلب الذي تم إيداعه بتاريخ................................................................................... 

 .............................................................................................................(الآنسة، السيد ،السيدة) من طرف 

 ..........................................................ب........................................................................... )ة( الساكن 

 ...بخصوص المواصفات العمرانية و المعمارية للقطعة الأرضية الواقعة ب...............................................................

 ...........................................................................  بمقتضى..............................................................

 .................. و بمقتضى.....................................................................................................................

 ............................................................................................................. و بمقتضى.........................

 يقرر ما يأتي: 

: تسلم شهادة التعمير طبقا لتوجيهات مخطط شغل الأراضي.......................... و/أو المخطط التوجيهي للتهيئة و  المادة الأولى

 ..................... و/أو القواعد العامة للتعمير. ..................................................................................التعمير

 المواصفات العمرانية الاتية:  احترام : يجب2المادة 

 :................................................................................................................. (COS)معامل شغل الأراضي 

 ..................................................................................................... :(CES)معامل مساحة البناء على الأرض 

 ................... الارتفاع الأقصى.......................................................................:......................................

 ..............:................ المواصفات الأخرى..............................................................................................

.................................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................... 

 .................................................................................................................................................... 

 .................................................................................................................................................... 

صلاحــيــة أداة الـــتــعــمــيـــر المــعــمــول بــهـــا ( مــخــطط شـــغل الأراضي أو المخطط  الصلاحية لمدة: تــرتــبط مــدة  3المـادة 

 (.التوجيهي للتهيئة والتعمير وذلك في حالة غياب مخطط شغل الأراضي المصادق عليه
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 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 .......في...........................ولاية :...................................                                                            .......................

 دائرة: ...................................

 ...................................بلدية: 

صلحة :...............................  م

ت ما ة المعلوا  بطاق

ي رقم  ة  25الموافق  1436ربيع الثاني عام  4المؤرخ في  19ـ 15)المرسوم التنفيذ سن ت 2015يناير   الذي يحدد كيفيا

و تسليمها ( ضير عقود التعمير   تح

 ............................رقم.........................

ة...................... س الشعبي البلدي لبلدي  المجل

ي : .............................................................................................. س الشعبي البلد س المجل  ........ان رئي

ي تم ايداعه  ب الذ  ................................................................................بتاريخ............................نظرا للطل

 .......................................................................................................من طرف ) السيدة/الانسة/السيد(.................................

 ....................................الساكن)ة( بـــــ.......................................................................................................

صوص المواصفات العمرانية و المعمارية للقطعة الأرضية الواقعة بـــــ........  ..........................................................................بخ

ضى.......................................................................................................................  ........................................../.بمقت

ضى.................................................و   .............................................................................................بمقت

ضى............................................  .........................................................................................و بمقت

 يقرر ما يأتي :                                                        

ولى :  .............................يتم اعداد بطاقية المعلومات طبقا لتوجيهات مخطط شغل الاراضي......................................المادة ال

 ططالتوجيهي للتهيئة و التعمير...........................................................و /أو القواعد العامة للتعمير. و /أو المخ

ب احترام المواصفات العمرانية الاتية :: 2المادة   يج

 ......................................................(:................................................................cosمعامل شغل الأراضي )

 ......................................................(:...................................................CESمعامل مساحة البناء على الأرض )

صى:............................................  ...............................................................................................الارتفاع الأق

 .................................................المواصفات الأخرى:............................................................................................

............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................

........................................................................................................................................................................... 

 شهادة التعمير.تستعمل بطاقة المعلومات على سبيل الإشارة لأغراض مفيدة و لا تحل محل :  3المادة 

صلاحية  بثلاثة ) : 4المادة   ( اشهر ابتداء من تاريخ تبليغ هذه البطاقة .3تقدر مدة ال
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و 1 صادر  ةـ الم ة العربي  المراجع بالغ

صادر ولا: الم  أ

ن الكريم1  :ـ القرآ

 :ـ الدساتير2

  1976نوفمبر سنة  24الموافق  1396ذو الحجة عام  2المؤرخ في  1976دستور 
 .94العدد

  30مؤرخ في  ،2020الدستور الأخير لسنة  تعديل، 442 / 20مرسوم رئاسي 
صادرة في  82عدد  ،للجمهورية الجزائرية ـ الجريدة الرسمية 2020ديسمبر   30ال
 .2020ديسمبر 

  ي الحجة  19القرار الوزاري المشترك لوزارة السكن و العمران و المدينة ، المؤرخ في ذ
ضمن 2022يوليو سنة  18،الموافق  1443عام  لجان الطعون وتحديد  إنشاء، يت

،سنة 63كيفيات معالجة الطعون المتعلقة بعقود التعمير ،الجريدة الرسمية عدد 
2022. 

ة3 ص القانوني صو  :ـ الن

  ى الأولى عام  14مؤرخ في  90/29القانون ديسمبر سنة  1الموافق ل  1411جماد
 .52التعمير، الجريدة الرسمية العدد  يتعلق بالتهيئة و 1990

  1998يونيو سنة  15الموافق  1419صفر عام  20مؤرخ في في  04ـ98القانون  ،
 .44يتعلق بحماية التراث الثقافي ،الجريدة الرسمية العدد 
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 ديسمبر  12،المؤرخ في ر النفايات و مراقبتها و ازالتهاالمتعلق بتسيي 19 ـ01ون القان
صادرة في  77عدد  للجمهورية الجزائرية ، ، الجريدة الرسمية 2001 ديسمبر  15،ال
2001. 

  المتعلق بتهيئة الإقليم و تنميته ، 2001ديسمبر  12المؤرخ في  01/20القانون رقم
ديسمبر  15،المؤرخة في  77د عد، للجمهورية الجزائرية الرسميةالجريدة ،المستدامة 

2001 . 
  يتعلق بحماية الساحل و تثمينه،  2002فبراير  5مؤرخ في  02ـ 02القانون رقم

صادرة في  10عدد  للجمهورية الجزائرية ، الجريدة الرسمية  .2002فبراير 12ال
  بحماية البيئة في إطار ، يتعلق  2003يوليو سنة  19،مؤرخ في 10ـ03القانون

 2003يوليو سنة  20في  ، صادر43التنمية المستدامة ،الجريدة الرسمية ،عدد 
 .معدل ومتمم

  ي الحجة عام  16مؤرخ في  01ـ03القانون ، 2003فبراير سنة  17الموافق  1423ذ
، 11عدد للجمهورية الجزائرية ، للسياحة الجريدة الرسمية يتعلق بالتنمية المستدامة  

صادرة   .2003ال
  ى الثانية عام  27،المؤرخ في  04/05القانون  ،1425جماد
  الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية  ،2004ديسمبر  25المؤرخ في  04/20القانون

صادرة بتاريخ  الكبرى و تسيير الكوارث في  الأخطارالمتعلق بالوقاية من ؛ عدد ، ال
 إطار التنمية المستدامة.

،  2006فبراير سنة  20الموافق  1427عام محرم  21، مؤرخ في  06ـ06القانون 
ضمن القانون التوجيهي للمدينة ،الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، عدد  صادرة  15يت ال

 .2006مارس  12في 
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  ب عام  17مؤرخ في  15ـ08القانون ،  2008يوليو سنة  20، الموافق  1429رج
،يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام  44، العدد للجمهورية الجزائرية الجريدة الرسمية 

 إنجازها.

  ضمن قانون الإجراءات المدنية 2008فبراير  25، مؤرخ في  09ـ08قانون رقم ،المت
صادرة بتاريخ 21عدد )الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية ؛و الإدارية،   23( ال

 .2008ابريل 
  صادقة على المخطط  ،2010يونيو  29رخ في ،المؤ  02ـ10القانون ضمن الم المت

 21ة في صادر ال 61عدد  الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية؛الوطني لتهيئة الإقليم 
 .2010أكتوبر 

  2011فبراير سنة  17الموافق  1432ربيع الأول عام  14مؤرخ في  02ـ11القانون 
للجمهورية  المستدامة ، الجريدة الرسمية، يتعلق بالمجالات المحمية في إطار التنمية 

صادرة في  13، عدد  الجزائرية  .2011فبراير سنة  23،ال
 ، ي الحجة  19المؤرخ في القرار الوزاري المشترك لوزارة السكن و العمران و المدينة ذ

ضمن 2022يوليو سنة  18الموافق ، 1443عام  لجان الطعون وتحديد  إنشاء، يت
 صادرة ، 63كيفيات معالجة الطعون المتعلقة بعقود التعمير ،الجريدة الرسمية عدد 

2022. 
ة  ـ4  المراسيم التنفيذي

  س  1981أكتوبر  10المؤرخ في  267ـ81المرسوم رقم صلاحيات رئي ،يتعلق ب
ص الطرق و النقاوة و الطمأنينة  ي فيما يخ س الشعبي البلد العمومية، الجريدة المجل

صادرة في  41عدد  للجمهورية الجزائرية، الرسمية  .1981أكتوبر  31،ال



 ..................المراجع..................قائمة المصادر و 

 

86 
 

  ي ي القعدة عام  14مؤرخ في  175ـ91المرسوم التنفيذ مايو  28الموافق  1411ذ
 ، يحدد القواعد العامة للتهيئة و التعمير.26عدد سنة،

  ي رقم ي القعدة عام  14مؤرخ في  176ـ91المرسوم التنفيذ  28الموافق  1411ذ
صة التجزئة و شهادة التقسيم و  ضير شهادة التعمير رخ مايو سنة، يحدد كيفيات تح

ك. صة الهدم و تسليم ذل صة البناء و شهادة المطابقة و رخ  رخ
  ي ي  19مؤرخ في  145ـ07المرسوم التنفيذ ، محدد مجال تطبيق و  2007ما

صادقة على دراسة و موجز  على البيئة الجريدة الرسمية  التأثيرمحتوى و كيفيات الم
ي  22،صادرة في 34، عدد للجمهورية الجزائرية  .2007ما

  ي رقم  25الموافق  1436ربيع الثاني عام  04مؤرخ في  19ـ15المرسوم التنفيذ
ضير عقود التعمير و تسليمها. 2015يناير   ، يحدد كيفيات تح

  ي الموافق نوفمبر  1442ربيع الثاني عام  06مؤرخ في  342ـ20المرسوم التنفيذ
صادرة بتاريخ 71، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية ، عدد  2020سنة   02، ال

 .2020ديسمبر 
 ثانيا: المراجع

ب:1  ـ الكت

 ،الله ف  ةبوجمعة خل و المدين ن  ،دار الطباعة و النشر و التوزيع  العمرا
 .2005،الجزائر،

 ، ضبط الإداري حسام مرسي  . 2011، الجامعة الجديدة  دار، التنظيم القانوني لل
 ، ت في التشريع دوة اسية رمول خالد و التنظيمي لتسجيل العقارا الاطار القانوني 

 .2008، دار هومة للطباعة و النشر ،الجزائر  الجزائري 
 ري شامة، ن سماعي ه العقا  . 2004، درا هومة، الجزائر ،طبعة النظام القانوني للتوجي
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  ،ور عمر إسماعيل الحكيم و د من العام  ة الا م ة في خد ت المدني و التنظيما ت  الجمعيا
ة في الإسلام ى نظام الحسب ،الطبعة الأولى، دار نزهة الالباب  السلم الاجتماعي عل

 .2008،غرداية الجزائر ،
 ،ة،صافية اقلولي اولد رابح وسائل قانوني و ة  ضري هداف ح ن الجزائري ا ن العمرا  دارقانو

 . 2015الثانية،، الطبعة الجزائر هومة
 ، ةعبد الرحمان بن خلدون م ى فتحي السيد حدار التوفيقية للتراث، المقد ، تحقيق محد

 . 2010د ب ن د ط ، سنة 
  ،ن الجديدعبد الرزاق السنهوري ،الطبعة 01، المجلد  المدني الوسيط في شرح القانو

صادر الالتزام، منشورات الحلبي الح 03 قية، بيروت ـ قو ، نظرية الالتزام بوجه عام، م
 .2000لبنان 

 ، ت عبد العالي بالة وفقا لحدث التعديلا ن التعمير  ،النشر الوجيز في شرح قانو
 .2021الجامعي الجديد ،

  ،ي باشا ت التعميرعمر حمد  .2021الطبعة الثانية، الجزائر، ، دار هومة،منازعا
  ،ضبان ضري نحو تخطيط فؤاد بن غ و المشروع الح ة  م ن المستدا استراتيجي المد

 .2014، 1،الطبعة  الأردن، دار صفاء عمان  مستدام
  ،و التعميرمحمد الأمين كمال ة  ن التهيئ س في قانو و س، در ، دار بلقي

 .2017الجزائر،
  ، ضبط الإداري محمد  محمد  بدران مجال ال ورها في  و د ن فكرة النظام العام  ضمو ، م

صري و الفرنسي ،دار  ضة العربية،القاهرة دراسة مقارنة من القانون الم  .1992النه
 ، ي باشا ة في ضوء ليلى زروقي وعمر حمد ري ت العقا ت  أخرالمنازعا  التعديلا

،دار هومة للطباعة و النشر و التوزيع  2013ـ 2012،طبعة  الحكامو احدث 
 .2005،الجزائر ،
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 ، ن الإداري نواف كنعان ن ،  دار الثقافة للنشر و التوزيع؛ عما ،الكتاب الأول،القانو
 .02الإصدار ، 2010

  2013،ابريل  1الدوحة ،الطبعة . 

 2ت ت:و  ـ المقالا  المجلا

 ة النظام العمراني "،حمد عميري ا ورها في حماي و د مجلة التعمير و ،"شهادة التعمير 
 .2017العدد الأول ،مارس ، ،جامعة ابن خلدون  تيارت البناء

  ،ف ري في شهر "اسية اعمر الشري ور المحافظ العقا مجلة القانون "عقود التعمير،د
كلية الحقوق و العلوم السياسية جامعة يحيى فارس  العقاري؛مخبر القانون و العقار؛

 بالمدية.
 ،2014المنازعات المتعلقة بقانون التعمير؛كلية الحقوق ؛جامعة العناصر. 
 " ، من خلال زهرة ابرباش و اطاره القانوني في الجزائر  ن  ن العمرا ميدا مراحل تطور 

ن  ، كلية الحقوق ،جامعة المجلة الجزائرية للعلوم القانونية و السياسية،"11/10القانو
ف بن خدة الجزائر ،العدد  01الجزائر   ، جوان .18بن يوس

 ة"،شهرزاد سي مرابط ة العمراني ى البيئ و اثرها عل ة  ت الفوضوي ءا ة البنا مجلة ، "إشكالي
ص قانون البيئة ،الدراسات القانونيية و السياسية ص جوان ، 4؛العدد1جامعة الجزائر،تخ

2016. 
 " ،ك ةالطاهر بري ري ملاك العقا ة ال ة لحماي ث "،عقود التعمير كآلي مجلة الأستاذ الباح

،سكيكدة الجزائر ، المجلد  1955أوت  20، جامعة للدراسات القانونية و السياسية
 .2021ديسمبر   02، العدد 06
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 النظام القانوني لشهادة التعمير خوادجية ، " صليحة زغلول و سميحة حنان
منازعاتها ، قسنطينة ،الجزائر ، مجلة جامعة الأمير عبد القادر للعلوم الإسلامية"، و

 .2020، السنة  2،العدد 34مجلد 
 ،ضوضاء"فهمي حسن امين العلي ك عبد العزيز للعلوم  مجلة العلوم، "التلوث و ال ،المل

 .1988،جوان 04،عدد رياض السعودية و التقنية،ال
 ، ش صل نسيغة ورياض دن ى القانوني، "النظام العام"في ، كلية الحقوق و مجلة المنتد

ضر، بسكرة الجزائر  العلوم السياسية، قسم الكفاءة المهنية للمحماة ،جامعة محمد خي
 .170؛ص 2008، 05،العدد 

 "، ب بن عبيد ونبيلة لدرع وفق اخر التعديلامحمد صهي ت في المرسوم شهادة التعمير 
ي  ف ج؛ "342ـ20التنفيذ ؛مجلة علمية دولية سداسية  مجلة الدراسات القانونية صن

محكمة صادرة عن مخبر السيادة و العولمة ،جامعة يحيى فارس بالمدية الجزائر 
 . 2023،جانفي  01،العدد  09لمجلد ،ا

 ب بن عبيد و نبيلة لدرع وفقا محمد صهي منازعاتها  و  لخر ،" شهادة التعمير 
ة "، ،العدد 10جامعة خنشلة، المجلد،مجلة الحقوق و العلوم السياسيةتعديلاتها القانوني

2023،1  

 " ،ت"وديع البقالي و الحريا ة التوفيق بين النظام العام  ،  مجلة الفقه و القانون ، إشكالي
 .2017، يناير  51المملكة المغربية ،العدد 

ة:3 معي  ـ الرسائل الجا

ة دكتوراه: وح اطر  أـ

 ، ضبط الإداري اعمر جلطي  ،أطروحة دكتوراه ،كلية الحقوق  الأهداف الحديثة لل
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قايد ،تلمسان الجزائر، و العلوم السياسية، قسم الحقوق ،جامعة ابي بكر بل
 .2016ـ2015

  ،ضبط الإداري في الإدارة الجزائريةسليماني صندون ،أطروحة دكتوراه،كلية سلطات ال
ف بن خدة الجزائر بن  01الحقوق،جامعة الجزائر  .2013ـ2012يوس

 رسالة لنيل شهادة دكتوراه علوم النظام القنوني للعمران في الجزائرتونسي ، صبرينة ،
ص قانون البيئة و العمران، كلية الحقوق ،جامعة الجزائر  ص  1في القانون العام، تخ

ف بن خدة،   .2019ـ2018بن يوس
  ،صطفى الوكيل ضبط الإداري حالة الطوارئ و محمد محمد م ،أطروحة سلطات ال

س  صر،دكتوراه، جامعة عين شم  .2005 ،القاهرة م
 ،ي استراتيجية البناء على ضوء قانون التهيئة و التعمير  يزيد عربي با

ص قانون الجزائري، ص أطروحة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه العلوم في الحقوق ، تخ
ضر باتنة، قسم الحقوق عقاري ، كلية الحقوق و العلوم السياسية ،جامعة  الحاج لخ

 .2015ـ2014،
  س عطاب ؛ ى النظام العام العمرانييون ضبط الإداري في الحفاظ عل ور ال ؛ رسالة  د

ص قانون عام معمق ؛  ص صول على شهادة الدكتوراه في الحقوق ل م د تخ مقدمة للح
 كلية الحقوق و العلوم السياسية ؛جامعة احمد دراية  ادرار؛ السنة الدراسية

 . 2021ـ2020
ماجيستير:  ب ـ رسائل 

  ،ن الجزائري اسيا جرورو ى أرض الغير في القانو ة عل م ، مذكرة لنيل  المباني المقا
درجة ماجيستير ، فرع عقود و مسؤولية , كلية الحقوق ، بن عكنون، 

 .2003/2004،الجزائر
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 ، ء الفوضوي في الجزائرإبراهيم غربي في  ، مذكرة لنيل شهادة الماجيستيرالبنا
، سنة  01امعة الجزائر الحقوق، فرع القانون العقاري، كلية الحقوق ، ج

 .2012ـ2011
  عبد العزيز عقاقبة ، تسيير السياسة العمرانية في الجزائر ، مذكرة لنيل شهادة

ص سياسات عامة و حكومات مقارنة ،قسم العلوم السياسية  ص الماجيستير، تخ
ضر باتنة الجزائر،  .2010ـ2009،جامعة الحاج لخ

  ت، كمال تتكواش ء الفوضوي في الجزائر الاليا هرة البنا من ظا ة للحد  ، القانوني
ص قانون عقاري،قسم العلوم القانونية ،جامعة الحاج  ص رسالة ماجيستير ،تخ

ضر باتنة الجزائر،   .2009ـ2008لخ

ستر  :ج ـ رسائل الما

 ،و التعمير في التشريع الجزائري الحاج قانة ة  ت التهيئ ؛ مذكرة لنيل شهادة منازعا
س مـستغانم ؛كلية الحقوق و العلوم السياسية ،الماستر  جامعة عبد الحميد بن بادي

 . 2020ـ2019الجامعية  قسم قانون خاص ؛السنة
  ،ةالمسعود رويبح ت التعمير الفردي وا ة عن طريق أد ة البيئ ، مذكرة تخرج لنيل حماي

ص قانون عقاري،  ص الجلفة،كلية شهادة ماستر في القانون تخ جامعة زيان عاشور ـ
 .2015ـ2014الحقوق و العلوم السياسية قسم حقوق، السنة الدراسية 

 ،ضبط النشاط مدني شريفة مامونية سمية ة ل و التعمير كآلي ة  ت التهيئ وا أد
ص قانون اداري، العمراني ص ،مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماستر في القانون العام تخ

 . 2024 ـ2023البويرة، سنة ولحاج، أجامعة اكلي محمد 
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  وفقا للتشريع الجزائري ،مليكة شيني و التعمير  ة  ة للتهيئ ضائي ت الق مذكرة ،المنازعا
ص قانون اداري  ص قسم  ،كلية الحقوق و العلوم السياسية،لنيل شهادة الماستر تخ

 . 2016ـ2015جامعة غرداية ؛السنة الدراسية ،حقوق 
 ،ورها فيلمياء زقرار و د ت لتعمير  وا ة أد ة البيئ مذكرة لنيل شهادة الماستر، ،حماي

ة قسم حقوق ،سنة جامعة ابن خلدون تيارت ،كلية الحقوق و العلوم السياسي
 .2020ـ2019

 ، ةنورة بن عبد الرحمان وعبد الحكيم جيلالي ة  الرقاب ت  كأداةالإداري مخالفا ف  لكش
ص ، مذكرة لنيل شهادة ماستر اكاديمي التعمير في التشريع الجزائري  ص حقوق تخ

قانون اداري، كلية الحقوق و العلوم السياسية قسم حقوق، جامعة غرداية، السنة 
 .2019ـ2018الدراسية 

ت:  دـ المداخلا
  ،ة بوزيان عليان ري ة العقا ن المنظم للترقي النظام العام العمراني في ظل القانو

 ، مداخلة مقدمة للمؤتمر الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر، الواقع 11/04
ي مرباح، ورقلة   .2012فيفري،  28ـ27الجزائر يوم و الافاق، جامعة قاصد

 :المعاجمـ 4
صطلحات،   .، مشروع الخطة العمرانية الشاملة لدولة قطرالتخطيط العمرانيمعجم م
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ت: س المحتويا  فهر

ة............... م  .1..........................................................مقد

ول:الاطار المفاهيمي لشهادة التعم صل ال  .10...................ير...........الف

ة شهادة التعمير.... ماهي ول:   .11.....................................المبحث ال

ول: ب ال صها......و مفهوم شهادة التعمير المطل صائ  12.....................خ

ول: ف شهادة التعمير....................... الفرع ال  .12...................تعري

من المنظور الفقهي لشهادة التعمير....... ف  ولا: التعري  .12....................أ

من المنظور القانوني  ف   .14...................لشهادة التعمير.....ثانيا: التعري

ت شهادة الثاني:الفرع  مميزا و ص  صائ  .16.........التعمير.................... خ

ة لشهادة التعمير................... الفرع الثالث: ة القانوني  .17...........الطبيع

ب الثاني: ة...... المطل هميتها القانوني و أ ن شهادة التعمير  ضمو  .20...........م

ول: ن شهادة التعمير. الفرع ال ضمو  .20.......................................م

ة شهادة التعمي الفرع الثاني: همي  .23.............ر.............................أ

ة للأفر  ة شهادة التعمير بالنسب همي ولا: أ  .24...........اد........................أ

ة شهادة التعمير بالنس همي ة ثانيا: أ  .25...............للإدارة...................ب

ت.......... الفرع الثالث: تمييز شهادة التعمير ما ة المعلو  .25..........عن بطاق

 .26........................الاجرائي لشهادة التعمير .... الإطارالمبحث الثاني: 
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ب  ولالمطل و االا ب  ه.......: تقديم الطل  .27.............................لتحقيق في

صو ب الح ول: طل  .27...........................ل على شهادة التعمير ....الفرع ال

ب ش ولا: تقديم طل  .27..............................هادة التعمير...................أ

ب شهادة التعمير... ن طل ضمو م  .29..........................................ثانيا: 

ب ش  .29...............هادة التعمير...................الفرع الثاني : التحقيق في طل

ب الثاني: تسليم شهادة التع صلاحيتها.............المطل مدة  و   .30..............مير 

ول: تس  .31..........................................ليم شهادة التعمير.....الفرع ال

ة شهاد صلاحي مدة   .33............................ة التعمير...........الفرع الثاني : 

ة صل الثاني: شهادة التعمير كآلي ة النظام العمراني الف  . 37......................لحماي

ة النظام العمران ماهي ول:  هالمبحث ال ور شهادة التعمير في حمايت و د  .38..........ي 

ب  مفهوم النظام العمراني.........................المطل ول:   .39..................ال

ف النظام الع ول: تعري  .39.......................ام العمراني................الفرع ال

ولا: المفهوم اللغوي........................................  .39....................أ

ف صطلاحي............................. ثانيا: التعري  .41........................الا

ص النظام العمراني.......... صائ  .43...............................الفرع الثاني: خ

ة مي ف بالعمو ص ولا: النظام العمراني يت  .43.........................................أ

متطور....... ثانيا: النظام العام العمراني  .44...............................مفهوم 
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وحده........ صنع المشرع  من  س   .44.......................ثالثا: النظام العمراني لي

مرة في  .45.......................النظام القانوني..... رابعا: النظام العمراني قواعده آ

هداف ا سا: النظام العمراني أحد أ م ضبخا ة.....ل  .46..................ط الإداري الحديث

هداف النظام العمراني...........  .47...................................الفرع الثالث: أ

ة. م ة العا صلح ة الم ة بهدف حماي ول ة للد ة العمراني م ة العا س ولا : السيا  .47.............أ

 .52..............................الراضي......................ثانيا: تنظيم استعمال 

 .53................................ثالثا: تحقيق البعد البيئي في النظام العام العمراني

ة النظام العمراني............. ور شهادة التعمير في حماي ب الثاني: د  .54.......المطل

ور شهادة  ول: د ة........الفرع ال ة البيئ  .55........................التعمير في حماي

ء.......... ة للبنا ة الراضي غير قابل ور شهادة التعمير في حماي ولا: د  .56..........أ

ر........ ة الراضي المههدة بالاخطا ور شهادة التعمير في حماي  .60...........ثانيا:د

ور شهادة التعمير في  ن........الفرع الثاني: د ة الطابع الجمالي للعمرا  .61......حماي

ة لشهادة التعمير . و الإداري ة   .62......................المبحث الثاني: الاثار القانوني

ة لشهادة التعمير........... ول: الاثار القانوني ب ال  .63........................المطل

ة ل ة القانوني ول: الاعلام بالوضعي ر...الفرع ال  .64............................... لعقا

 .66............. .الفرع الثاني: الاحتجاج بشهادة التعمير ضد الإدارة.................

ة........... تأثيرالفرع الثالث :  ري ت العقا ملا  .66.............شهادة التعمير في المعا



 ................................................الفهرس.........

97 
 

ة لشهادة  ب الثاني:الاثار الإداري  .67.............التعمير.......................المطل

ول: شهادة التعمير قرار اداري قابل للطعن............  .68...................الفرع ال

ولا: الطعن الإداري لشهادة التعمير..........................  .68.....................أ

ن...................... ة الطعو  .69.......................................ثانيا: دراس

ة...... ة داخلي ة إداري رقاب  .71.......................الفرع الثاني: شهادة التعمير أداة 

ء الفوضوي:.................... ة البنا مكافح  .71.......................الفرع الثالث: 

مام  ت شهادة التعمير أ منازعا ء الإداري....الفرع الرابع:  ضا  .72.....................الق

ة ص  .74.............................................:............................خلا

ة:..........................................................  .76 ...............خاتم

 .80..................................:..........................الملاحق:...........

و المراجع صادر   .84..........................................................:..الم

س  .94............:...........................................................الفهر

ص:....................................................................... 98الملخ



 ................................................الملخص........

 

 

ص:  الملخ

جاءت به  و اهم ما شهادة التعميرتناولنا في هذه الدراسة المفهوم العام و القانوني ل
ت  إلى أشارتالقوانين  و التنظيمات و المراسيم التنفيذية التي  شهادة التعمير و أعط

ث اعتبرت الوثائق القانونية و الإدارية المنظمة  أهم من الأهمية القانونية لهذه الشهادة بحي
ماية النظام دورها في ح تساهم و تركز على أنهالعمليات البناء و التعمير في الجزائر كما 

العمراني  و المجال  الغير قابلة للتعمير الأراضيبحماية المجال البيئي و حماية  العمراني
تنظيمية و المخططات ال احتراملتوازن بين التنمية العمرانية و من خلال ضمان ا

 التوجيهية.

عمير؛ الأدوات : أدوات التعمير التنظيمية، النظام العمراني؛ شهادة التالكلمات المفتاحية
 .وثيقة إداريةالفردية 

 

Abstract : 

In this study ;we addressed the general and legal concept of the 
certificate and the  main issues discussed by laws ,regulation ;and 
executive decrees that referred to the certificate and granted it 
legal significance ,this certificate is considered one of the most 
important legal and administrative documents governing 
construction and urbanization processes in Algeria , it also 
contributes to protecting the system of urban planning and focuses 
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on its role in safeguarding the urban environment , protecting 
unbuildable lands,and the urban domain,by ensuring a balance 
between urban development and adherence to regulatory and 
directive plans  

Keywords:Urban planning tools, certificate of urbanism ,executive 
tools, legal and administrative document 

 



 

 

 


