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  :مقدمة

یمثل العمران حضارة الدولة وتطورها، لذلك تسعى جمیع الدول ومنها الجزائر إلى تنظیم    

حركة البناء وتشیید المدن وفق قواعد محددة، ومن القوانین التي تنظم هذه القواعد نجد 

قوانین التهیئة والتعمیر، فالتهیئة العمرانیة هي عملیة تنظیم الأراضي وتهیئة المجال بشكل 

شمل مختلف متطلبات السكان وحاجیاتهم على صعید إعداد البنایات السكنیة، وكل ما دقیق ی

یتعلق بالمرافق الخدماتیة والإداریة والریاضیة والثقافیة والمساحات الخضراء وكل ما یتعلق 

  .بالبنى التحتیة الحیویة

 وتتجسد عملیة التنظیم في المجال العمراني عن طریق مخططات التهیئة والتعمیر

  POS، ومخطط شغل الأراضي PDAUالمتمثلة في المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر 

والتي جاء بها المشرع الجزائري على المستوى الثاني بعد أدوات تهیئة الإقلیم وتنمیته 

  . المستدامة

بالإضـــافة إلـــى عقـــود التعمیـــر المتمثلـــة فـــي الـــرخص والشـــهادات العمرانیـــة التـــي تســـاهم 

 .تنظیم المجال العمرانيبدورها في 

المتعلـــق بالتهیئــــة  29-90ومـــن بـــین أهـــم القـــوانین المنظمـــة للنشـــاط العمرانـــي القـــانون 

المحـــــدد لإجـــــراءات إعـــــداد  177-91، وكـــــذا المرســـــوم 05-04والتعمیـــــر المعـــــدل بالقـــــانون 

، والمرســوم 317-05المخطــط التــوجیهي للتهیئــة والتعمیــر المعــدل والمــتمم بالمرســوم التنفیــذي 

المحدد لإجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي المعـدل والمـتمم بالمرسـوم التنفیـذي  91-178

 .الذي یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسلیمها 19-15، والمرسوم التنفیذي05-318

 :أهمیة الدراسة

تكمن أهمیة موضوع الدراسـة فـي ارتبـاط التهیئـة العمرانیـة بحیـاة المـواطنین، لمـا لهـا مـن 

ر فعال في توفیر الخدمات والمرافق والمنشآت التي تضمن ترقیة إطار المعیشة، والقضـاء تأثی
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على ظاهرة البناء الفوضوي، الذي أثر بشكل مباشر على النسیج العمراني في الجزائر، وأمـام 

 .تفشي هذه الظواهر صدر عدد من القوانین والمراسیم المنظمة للنشاط العمراني

 : أهداف الدراسة

دراستنا إلى دراسة الآلیات القانونیة للتهیئة والتعمیر في الجزائـر، ودورهـا فـي حـل  تهدف

إشــكالیات العمــران، ومــدى نجاعتهــا فــي حــل مشــاكل المــواطن وتحســین نوعیــة حیاتــه وتحقیــق 

ـــة فـــي المخطـــط التـــوجیهي  ـــر المتمثل ـــة والتعمی ـــك مـــن خـــلال رصـــد  أدوات التهیئ رفاهیتـــه، وذل

 .شغل الأراضي للتهیئة والتعمیر ومخطط

كمــا تهــدف إلــى تحدیــد مفــاهیم عقــود التعمیــر، وطــرق تحضــیرها وتســلیمها، وهــذا لــدورها 

 .الفعال في تنظیم وترقیة المجال العمراني

 :مبررات اختیار الموضوع

 :هناك عوامل ذاتیة وأخرى موضوعیة دفعتنا إلى اختیار الموضوع وأهمها 

مكانـة مهمــة فـي الجزائــر، ومنـه فطبیعــة التخصــص تحظــى الظـاهرة العمرانیــة ب :مبـررات ذاتیــة

تجعــــل الباحــــث أكثــــر میــــولا لدراســــة المواضـــــیع المتعلقــــة بالأنشــــطة العمرانیــــة ومحاولــــة فهـــــم 

 .الإشكالیات الموجودة والمحیطة بنا

ارتبطــت أدوات التهیئــة والتعمیــر فــي الجزائــر بجملــة مــن الظــواهر التــي  :مبــررات موضــوعیة

شــوهت النســیج العمرانــي، بالخصــوص فــي المــدن الكبــرى  حــاول مــن خلالهــا المشــرع والدولــة 

  .الجزائریة تحسین صورة النسیج العمراني، لهذا من واجبنا دراسة هذا الموضوع

 :إشكالیة الدراسة

تهیئة والتعمیر التـي كرسـها المشـرع الجزائـري فـي سـبیل تنظـیم ما هي الآلیات القانونیة لل

 النشاط العمراني؟
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 :للإجابة على هذه الإشكالیة یمكن طرح الأسئلة الفرعیة التالیة

 ما هو مفهوم قوانین التهیئة والتعمیر والطبیعة القانونیة لقواعده في الجزائر؟ -

  القانون الجزائري؟ما هي الآلیات التنظیمیة للتهیئة والتعمیر في  -

  ما هي الآلیات الفردیة للتهیئة والتعمیر في القانون الجزائري؟ -

  : مناهج الدراسة

للوصــول إلــى نتــائج صــحیحة وتحلیــل قـــانوني ســلیم، اعتمــدنا فــي دراســتنا علــى المـــنهج 

الوصفي التحلیلي، الذي یقوم على الوصف والتحلیل المرتكز على المعلومات الكافیة والدقیقـة 

ظاهرة الدراسة أو موضوع محدد من خلال فتـرة أو فتـرات زمنیـة معلومـة، وذلـك مـن أجـل  عن

الحصول على نتـائج علمیـة، ثـم تفسـیرها بطریقـة موضـوعیة بمـا ینسـجم مـع المعطیـات الفعلیـة 

  .لظاهرة النشاط العمراني في الجزائر

  :محاور الدراسة

ـــاهیمي لقـــوانین بعنـــوان الإ فصـــل تمهیـــديجـــاءت دراســـتنا فـــي ثلاثـــة فصـــول،  طـــار المف

ـــى مفهـــوم قـــوانین التهیئـــة  ـــا فـــي المبحـــث الأول إل ـــر فـــي الجزائـــر، حیـــث تطرقن ـــة والتعمی التهیئ

والتعمیــر والطبیعــة القانونیــة لقواعــده فــي الجزائــر، أمــا فــي المبحــث الثــاني فتطرقنــا إلــى تطــور 

یـات التنظیمیـة للتهیئـة قوانین التهیئة والتعمیر، بالنسبة للفصل الأول فقد كان تحـت عنـوان الآل

المبحــث الأول یتعلــق بــالمخطط التــوجیهي : والتعمیــر فــي التشــریع الجزائــري، یتضــمن مبحثــین

للتهیئــة والتعمیــر والمبحــث الثــاني یخــص مخطــط شــغل الأراضــي، إضــافة إلــى القواعــد العامــة 

للتهیئـــة للتهیئــة والتعمیـــر فـــي ملخـــص الفصـــل، ثـــم تناولنـــا فـــي الفصـــل الثـــاني الآلیـــات الفردیـــة 

الــرخص العمرانیــة والشــهادات : والتعمیــر المتمثلــة فــي عقــود التعمیــر تحتــوي علــى مبحثــین همــا

  .العمرانیة
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  : صعوبات الدراسة

یصــــاحب كــــل بحــــث أو عمــــل جملــــة مــــن الصــــعوبات التــــي واجهنهــــا فــــي هــــذا المجــــال 

ـــة  ـــة فـــي حداثـــة المراجـــع، وصـــعوبة الحصـــول علـــى المصـــادر والمراجـــع الكافی بســـبب والمتمثل

  .جائحة كورونا التي مست العالم والجزائر

 

  



 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  التمهیديالفصل 
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  رالمفاهیمي لقوانین التهیئة والتعمیر في الجزائ الإطار:الفصل التمهیدي

التهیئــــة والتعمیــــر فــــي الآونــــة الأخیــــرة مكانــــا بــــارزا بــــین غالبیــــة القــــوانین احتلــــت قــــوانین 

  الأخـــرى، وذلـــك لأهمیتهـــا لـــدى المجتمـــع ســــواء المشـــتغلین بالقـــانون أو القـــائمین علـــى تنفیــــذه

كذلك الخاضعین لأحكامه، لهذا وجب علینا التطرق إلـى مفهـوم هـذه القـوانین وتحدیـد طبیعتهـا 

المبحـــث ( ، إضـــافة إلـــى التطـــور التـــاریخي لقـــوانین التهیئـــة والتعمیـــر)المبحـــث الأول( القانونیـــة

  .)الثاني

   مفهوم قوانین التهیئة والتعمیر في الجزائر: الأولالمبحث 

لقــــد أعطــــى المشــــرع الجزائــــري جملــــة مــــن القــــوانین فــــي مجــــال التعمیــــر لتنظــــیم المجــــال 

العمراني، والحد من البناءات الفوضـویة التـي تشـوه المنظـر الجمـالي للعمـران، ومـن هنـا وجـب 

، ومـــن ثـــم التطـــرق إلـــى )المطلـــب الأول(علینـــا التطـــرق إلـــى تعریـــف قـــوانین التهیئـــة والتعمیـــر 

  ). المطلب الثاني(نیة للتهیئة والتعمیر طبیعة القواعد القانو 

  تعریف قوانین التهیئة والتعمیر  :المطلب الأول

التهیئـــة والتعمیـــر هـــي تلـــك القـــوانین التـــي تـــنظم حركـــة البنـــاء وفـــق قواعـــد مرســـومة،  إن

وبالتــــالي عــــدم تركهــــا لأهــــواء الأفــــراد، وذلــــك لضــــمان صــــلاحیة المبــــاني مــــن النــــواحي الفنیــــة 

  1.والصحیة وسلامتها من الناحیة الهندسیة وأدائها الخدمات المطلوبة منها ومن مرافقها

مجموعة القواعد القانونیة المتعلقة بالتهیئة والتعمیر، وهـي قـوانین كما یمكن تعریفها أنها 

تهـدف إلـى التكفــل بإیجـاد التـأطیر القــانوني لاسـتعمال العقـار وذلــك عبـر الآلیـات أو الترتیبــات 

  2.المتمثلة في وجوب إتقان أعمال البناء المراد انجازها

                                                           
 مذكرة مقدمة لنیل شهادة الماستر، التهیئة والتعمیر في التشریع الجزائري،مخططات نذیر خیضري، محمد دوداري،  -1

  .05ص ،2017-2016كلیةالحقوق،جامعة محمد بوضیاف،
، مقدمة لطلبة السنة أولى ماستر، تخصص الدولة والمؤسسات، ، محاضرات في مقیاس التهیئة والتعمیرمؤذن مأمون -2

  .13، ص2018،2019كلیة الحقوق، جامعة طاهري محمد، 
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وتعرف أیضا بأنهـا مجموعـة القواعـد التـي تتضـمن تنظیمـا كـاملا لأعمـال البنـاء، وهنـاك 

من یعرفها بأنها مجموعـة القواعـد المسـتعملة فـي تنظـیم وتحویـل المجـال الحضـري إلـى هیاكـل 

اجتماعیــة واقتصــادیة وثقافیــة، تهــدف إلــى خلــق تــوازن بــین الســكن والفلاحــة والصــناعة ووقایــة 

  1. الطبیعیة والمناظر والتراث الثقافي والمناخيالمحیط والأوساط 

  الطبیعة القانونیة لقواعد التهیئة والتعمیر: المطلب الثاني

لقــد اختلــف الفقهــاء فــي تحدیــد الطبیعــة القانونیــة لقواعــد التهیئــة والتعمیــر وانقســموا إلــى 

  :اتجاهین وهما

  : الاتجاه الأول -

والتعمیـــر لهـــا طبیعـــة اســـتثنائیة و مؤقتـــة  یـــرى أصـــحاب هـــذا الاتجـــاه أن قـــوانین التهیئـــة

ویســتندون فــي رأیهــم هــذا إلــى أن هــذه التشــریعات عرضــة للتعــدیل بصــفة دائمــة والأصــل هــو 

سریان القانون المدني وما عاداه یكون قانونا استثنائیا، یجب أعمـال أحكامـه فـي نطـاق ضـیق 

  .وعدم التوسع في تفسیرها

  :الاتجاه الثاني -

تجاه أن قوانین التهیئة والتعمیر هي قـوانین خاصـة ولیسـت اسـتثنائیة یرى مروجو هذا الا

إذ أنهــــا تــــنظم نشــــاط معــــین، فقــــد انتقــــدوا أصــــحاب الاتجــــاه الأول فــــي سیاســــتهم، حیــــث یــــرى 

أصـحاب هـذا الاتجـاه أن كثـرة التعـدیلات المدخلـة علـى قـانون مـا لا یـؤثر علـى طبیعتـه، ومـن 

باعتبـــاره الشـــریعة العامـــة فهـــذا لا یمنـــع مـــن صـــدور  ناحیـــة أخـــرى القـــول بـــأن القـــانون المـــدني

  .تشریعات تنظم مسائل خاصة

تماشیا مع وقتنا الحالي، وبالنظر إلـى التطـور الحاصـل فـي مجـال التعمیـر واسـتنادا إلـى 

آراء الاتجــاهین نــرى بــأن الاتجــاه الثــاني هــو الأقــرب للصــواب، وهــذا مــن خــلال القــوانین التــي 

                                                           
  .05 نذیر خیضري، محمد دوداري، مرجع سابق، ص -1
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تحــدد فــي فتــرة زمنیــة معینــة لأنهــا حبیســة التطبیــق الفعلــي لهــا، فهــذه  تــنظم البنــاء، لا یمكــن أن

القوانین تشكل في حقیقتها إحاطة قانونیـة بكـل مالـه صـلة بقطـاع البنـاء، وبمـا أن هـذه الأخیـرة 

فـــي تطـــور وتوســـع دائـــم، فـــإن المشـــرع یكتشـــف جملـــة مـــن النقـــائص والتغیـــرات القانونیـــة التـــي 

 ن التطبیـق الفعلـي لهـذه القـوانین یحـدد مـدلولها ویوضـحهایتداركها بموجب نصـوص لاحقـة، لأ

  1هذا ما یجعل القوانین خاصة لا استثنائي

  تطور قوانین التهیئة والتعمیر في الجزائر :المبحث الثاني

لقد مرت قوانین التهیئة والتعمیر في الجزائـر بعـدة مراحـل قبـل أن تصـل إلـى مـا وصـلت 

المطلـــب ( مرحلـــة مـــا قبـــل الاســـتقلال: مـــرحلتین أساســیتین همـــاإلیــه الیـــوم یمكـــن تقســـیمها إلـــى 

  ).المطلب الثاني(، ومرحلة ما بعد الاستقلال )الأول

  .مرحلة ما قبل الاستقلال: المطلب الأول

لم تعرف الجزائـر قبـل الاسـتعمار الفرنسـي تقنـین للمواضـیع العمرانیـة المتداولـة فـي وقتنـا 

تطـــور قـــوانین التهیئـــة والتعمیـــر بـــدأت خـــلال العهـــد الحـــالي، ومـــن هنـــا نســـتطیع أن نقـــول أن 

  .الاستعماري للجزائر

بعد احتلال فرنسا للجزائر عملت الحكومـة الفرنسـیة علـى تطبیـق القـانون الفرنسـي للبنـاء 

-04-04والتعمیــــر علــــى التــــراب الــــوطني، وقــــد كــــان أول قــــانون هــــو القــــانون الصــــادر فــــي 

18841  

  یة الأرض والاصــطفاف علــى جوانــب الطریــقالــذي یشــترط وضــع مخطــط البلدیــة وتســو 

، الـــذي اشـــترط لكـــل عملیـــة بنـــاء رخصـــة مســـبقة تعــــرف 1902فیفـــري 15فقـــد صـــدر قـــانون 

 20000برخصة البناء، واشتراطها في كل بناء في التجمعات البشریة التي یبلغ عـدد سـكانها 

                                                           
  .06مرجع سابق، ص نذیر خیضري، محمد دوداري، -1
  .14،ص2000دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، التحضر والتهیئة العمرانیة،التیجاني البشیر،  -2
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فــق مــع القواعــد نســمة، وتبلــغ هــذه الرخصــة مــن طــرف البلدیــة متــى تبــین أن مشــروع البنــاء یتوا

  .الصحیحة للبلدیة

المتعلـــــق بمخططـــــات التعمیــــر والتوســـــع والإعـــــداد  1954مــــارس  14ثــــم ظهـــــر قـــــانون 

المناســـب، بحیـــث اشـــترطت هـــذه المخططـــات ضـــرورة الحصـــول علـــى رخصـــة البنـــاء فـــي كـــل 

حیـث ظهـرت  1443جـوان  15آلاف نسـمة، ثـم جـاء قـانون 10تجمع سكاني یزید عـدده عـن 

المتعلـق برخصـة  1960دیسـمبر  6ثـم ظهـر المرسـوم المـؤرخ فـي  .العمـرانفیه أول مرة كلمة 

  .البناء ورخصة التجزئة من أجل البناء

كــــل هــــذه المخططــــات والقــــوانین كانــــت لخدمــــة المســــتعمر الفرنســــي، ولــــم تكــــن تســــتجب 

  1.لخصوصیة المجتمع الجزائري والوضعیة التي كان یعیشها في هذه الفترة

 بعد الاستقلال مرحلة ما: المطلب الثاني

بعد الاستقلال عمل المشرع الجزائري على سن ترسانة من النصـوص القانونیـة الخاصـة 

بتنظــیم المــدن والتهیئــة العمرانیــة بغــرض الحــد مــن ظــاهرة البنــاء الفوضــوي الــذي شــوه المحــیط 

مـن العمراني في الجزائر، ومعالجة بعض القضایا بالغة الأهمیة التي تتعلق بالبنـاء والتعمیـر و 

 2: بین هذه القوانین

المتعلق برخصـتي البنـاء والتجزئـة لأجـل  1975سبتمبر 26المؤرخ في  67-75الأمر رقم  -

 .البناء

المتعلق برخصتي البناء وتجزئـة الأرض  1982فیفري  06المؤرخ في 02-82القانون رقم  -

 .لأجل البناء

 .البیئةالمتعلق بحمایة  1983فیفري  05المؤرخ في  03-83القانون  -

                                                           
  .8ص نذیر خیضري، محمد دوداري، مرجع سابق، -1
 2015 الجزائر، دار هومة، ،1ط  ،أهداف حضریة ووسائل قانونیة: قانون العمران الجزائري صافیة،إقلولي أولد رابح  -2
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 .المتضمن النظام العام للغابات 1984جویلیة  23المؤرخ في  18-84القانون  -

ـــا قواعـــد شـــغل الأراضـــي قصـــد المحافظـــة علیهـــا وحمایتهـــا  وبعـــدها حـــدد المشـــرع انتقالی

 .1985المؤرخ في مارس  01-85بموجب الأمر 

لدســـتور وفـــي بدایـــة التســـعینات وفـــي ظـــل الإصـــلاحات العامـــة التـــي شـــرع فیهـــا تطبیقـــا 

عرفــت القواعــد المطبقــة فــي مجــال التعمیــر تحــولا كبیــرا وعمیقــا تجســد بصــدور قــانون  1985

 .الولایة

المتعلــق بالتهیئــة والتعمیــر الــذي تــم  1990دیســمبر  11المــؤرخ فــي  29-90ثــم قــانون 

 .05-04تعدیله بموجب القانون 

ـــانون  قواعـــد  الـــذي یحـــدد 2008-07-30المـــؤرخ فـــي  15-08كمـــا جـــاء المشـــرع بالق

 1990نـــــوفمبر  18المـــــؤرخ فـــــي  25-90ثـــــم القـــــانون  1مطابقـــــة البنایـــــات وإتمـــــام انجازهـــــا،

  2.المتضمن التوجیه العقاري

ســمح بظهــور عــدة نصــوص قانونیــة تنظیمیــة لتطبیــق السیاســة العمرانیــة  29-90قــانون 

  :الجدیدة ومن أهمها

ــــــذي  - ــــــة یحــــــدد القواعــــــد  1991-05-28المــــــؤرخ  175-91المرســــــوم التنفی العامــــــة للتهیئ

  .والتعمیر والبناء

یحـــــدد كیفیـــــات تحضــــیر شـــــهادة التعمیـــــر ورخصـــــة التجزئـــــة  176-91المرســــوم التنفیـــــذي  -

وشــهادة التقســیم ورخصــة البنــاء وشــهادة المطابقــة ورخصــة الهــدم المعــدل والمــتمم الــذي ألغــي 

  .19-15لاحقا بموجب المرسوم 

                                                           
مقدمة لطلبة السنة الثانیة ماستر، تخصص قانون قانون عقاري، كلیة  محاضرات في قانون التعمیر،نجومنقندوز سناء،  –1

  .9، 8 ص ، ص2017-2016الحقوق، جامعة عبد الرحمان میرة، بجایة، 
  .20إقلولي أولد رابح صافیة، مرجع سابق، ص  –2
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          PDAUالمحــــــــــددان لإجــــــــــراءات  178-91و المرســــــــــوم  177-91المرســـــــــوم التنفیــــــــــذي  -

  .وغیرها الكثیر وركزنا على هذه المراسیم لارتباطها بدراستنا للموضوعPOS.1 و

  

  

 

  

  

                                                           
  .11نجومنقندوز سناء، مرجع سابق، ص  –1



 

  

  

  

  

  

  

  

  الأولالفصل 
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  :التنظیمیة للتهیئة والتعمیر في التشریع الجزائريالآلیات : الفصل الأول

) POS-PDAU( تحــــدد الآلیــــات التنظیمیــــة للتهیئــــة والتعمیــــر فــــي التشــــریع الجزائــــري 

التوجیهــات الأساســیة لتهیئــة الأراضــي المعنیــة، كمــا تضــبط توقعــات التعمیــر وقواعــده وتحــدده 

المســــاحات ووقایــــة علــــى وجــــه الخصــــوص الشــــروط التــــي تســــمح مــــن جهــــة ترشــــید اســــتعمال 

النشاطات الفلاحیة وحمایة المساحات الحساسـة والمواقـع والمنـاظر الطبیعیـة، مـن جهـة أخـرى 

تعیـــین الأراضـــي المتخصصـــة للنشـــاطات الاقتصـــادیة ذات المنفعـــة العامـــة، كمـــا تحـــدد أیضـــا 

انـي تسـییر الفضـاء العمر  شروط التهیئة والبناء للوقایـة مـن الأخطـار الطبیعیـة، كمـا تسـاهم فـي

مـن ثـم و  ،)المبحـث الأول(ومن خلال هذا الفصل سنتطرق إلى المخطـط التـوجیهي  .الجزائري

، كمــا نشــیر إلــى القواعــد العامــة للتهیئــة والتعمیــر فــي )مبحــث ثــاني(مخطــط شــغل الأراضــي 

  .ملخص الفصل

  PDAUالمخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر : المبحث الأول

تحـــدث المشــــرع الجزائـــري عــــن المخطــــط التـــوجیهي للتهیئــــة والتعمیــــر بصـــفة عامــــة فــــي 

المتعلق بالتهیئة والتعمیر المعدل والمتمم باعتباره القـانون المتضـمن المبـادئ  29-90القانون 

العامــة للتعمیــر فــي الجزائــر، وعلــى وجــه التحدیــد القســم الثــاني مــن الفصــل الثالــث الــذي جــاء 

أمـــا التفصـــیل فقـــد جـــاء بـــه المرســـوم  30حتـــى  16وهـــذا مـــن المـــادة " تعمیـــرأدوات ال" بعنـــوان

الـــذي یحـــدد الإجـــراءات إعـــداد مخطـــط  1991مـــاي  28المـــؤرخ فـــي 91/177التنفیـــذي رقـــم 

التــوجیهي للتهیئــة والتعمیــر والمصــادقة علیــه المعــدل والمــتمم بمقتضــى المرســوم التنفیــذي رقــم 

ل مـــن خـــلال هـــذا المبحـــث تحدیـــد تعریـــف ، ســـنحاو 2005ســـبتمبر 10المـــؤرخ فـــي  05-317

، ثـم محتـوى المخطـط وأهدافـه )المطلـب الأول(المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر وموضوعه 

  ).المطلب الثالث(، ثم إجراءات الإعداد والمصادقة علیه )المطلب الثاني(
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  .تعریف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر وموضوعه: المطلب الأول

التوجیهي للتهیئة والتعمیر یتـرجم مـن الناحیـة الشـكلیة والمادیـة إرادة المشـرع  إن المخطط

فــي تنظــیم وتســییر المجــال والــتحكم فــي العقــار ومســایرة ومراقبــة التوســع العمرانــي للمــدن، وهــو 

مــن ناحیــة أخــرى یتــرجم همــوم وانشــغالات التخطــیط المجــالي فــي محاولــة إیجــاد أحســن تــوازن 

مـــن حیـــث البنـــاء والممارســـة للنشـــاطات الاجتماعیـــة وحتـــى الثقافیـــة لمختلـــف وظـــائف المجـــال 

  .والدینیة

  تعریف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر  :الفرع الأول

  علـــى أنـــه أداة للتخطـــیط والتســـییر الحضـــري 29-90مـــن قـــانون  16لقـــد عرفتـــه المـــادة 

یحدد التوجهات الأساسیة للتهیئة العمرانیة للبلدیة المعنیة، أخذ بعین الاعتبـار تصـامیم التهیئـة 

  1.ومخططات التنمیة ویضبط الصیغة المرجعیة لمخطط شغل الأراضي

إذن المخطــــط التــــوجیهي للتهیئــــة والتعمیــــر یعتبــــر تخطــــیط محلــــي ویســــتند علــــى توزیــــع 

تركیـــــز والتوجهـــــات لدیـــــة مـــــع مبـــــادئ اللامركزیـــــة والالبالاختصاصـــــات بـــــین الدولـــــة والولایـــــة و 

ــیم المحــدد فــي الأدوات الموجــودة فــي المســتوى الأعلــى وهــي المخطــط : الأساســیة لتهیئــة الإقل

الـــوطني لتهیئـــة الإقلـــیم، المخطـــط الجهـــوي لتهیئـــة الإقلـــیم، مخطـــط تهیئـــة الإقلـــیم الـــولائي ومـــن 

مــن قــانون  10كمــا أن المــادة  جهــة أخــرى یضــبط الصــیغ المرجعیــة لمخطــط شــغل الأراضــي،

  3.جانب قانوني، جانب تقني: تعرفه باعتباره أداة تعمیر شامل، لجانبین 2 90-29

                                                           
 02المؤرخة في   52ج، ع .ج.ر.ج ،بالتهیئة والتعمیریتعلق  1990 دیسمبر أولالمؤرخ في  29-90القانون رقم  -1

  .1990دیسمبر 
تشكل أدوات التعمیر من المخططات التوجیهیة للتهیئة " : المتعلق بالتهیئة والتعمیر 90/29من القانون  10نص المادة  -2

والتعمیر ومخططات شغل الأراضي وتكون أدوات التهیئة والتعمیر وكذلك التنظیمات التي ىهي جزء لا یتجزأ منها قابلة 

ل الأراضي أو البناء على نحو یتناقض مع تنظیمات التعمیر دون تعریض لا یجوز استعما .للمعارضة بها أمام الغیر

  ."صاحبه للعقوبة المنصوص علیها في القانون
 مجلة الحقوق والعلوم الإنسانیة،عباس راضیة، معوقات أدوات التهیئة والتعمیر في تنظیم النسیج العمراني في الجزائر، -3

  .179، ص2015، 20جامعة البلیدة، قطب العفرون، العدد 
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  :موضوع المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: الفرع الثاني

موضــوع المخطــط التــوجیهي للتهیئــة  29-90مــن القــانون رقــم  18و 16تحــدد المادتــان 

   :والتعمیر المتمثل في الآتي

  .یحدد التوجیهات الأساسیة للتهیئة والتعمیر للبلدیة أو البلدیات المعنیة -

یحــدد التخصــیص العــام للأراضــي علــى مجمــوع تــراب البلدیــة أو مجموعــة البلــدیات حســب  -

  .القطاعات المختلفة

یحـــدد توســــیع المبـــاني الســــكنیة وتمركـــز المصــــالح والنشـــاطات وطبیعــــة وموقـــع التجهیــــزات  -

  .ل الأساسیةالكبرى والهیاك

  1 .الحضریة والمناطق الواجب حمایتهایحدد مناطق التدخل في الأنسجة  - 

اللتــین تحــددان موضـوع المخطــط التــوجیهي هنــاك المــادة  18و 16إضـافة إلــى المــادتین 

التي تحـدد المنـاطق التـي یغطیهـا المخطـط التـوجیهي والـذي یقسـمها  29-90القانون  من 19

قطاعــات  القطاعــات المبرمجــة للتعمیــر، یلــي،  القطاعــات المعمــرة،إلــى قطاعــات محــددة كمــا 

  2.القطاعات غیر القابلة للتعمیر التعمیر المستقبلیة،

  القطاعات المعمرة: أولا

تشــمل القطاعــات المعمــرة كــل الأراضــي حتــى وإن كانــت غیــر مجهــزة بجمیــع التهیئــات 

التــي تشــغلها بنایــات مجتمعــة ومســاحات فاصــلة مــا بینهــا ومســتحوذات التجهیــزات والنشــاطات 

، كمــا تشــمل أیضــا الأجــزاء مــن وغیرهــاولــو كانــت غیــر مبنیــة كالمســاحات الخضــراء والحــدائق 

  3.دها وإصلاحها وحمایتهاالمنطقة المعمرة الواجب تجدی

                                                           
  .70إقلولي أولد رابح صافیة، مرجع سابق، ص  -1
  .سالف الذكر، 29- 90من قانون  19أنظر المادة  -2

3
  .، السالف الذكر29-90قانون من  20المادة  -



16 
 

  القطاعات المبرمجة للتعمیر: ثانیا

 10تشــمل القطاعــات المخصصــة للتعمیـــر علــى الأمــدین القصـــیر والمتوســط فــي آفـــاق 

ســــنوات حســـــب جـــــدول مـــــن الأولویـــــات المنصــــوص علیهـــــا فـــــي المخطـــــط التـــــوجیهي للتهیئـــــة 

  1.والتعمیر

  قطاعات التعمیر المستقبلیة: ثالثا

المخصصة للتعمیـر علـى المـدى البعیـد، فـي آفـاق عشـرین سـنة، حسـب تشمل الأراضي 

كل الأراضي المتواجدة فـي  لمخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر،الآجال المنصوص علیها في ا

قطاعــات التعمیــر المســتقبلیة خاضــعة مؤقتــا للارتفــاق بعــدم البنــاء، ولا یرفــع هــذا الارتفــاق فــي 

  2.الآجال المنصوص علیها

  :قطاعات الغیر قابلة للتعمیرال:رابعا 

تتمثــل فــي القطاعــات التــي یمكــن أن تكــون حقــوق البنــاء المنصــوص علیهــا محــددة بدقــة 

  3.وبنسب تتلائم مع الاقتصاد العام لمناطق هذه القطاعات

  .محتوى المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر وأهدافه: المطلب الثاني

فــي  المخطــط التـوجیهي للتهیئـة والتعمیـرسـنتطرق فـي هـذا المطلــب إلـى دراسـة مضـمون 

  .ه في الفرع الثانيومن ثم الإشارة إلى أهدافالفرع الأول، 

  محتوى المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: الفرع الأول

المعدلـة والمتممـة بالمرسـوم  177 -91 رقـم مـن المرسـوم التنفیـذي 17نصت المادة لقد 

   :المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر والذي یتكون من، على محتوى 317- 05 التنفیذي رقم

                                                           
  .السالف الذكر 29-90من قانون  21المادة  -1
  .السالف الذكر 29-90من قانون  22المادة  -2
  .السالف الذكر 29-90من قانون  23المادة  -3
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  :یقدم فیه ما یلي تقریر توجیهي: أولا

ــــى التطــــور الاقتصــــادي  -1 ــــالنظر إل ــــة ب تحلیــــل الوضــــع القــــائم والاحتمــــالات الرئیســــیة للتنمی

  .والدیموغرافي والاجتماعي والثقافي للتراب المعني

.                                                  الخاصة بمجال التهیئة العمرانیة نمط التهیئة المقترح بالنظر إلى التوجیهات -2

تقنــین یحــدد القواعــد المطبقــة بالنســبة لكــل منطقــة مشــمولة فــي القطاعــات المــذكورة : ثانیــا

  :لهذا وجب تحدید ما یليسابقا 

ـــة للأراضـــي ونـــوع الأعمـــال التـــي یمكـــن حظرهـــا عنـــد  -1     الاقتضـــاء جهـــة التخصـــیص الغالب

  . أو إخضاعها لشروط خاصة

  .الكثافة العامة الناتجة عن معامل مخطط شغل الأراضي -2

  .الارتفاقات المطلوب الإبقاء علیها أو تعدیلها أو إنشائها -3

المساحات التي تتدخل فیها مخططات شغل الأراضي مع الحـدود المرجعیـة المرتبطـة بهـا  -4

ـــاطق التـــدخل فـــي  ـــك بـــإبراز من ـــة القائمـــة ومســـاحات المنـــاطق المطلـــوب وذل الأنســـجة العمرانی

  .حمایتها

  1 .تحدید مواقع التجهیزات الكبرى والمنشآت الأساسیة والخدمات والأعمال ونوعها -5

  :تشتمل خاصة على المخططات الآتیة :وثائق بیانیة: ثالثا

  .والشبكات المختلفةمخطط الواقع القائم یبرز فیه الإطار المشید حالیا وأهم الطرق  -1

  :مخطط تهیئة یبین حدود ما یلي -2

                                                           
  .73إقلولي أولد رابح صافیة، مرجع سابق، ص -1
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ــــة  -أ ــــر القابل ــــي المســــتقبل وغی ــــر والمخصصــــة للتعمیــــر ف ــــة للتعمی القطاعــــات المعمــــرة والقابل

  .للتعمیر

ـــة المرتفعـــة -ب ـــة ذات الإمكانـــات الزراعی     بعـــض أجـــزاء الأرض، الســـاحل، الأراضـــي الفلاحی

  .فیة البارزةذات الصبغة الطبیعیة والثقا أو الأراضي

  .مساحات تدخل مخططات شغل الأراضي -ج

  .مخطط ارتفاقات یجب الإبقاء علیها أو تعدیلها أو إنشاؤها -3

 والتطهیـر وكـذلكمخطط تجهیز یبرز خطوط مرور الطرق وأهم سبل إیصال ماء الشرب  -4

  1.منشآت المنفعة العمومیة

  والتعمیرأهداف المخطط التوجیهي للتهیئة : الفرع الثاني

  2 :یمكن إیجاز أهداف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر فیما یلي

دراسة تحلیلیة للوضع العام التنموي والاقتصادي والـدیمغرافي للجهـة المعنیـة، وكـذا دراسـة  -1

  .تقدیریة توقعیة مستقبلیة

  .تحدید دوافعه وأهدافه مع تحلیلها وتحدید مدة انجازها -2

  .للأرض حاضرا ومستقبلا، وتحدید كیفیة استخدامها الأمثلدراسة شاملة  -3

ـــــة  -4 ـــــة الهیكل ـــــة وطـــــرق توســـــیع النســـــیج العمرانـــــي وكیفی ـــــف الوظـــــائف العمرانی تحدیـــــد مختل

  .العمرانیة

  .تحدید الفضاءات والأوساط الشاغرة للجهة المدروسة وتحدید كیفیة حمایتها -5

                                                           
أطروحة لنیل شهادة الدكتوراه، كلیة الحقوق والعلوم  التعمیر غیر القانوني ودور الإدارة في الحد منه،لعویجي عبد االله،   -1

  .186، ص 2017-2016السیاسیة، جامعة أبي بكر بلقاید تلمسان، 
  .76، 75إقلولي أولد رابح صافیة، مرجع سابق، ص ص  -2
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ـــة والأثریـــة أو  -6 ـــد مواقـــع المعـــالم التاریخی ـــان طـــرق حمایتهـــا والمحافظـــة تحدی الطبیعیـــة وتبی

  .علیها

  .تعیین أهم الأنشطة الاقتصادیة والتجهیزات العمومیة -8

  .التنظیم الشامل لشبكة النقل والمواصلات حاضرا ومستقبلا -9

  .التنظیم الشامل لشبكة نقل میاه الشرب وتجهیزات تخزینه ومعالجته -10

 1.تخطي العتبة المركزیة -11

  إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر وإجراءات المصادقة علیها: الثالثالمطلب 

، إتبـاع PDAUتشترط التشریعات الخاصة بالتهیئة والتعمیر لإعـداد المخطـط التـوجیهي 

 رقـــم قواعــد وإجــراءات معینـــة لا یمكــن تجاوزهــا، ولقـــد حــدد هــذه الإجـــراءات المرســوم التنفیــذي

ـــد 2 91-177  إجـــراءات إعـــداد المخطـــط وهـــذا مـــا ســـنتناوله كفـــرع أولوهـــذا مـــن خـــلال تحدی

  .والمصادقة علیه وسنتطرق إلیه في الفرع الثاني

  إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: الفرع الأول

  إجراء مداولة :أولا

یقرر إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر عـن طریـق مداولـة مـن المجلـس الشـعبي 

  :وهذه المداولة تبین ما یلي. المجالس الشعبیة البلدیة المعنیةالبلدي المعني أو 

                                                           
، مذكرة تخرج لنیل شهادة الماستر، كلیة الحقوق، جامعة عبد آلیات الرقابة في مجال التهیئة والتعمیرخلفي آسیا،  -1

  .06، ص2018-2017الحمید بن بادیس، 
یحدد إجراءات إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة  1991 مایو 28المؤرخ في  177-91المرسوم التنفیذي رقم  -2

- 05المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي رقم ، 26ج ،ع .ج.ر.ج والتعمیر والمصادقة علیه، ومحتوى الوثائق المتعلقة به،

  .2005سبتمبر  11، المؤرخة في 62ج، ع .ج.ر.، ج2005سبتمبر  10المؤرخ في  317
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التوجیهــات التــي تحــددها الصــورة الإجمالیــة للتهیئــة أو مخطــط التنمیــة بالنســبة إلــى التــراب  -

  .                            المقصود

داد كیفیــــات مشــــاركة الإدارات العمومیــــة والهیئــــات والمصــــالح العمومیــــة والجمعیــــات فــــي إعــــ-

  .المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر

  1.القائمة المحتملة للتجهیزات ذات الفائدة العمومیة-

حیـــث یتكفـــل المخطـــط التـــوجیهي للتهیئـــة والتعمیـــر ببـــرامج الدولـــة والجماعـــات الإقلیمیـــة 

ــــى  ــــة نفســــها عل ــــة، وتفــــرض المشــــاریع ذات المصــــالح الوطنی والمؤسســــات والمصــــالح العمومی

وبعد صدور المداولة تبلغ للوالي المختص إقلیمیا وتنشر لمـدة شـهر بمقـر  المخطط التوجیهي،

 2.المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة

  )PDAU(ترسیم حدود المحیط : ثانیا

یصـــدر القـــرار الـــذي یرســـم حـــدود المحـــیط الـــذي یتـــدخل فیـــه المخطـــط التـــوجیهي للتهیئـــة 

إلـى ملـف یتكـون مـن مــذكرة تقـدیم ومخطـط یرسـم حـدود التـراب الـذي یشــمله والتعمیـر، اسـتنادا 

  :والمداولة المتعلقة به

  .الوالي إذا كان التراب المعني تابعا لولایة واحدة -

الــوزیر المكلـــف بـــالتعمیر مــع الـــوزیر المكلـــف بالجماعـــات المحلیــة إذا كـــان التـــراب المعنـــي  -

  3.تابعا لولایات مختلفة

إذا كــان المخطــط التــوجیهي یشــمل تــراب بلــدیتین أو عــدة بلــدیات، یمكــن لرؤســاء المجــالس  -

القرارات .الشعبیة البلدیة المعنیة إسناد مهمة إعداده إلى مؤسسة عمومیة مشتركة بین البلدیات

                                                           
، یحدد إجراءات إعداد 317- 05،المعدلة والمتممة بالمرسوم التنفیذي 177- 91فیذي من المرسوم التن 2المادة  -1

  .المخطط التوجیهي والمصادقة علیه ومحتوى الوثائق المتعلقة به، السالف الذكر
  .79، 78إقلولي أولد رابح صافیة، مرجع سابق، ص ص  -2
  .، سالف الذكر177-91من المرسوم التنفیذي رقم  04المادة -3



21 
 

المعنــي أو المجــالس .ب.ش.التــي تتخــذها هــذه الأخیــرة لا تكــون قابلــة للتنفیــذ إلا بعــد مداولــة م

  1.ة البلدیة المعنیةالشعبی

  استشارة الهیئات المحددة قانونا :ثالثا

بعـــد تحدیـــد المحـــیط الـــذي یشـــمله المخطـــط التـــوجیهي للتهیئـــة والتعمیـــر، یقـــوم المجلـــس 

الشـعبي البلـدي المعنـي أو المجـالس الشــعبیة المعنیـة أو المؤسسـة العمومیـة المشـتركة بــإطلاع 

منظمـــات المهنیـــة والجمعیـــات المحلیـــة بـــالمقرر ورؤســـاء ال) التجـــارة والفلاحـــة(رؤســـاء الغـــرف 

یومـا ابتـداء مـن تـاریخ  15القاضي بإعداد المخطط التوجیهي للتهیئـة والتعمیـر، ولهـؤلاء مهلـة 

استلام الرسالة للإفصاح عن رأیهم في المشاركة في إعداد المخطط وتعیین ممثلیهم فـي حالـة 

  2.ثبوت إرادتهم هذه

ب قرار یبـین فیـه قائمـة الإدارات العمومیـة والهیئـات .ش.م.عند انقضاء المهلة یصدر ر

  .والمصالح العمومیة أو الجمعیات التي طلبت الاستشارة

  :وعلیه یستشار وجوبا

التعمیــر : بعنــوان الإدارات العمومیــة والمصــالح التابعــة للدولــة المكلفــة علــى مســتوى الولایــة -

 والطبیعیــةوالفلاحــة، التنظــیم الاقتصــادي، الــري، الأشــغال العمومیــة، المبــاني والمواقــع الأثریــة 

  .والمواصلات البرید

 النقـــلیـــع الطاقـــة، توز : بعنـــوان الهیئـــات والمصـــالح العمومیـــة المكلفـــة فـــي المســـتوى المحلـــي -

  .الماء توزیع

ینشــر القــرار لمــدة شــهر فــي مقــر المجلــس الشــعبي البلــدي المعنــي أو المجــالس الشــعبیة 

  .البلدیة المعنیة وتبلیغه للمصالح والهیئات السالفة الذكر

                                                           
  .، السالف الذكر177-91من المرسوم التنفیذي رقم  05المادة  -1
  .، السالف الذكر177-91من المرسوم التنفیذي رقم  07المادة  -2
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یبلــــغ مشــــروع المخطــــط التــــوجیهي للتهیئــــة والتعمیــــر المصــــادق علیــــه بمداولــــة المجلــــس 

لمجـــــالس الشـــــعبیة البلدیـــــة المعنیـــــة لـــــلإدارات العمومیـــــة والهیئـــــات الشـــــعبي البلـــــدي المعنـــــي وا

یومـا لإبـداء آرائهـا  60وتمهـل مـدة  1والمصالح العمومیة والجمعیات والمصـالح التابعـة للدولـة،

 2.وملاحظاتها، في حالة عدم الإجابة في المهلة المحددة، عد رأیها موافقا

  الاستقصاء العمومي :رابعا

یومـــا یخضـــع المخطـــط التـــوجیهي للتهیئـــة والتعمیـــر المصـــادق علیـــه  60بعـــد نهایـــة مـــدة 

یومـا ویصـدر رئـیس المجلـس الشـعبي البلـدي المعنـي أو رؤسـاء  45للاستقصاء العمومي مدة 

    3 :المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة قرار بهذا الصدد وهذا من خلال ما یلي

  .المخطط التوجیهي فیهایحدد المكان أو الأماكن التي یمكن استشارة مشروع  -

  .تعیین المفوض المحقق أو المفوضین المحقیقین -

  . یبین تاریخ انطلاق مدة التحقیق وتاریخ انتهائها -

  .یحدد كیفیات إجراء التحقیق العمومي -

ینشــــر القـــــرار علـــــى الاستقصــــاء العمـــــومي بمقـــــر المجلــــس الشـــــعبي البلـــــدي المعنـــــي أو 

طـــوال مـــدة الاستقصـــاء العمـــومي، وتبلـــغ نســـخة مـــن القـــرار المجـــالس الشـــعبیة البلدیـــة المعنیـــة 

 4.للوالي المختص إقلیمیا

بعـد ذلـك تــدون الملاحظـات فــي سـجل خــاص مرقـوم وموقــع مـن رئــیس المجلـس الشــعبي 

وتــدون فیهــا كــل الملاحظــات التــي مجــالس الشــعبیة البلدیــة المعنیــة البلــدي المعنــي أو رؤســاء ال

                                                           
  .، السالف الذكر177-91من المرسوم التنفیذي رقم  08المادة  -1
  .، السالف الذكر177-91من المرسوم التنفیذي رقم  09المادة  -2
  .، السالف الذكر177-91التنفیذي رقم  من المرسوم 10المادة  -3
  .، السالف الذكر177-91من المرسوم التنفیذي رقم  11المادة  -4
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ء عـــن وبعـــدها یقفــل ســـجل الاستقصــا1،المفوضـــین المحقیقــینض المحقــق أو إلــى المفـــو  ترســل

الــذین ق أو المفوضــون المحققــون، یومــا و یوقعــه المفــوض المحقــ 45القانونیــة  انقضــاء المهلــة

ـــى المجلـــس بإعـــداد یقومـــون      الشـــعبي البلـــدي المعنـــي  محضـــر قفـــل الاستقصـــاء و یرســـلونه إل

  2.لملف الكامل للاستقصاء مع استنتاجاتهأو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة، مصحوبا با

  المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر : الفرع الثاني

بعـــد مرحلـــة إعـــداد المخطـــط التـــوجیهي للتهیئـــة والتعمیـــر یـــتم تكـــوین ملـــف یســـمى ملـــف 

  :المصادقة على المخطط التوجیهي ویشمل الوثائق التالیة

  .المعني أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیةمداولة المجلس الشعبي البلدي  -

  .رأي المجلس الشعبي الولائي أو المجالس الشعبیة الولائیة -

ســجل الاستقصــاء العمــومي، ومحضــر قفــل الاستقصــاء العمــومي والنتــائج التــي یستخلصــها  -

  .المفوض المحقق أو المفوضون المحققون

  .للتهیئة والتعمیرالوثائق المكتوبة البیانیة للمخطط التوجیهي  -

  :وبعدها یصادق على المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر

  .ألف نسمة 200قرار من الوالي بالنسبة للبلدیات التي یقل عدد سكانها  -

قــــرار مشــــترك بــــین الــــوزیرین المكلفــــین بــــالتعمیر والجماعــــات المحلیــــة بعــــد استشــــارة الــــوالي  -

  3.ألف نسمة 500ألف ویقل عن 200ها المعني، في الولایات التي یفوق عدد سكان

                                                           
  .، سالف الذكر171-91من المرسوم التنفیذي رقم  12المادة  -1
  .، السالف الذكر177-91من المرسوم التنفیذي رقم  13المادة  -2
  .82إقلولي ولد رابح صافیة، مرجع سابق، ص  -3
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مرســـوم تنفیـــذي یصـــدر بعـــد استشـــارة الـــوالي المعنـــي أو الـــولاة المعنیـــون وبنـــاء علـــى تقریـــر  -

 500الوزیر المكلف بالتعمیر بالنسـبة للبلـدیات أو مجموعـة البلـدیات التـي یكـون عـدد سـكانها 

  .ألف فأكثر

  1 :بعد المصادقة على المخطط یبلغ إلى

  .المكلف بالتعمیرالوزیر  -

  .الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة -

  .مختلف الأقسام الوزاریة المختلفة -

  .رئیس المجلس الشعبي الولائي المعني أو رؤساء المجالس الشعبیة الولائیة المعنیین -

  .رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیین -

  .للدولة المعنیة بالتعمیر على مستوى الولایة المصالح التابعة -

  .الغرف التجاریة والغرف الفلاحیة -

  2 :لا یمكن مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر أو تعدیله إلا للأسباب التالیة

  .إذا كانت القطاعات المزمع تعمیرها في طریق الإشباع -

اریع التهیئـــــة للبلدیـــــة أو البنیـــــة إذا كـــــان تطـــــور الأوضـــــاع أو المحـــــیط أصـــــبحت معـــــه مشـــــ -

الحضریة لا تستجیب أساسا للأهداف المعینة لها، ویصـادق علـى مراجعـة أو تعـدیل المخطـط 

الســاري المفعــول وفــق الأشــكال المنصــوص علیهــا للمصــادقة علــى المخطــط التــوجیهي للتهیئــة 

  .والتعمیر

 

                                                           
  .، السالف الذكر177-91من المرسوم التنفیذي رقم  15المادة  -1
  .، السالف الذكر29-90من قانون  28المادة  -2
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  posمخطط شغل الأراضي  :يالمبحث الثان

بصـــــفة عامـــــة باعتبـــــاره أداة ، نـــــص علـــــى مخطـــــط شـــــغل الأراضـــــي 29-90 إن قــــانون

المـتمم  178-91وقـد فصـل موضـوعه فـي المرسـوم التنفیـذي  38إلى  31للتعمیر من المواد 

 .166-12والمرسوم التنفیذي  318-05والمعدل بالمرسوم التنفیذي 

التوجیهـات العامـة ،ثـم یـتم قد جاء تكملة للمخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر الـذي یحـدد 

لأنـه یعتمـد ، 1990د قبـل تفصیلها في مخططات شغل الأراضي ،هذا الأمر كـان غیـر موجـو 

ممـا ، لتوجهـات العامـة للمجـال العمرانـيفقط على المخطط العمراني الموجـه الـذي كـان یحـدد ا

اد آلیــة هــذا مـا دفــع إلـى إیجــ، تلا لات فــي تسـییر و تهیئــة المـدنترتـب عنــه عـدة نقــائص و اخـ

        تنظیمیــــة للتعمیــــر التـــــي تســــمح بـــــالربط بــــین توجهـــــات المخطــــط التـــــوجیهي للتهیئــــة والتعمیـــــر

لهـذا سـنتطرق فـي هـذا المبحـث علـى مفهـوم مخطـط 1،و قرارات التعمیر على المستوى المحلي

شـــغل الأراضـــي وأهدافـــه كمطلـــب أول و محتـــوى هـــذا المخطـــط كمطلـــب ثـــان و أخیـــرا إعـــداده 

  .صادقة علیه كمطلب ثالثوإجراءات الم

  .مفهوم مخطط شغل الأراضي و أهدافه:المطلب الأول 

ثـم  المطلب تعریف مخطط شغل الأراضي وخصائصـه فـي الفـرع الأول اسنتناول في هذ

  .التطرق إلى أهدافه في الفرع الثاني

  مفهوم مخطط شغل الأراضي  :الفرع الأول

 .لتعریفه ثم ذكر خصائصهلتحدید مفهوم مخطط شغل الأراضي نتطرق أولا 

  :تعریف مخطط شغل الأراضي :أولا

هــو ذلــك المخطــط "عــرف المشــرع الجزائــري مخطــط شــغل الأراضــي علــى النحــو التــالي 

الــــذي یحــــدد بالتفصــــیل وفــــي إطــــار توجیهــــات المخطــــط التــــوجیهي للتهیئــــة و التعمیــــر حقــــوق 
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مخطــط شــغل الأراضــي اســتخدام الأراضــي والبنــاء علیهــا ،یتضــح مــن خــلال هــذا التعریــف أن 

هــو أداة مـــن أدوات التعمیــر یغطـــي فــي غالـــب الأحیــان تـــراب بلدیــة كاملـــة ،تحــدد فیـــه بصـــفة 

مفصــــلة قواعــــد وحقــــوق اســــتخدام الأراضــــي والبنــــاء فــــي إطــــار احتــــرام القواعــــد التــــي تضــــمنها 

یجـب انجـازه علـى صـعید البلدیـة مـن أجـل توجیـه وتنظـیم ، ئة والتعمیـرالمخطط التوجیهي للتهی

ــــى أساســــه  29-90اســــتعمال الأرض طبقــــا لأحكــــام القــــانون        كمــــا یمــــنح قــــرارات التعمیــــر عل

ویكســــب قــــوة القــــانون وهــــو قابــــل للمعارضــــة أمــــام الغیــــر و یشــــكل مرجعــــا تنظیمیــــا للســــلطات 

  1.العمومیة المحلیة 

   .خصائص مخطط شغل الأراضي:ثانیا

ز بهـا المخطـط التـوجیهي للتهیئـة یشترك مخطط شغل الأراضي في عـدة خصـائص یتمیـ

  2 :التعمیر أهمهاو 

أوجــد مخطــط شــغل الأراضــي أصــلا لتنظــیم اســتعمال عملیــة التعمیــر علــى ضــوء توجهــات  -

     تحـــــت طائلـــــة توقیـــــع جـــــزاءات نـــــص علیهـــــا القـــــانون هي للتهیئـــــة والتعمیـــــر و المخطـــــط التـــــوجی

  .متممالمعدل وال 90-29

  .مخطط شغل الأراضي مخطط تفصیلي و دقیق لصلته بالملكیة العقاریة -

مخطــط شــغل الأراضــي مثلــه مثــل المخطــط التــوجیهي للتهیئــة والتعمیــر قابــل للاحتجــاج بــه  -

  .المعدل والمتمم 29-90لقانون رقم من ا 10أمام الغیر وفق المادة 

  مــن قــانون 34نصــت علیــه المــادة كــل البلدیــة أو جــزءا منهــا فقــط ،وهــو مــا pos یغطــي -

أمـا "یجـب أن تغطـي كـل بلدیـة أو جـزء منهـا بمخطـط شـغل الأراضـي "التي جاء فیها 90-29

مـن قـانون  24التـوجیهي للتهیئـة والتعمیـر فیغطـي كـل البلدیـة و هـو مـا أكدتـه المـادة  المخطط

  ."ریجب تغطیة كل بلدیة بمخطط توجیهي للتهیئة والتعمی"التي جاء فیها  90-29
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  أهداف مخطط شغل الأراضي :الفرع الثاني 

المتعلق بالتهیئة والتعمیر المعـدل والمـتمم علـى أهـداف مخطـط  29-90لقد أكد القانون 

مــن هــذا القــانون وتظهــر أهــداف المخطــط فیمــا  31شــغل الأراضــي وهــذا مــا جــاء فــي المــادة 

  1 :یلي

الحضـــري لمعنیـــة الشـــكل المنـــاطق ایحـــدد بصـــفة مفصـــلة بالنســـبة للقطـــاع أو القطاعـــات أو  -

  .وحقوق البناء واستعمال الأراضي والتنظیم

یعــــین الكمیــــة الــــدنیا والقصــــوى مــــن البنــــاء المســــموح بــــه المعبــــر عنهــــا بــــالمتر المربــــع مــــن  -

نایــات المســموح بهــا وأنمــاط الب الأرضــیة المبنیــة خــارج البنــاء أو بــالمتر المكعــب مــن الأحجــام،

  .واستعمالاتها

  .قواعد المتعلقة بالمظهر الخارجي للبنایاتیضبط ال -

یحــدد المســـاحة العمومیــة و المســـاحات الخضــراء والمواقـــع المخصصــة للمنشـــآت العمومیـــة  -

  .وممیزات طرق المرور تخطیطك والمنشآت ذات المصلحة العامة وكذل

حمایتهــا یحــدد الارتفاقــات والأحیــاء والشــوارع والنصــب التذكاریــة والمواقــع والمنــاطق الواجــب  -

  .وتجدیدها وإصلاحها

  .وقایتهاراضي الفلاحیة الواجب حمایتها و یعین مواقع الأ -

  محتوى مخطط شغل الأراضي : المطلب الثاني

مــن المرســوم التنفیــذي  18یتكــون قــوام مخطــط شــغل الأراضــي كمــا نصــت علیــه المــادة 

لائحـــة لتنظیمیـــة مـــن  318-05المعدلـــة والمتممـــة بموجـــب المرســـوم التنفیـــذي  178-91رقـــم 

  :مصحوبة بمجموعة الوثائق والمستندات المرجعیة وهي كالأتي
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  لائحة التنظیم: الفرع الأول

  :تتضمن هذه اللائحة ما یلي

مذكرة تقدیم یثبـت فیهـا تـلاؤم أحكـام مخطـط شـغل الأراضـي مـع أحكـام المخطـط التـوجیهي  -أ

  .البلدیات المعنیة لآفاق تنمیتهاكذلك البرنامج المعتمد للبلدیة أو و  ،للتهیئة والتعمیر

مــع مراعــاة الأحكــام الخاصــة المطبقــة د التــي تحــدد لكــل منطقــة متجانســة و جانــب القواعــ -ب

والــذي  29-90علــى بعــض أجــزاء التــراب كمــا هــو محــدد فــي الفصــل الرابــع مــن القــانون رقــم 

بملكیـة الأرض  حقوق البناء المرتبطـةو ، لمرخص بها أو المحظورة ووجهتهایحدد نوع المباني ا

رض مــــع جمیــــع معامــــل مســــاحة مــــا یؤخــــذ مــــن الألتــــي یعبــــر عنهــــا معامــــل شــــغل الأرض و ا

   .الارتفاقات المحتملة

وبالتالي یحدد معامـل شـغل الأرض فـي هـذه الحالـة العلاقـة القائمـة بـین مسـاحة الأرض 

  :تاليویتبین ذلك بالشكل ال، ا من البناء ومساحة قطعة الأرضمع خالص ما یتصل به

مساحة أرضیة مع ما یتصل بها من بناء خام تساوي مجموع مساحات أرضـیة كـل مسـتوى  -

أدوار مـا و  ع ما یتصل بهـا مـن تخشـیبات السـقفمساحات أرضیة م :من مستویات البناء منها

مهنـي أو حرفـي أو صـناعي  تحت الأرض غیر القابلة للتهیئة السكنیة أو الأنشطة ذات طـابع

  أرضـــیة مـــع مـــا یتصـــل بهـــا مـــن ســـقوف وســـطوح وشـــرفات ومقصـــورات مســـاحات، أو تجـــاري

مسـاحات أرضـیة مـع مـا یتصـل  ،مغلقـة الواقعـة فـي الطـابق الأرضـيوكذلك المساحات غیر ال

مسـاحات أرضـیة مـع مـا یتصـل بهـا مـن مبـان  ،بـان مهیـأة تسـتعمل مواقـف للسـیاراتبهـا مـن م

قف وكذلك مسـاحات الأسـ، الفلاحي اء الحیوانات أو العتادمخصصة لخزن المحاصیل أو لإیو 

یحدد معامل ما یؤخذ مـن الأرض بالعلاقـة القائمـة بـین مسـاحة عي، و البلاستیكیة للإنتاج الزرا

  1.المبنى الأرضیة ومساحة قطعة الأرض
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  :شروط استخدام الأراضي بالنسبة لكل من -ج

  .الطرقالمنافذ و  -

  .وصول الشبكات إلیها -

  .خصائص القطع الأرضیة  -

  .موقع المباني بالنسبة إلى الطرق العمومیة وما یتصل بها -

  .موقع المباني بالنسبة إلى الحدود الفاصلة -

  .موقع المباني بعضها من بعض على ملكیة واحدة -

  .ارتفاع المباني -

  .المغارسالمساحات الفارغة و إضافة لموقف السیارات و ، الموقف الخارجي -

الشـبكات المختلفـة التـي تتحملهـا المنشآت و التجهیزات العمومیـة ومواقعهـا و  تحدید مختلف -د

الدولــة كمــا هــو محــدد فــي المخطــط التــوجیهي للتهیئــة والتعمیــر وكــذلك التــي یقــع انجازهــا علــى 

  1.عاتق الجماعات المحلیةمع تحدید آجال انجازها

  :الوثائق والمستندات البیانیة: الفرع الثاني

  :الوثائق و المستندات على الخصوص مما یلي تتكون هذه 

  ). 5000/1أو  2000/1بمقیاس (مخطط بیان الموقع  -

  ). 1000/1أو  500/1بمقیاس (مخطط طوبوغرافي  -

                                                           
-28المؤرخ في  318-05، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي 178-91من المرسوم التنفیذي رقم  18المادة  -1

ج، ع .ج.ر. ، ج، یحدد إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي والمصادقة علیه ومحتوى الوثائق المتعلقة به05-1991

  .1991دیسمبر  2الصادر في  26
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تبــین القواعــد الجیــو تقنیــة لتعمیــر التــراب المعنــي )  1000/1أو  500/1بمقیــاس (خارطــة  -

  .،مصحوبة بتقریر تقني 

طــار المشــید حالیــا وكــذلك یبــرز الإ)  1000/1أو  500/1بمقیــاس (مخطــط الواقــع القــائم  -

  .الشبكات المختلفة والارتفاقات الموجودة الطرق و 

  :یحدد ما یأتي)  1000/1أو  500/1بمقیاس (مخطط تهیئة عامة  -

 المناطق القانونیة المتجانسة.  

 العمومیةصلحة العامة والمنفعة المنشآت ذات المو  موقع إقامة التجهیزات.  

 مــا تتحملــه إبــراز مــا تتحملــه الدولــة مــن جهــة و الشــبكات المختلفــة مــع مــرور الطــرق و  خــط

  .خطط التوجیهي للتهیئة والتعمیرالجماعات المحلیة من جهة ثانیة وفق قواعد الم

المتضـــمن علـــى الخصـــوص ) 1/ 1000أو  500/1بمقیـــاس (مخطـــط التركیـــب العمرانـــي  -

بمخطـــط یجســـد الأشـــكال المعماریـــة المنشـــودة بالنســـبة إلـــى عناصـــر لائحـــة التنظـــیم مصـــحوبا 

  .القطاع المقصود أو القطاعات المقصودة 

فجمیــع المخططــات الأخــرى المبینــة فــي الوثــائق البیانیــة تعــد ، باسـتثناء مخطــط بیــان الموقــع -

  1.إذا كان مخطط شغل الأراضي یعني القطاعات الحضریة 500/1وجوبا 

 مخطط شغل الأراضي و إجراءات المصادقة علیهإعداد :المطلب الثالث 

، فـإن مخطـط شـغل الأراضـي یمـر 178-91بالرجوع إلى محتوى المرسوم التنفیذي رقـم 

بمـــرحلتین، مرحلـــة الإعـــداد والتـــي ســـنتناولها فـــي الفـــرع الأول و مرحلـــة المصـــادقة علیـــه التـــي 

  .سنتطرق إلیها في الفرع الثاني

  

                                                           
  .91إقلولي أولد رابح صافیة، مرجع سابق، ص  -1



31 
 

  الأراضيإعداد مخطط شغل :الفرع الأول

     یقـــرر إعـــداد مخطـــط شـــغل الأراضـــي عـــن طریـــق مداولـــة بـــین المجلـــس الشـــعبي البلـــدي

  .أو المجالس الشعبیة البلدیة المعینة

  :تتضمن ما یلي :إجراء مداولة: أولا

تذكیر بالحدود المرجعیة لمخطط شغل الأراضـي الواجـب إعـداده عـن طریـق وفقـا لمـا حـدده  -

  .التعمیر المتعلق بهالمخطط التوجیهي للتهیئة و 

بیانـــا لكیفیـــات مشـــاركة الإدارات العمومیـــة و الهیئـــات والمصـــالح العمومیـــة والجمعیـــات فـــي  -

  1.إعداد مخطط شغل الأراضي

تنشــر هــذه المداولــة بمقــر المجلــس ولــة إلــى الــوالي المخــتص إقلیمیــا و بعــدها یــتم تبلیــغ المدا -

 2.البلدیة المعنیة لمدة شهر كاملالشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبیة 

  ترسیم حدود المحیط: ثانیا

وبالنسبة لترسیم حدود المحیط الـذي یتـدخل فیـه مخطـط شـغل الأراضـي، یجـب أن یحـدد 

بموجب قرار من الوالي إذا كان التراب المعني تابعا لولایة واحدة، و یكـون بقـرار مـن الـوزیرین 

ونشــیر  3إذا كــان التـراب المعنــي تابعــا لولایـات مختلفــة،بــالتعمیر والجماعـات المحلیــة  المكلفـین

هنا إلى أن صـدور القـرار الـذي یرسـم حـدود المحـیط الـذي یتـدخل فیـه مخطـط شـغل الأراضـي 

مقیـاس المخطـط التـوجیهي یستند إلى ملف یتكون من مذكرة تقدیم ، والمخطط الذي یعد علـى 

المداولــــة ه مخطــــط شـــغل الأراضــــي و ب الــــذي یشـــملمـــع تعیــــین حـــدود التــــرا التعمیــــر،للتهیئـــة و 

  4.المتعلقة به
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  .96أولد رابح صافیة، مرجع سابق، ص  إقلولي -4
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ـــدیات یمكـــن  بالمقابـــل إذا كـــان مخطـــط شـــغل الأراضـــي یشـــمل تـــراب بلـــدیتین أو عـــدة بل

ســـة عمومیـــة مشـــتركة بـــین لرؤســـاء المجـــالس الشـــعبیة المعینـــة إســـناد مهمـــة إعـــداده إلـــى مؤس

ـــــدیات ـــــس الشـــــعبي أو رؤســـــاء المجـــــالس الشـــــع1،البل ـــــیس المجل ـــــادر رئ ـــــالي یب ـــــةوبالت          بیة البلدی

أو المؤسســـة العمومیـــة المشـــتركة بـــین الولایـــات بإعـــداد مخطـــط شـــغل الأراضـــي، لاســـیما فیمـــا  

یخــــص متابعــــة الدراســــة وجمــــع الآراء فــــي إطــــار التشــــاور مــــع مختلــــف الهیئــــات والجمعیــــات 

  .المعتمدة لهذا الغرض

لـدیات لا تكـون قابلـة غیر أن القرارات التي تتخـذها المؤسسـة العمومیـة المشـتركة بـین الب

للتنفیــذ إلا بعــد مداولــة المجلــس الشــعبي البلـــدي المعنــي أو المجــالس الشــعبیة المعنیــة و عنـــد 

  2.صدور القرار القاضي بإعداد مخطط شغل الأراضي 

   .استشارة الهیئات المحددة قانونا: ثالثا

المؤسســـة  یقـــوم رئـــیس المجلـــس الشـــعبي البلـــدي أو رؤســـاء المجـــالس الشـــعبیة البلدیـــة أو

ــــدیات بــــإطلاع رؤســــاء غــــرف التجــــارة ورؤســــاء غــــرف الفلاحــــة         العمومیــــة المشــــتركة بــــین البل

ورؤســـاء المنظمـــات المهنیـــة، ورؤســـاء الجمعیـــات المحلیـــة للمـــرتفقین كتابیـــا بـــالمقرر القاضـــي 

یومــــا ابتــــداء مــــن تــــاریخ اســــتلامهم الرســــالة  15بإعــــداد مخطــــط شــــغل الأراضــــي،وتحدد مــــدة 

عنــد انقضــاء المهلــة 3،إعــداد مخطــط شــغل الأراضــي مــن عدمــهن مشــاركتهم فــي للإفصــاح عــ

ـــــین قائمـــــة الإدارات ـــــرار یب ـــــات  یصـــــدر ق ـــــة والهیئ ـــــي طلبـــــت و العمومی ـــــة الت المصـــــالح العمومی

دت الهیئات المستشـارة وجوبـا حد 178-91من المرسوم التنفیذي  8استشارتها، إلا أن المادة 

  : وهي

المكلفــة بــالتعمیر، الفلاحــة، التنظــیم الاقتصــادي، الــري، النقــل، الأشــغال المــدیریات الولائیــة  -

  .اني و المواقع الأثریة الطبیعیةالعمومیة، المب

                                                           
  .، السالف الذكر178-91من المرسوم التنفیذي رقم  05المادة  -1
  .، السالف الذكر178-91من المرسوم التنفیذي رقم  06المادة  -2
  .، السالف الذكر178-91من المرسوم التنفیذي رقم  07المادة  -3
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  .النقل وتوزیع الماء و الضبط العقاريالمحلیة المكلفة بتوزیع الطاقة و المصالح  -

مجـــالس وینشـــر هـــذا القـــرار لمـــدة شـــهر فـــي مقـــر المجلـــس الشـــعبي البلـــدي المعنـــي أو ال

الشــعبیة البلدیــة المعنیــة و یبلــغ لــلإدارات العمومیــة والهیئــات والمصــالح العمومیــة والجمعیــات 

حالــة الســكوت تعتبـر موافقــة ضــمنیة  یومـا لإبــداء رأیهـا، 60التابعـة للدولــة، لهـذه الجهــات مــدة 

  1.للمشروع

  الاستقصاء العمومي:رابعا

عملیـــة الاستقصـــاء العمـــومي،من  بعــد استشـــارة الهیئـــات والمصـــالح العمومیـــة نصــل إلـــى

خلال خضوع مخطط شـغل الأراضـي للاستقصـاء العمـومي مـدة سـتون یومـا، و یصـدر رئـیس 

المجلس الشعبي البلدیة المعني أو المجالس الشـعبیة البلدیـة المعنیـة قـرار بهـذا الصـدد، بحیـث 

عـــین ا ییحـــدد المكـــان أو الأمـــاكن التـــي یمكـــن استشـــارة مشـــروع مخطـــط شـــغل الأراضـــي، كمـــ

یبـین تـاریخ انطــلاق ونهایـة التحقیـق وكیفیـة إجـراء التحقیــق ن، و قـو المحقـق أو المفوضـین المحق

  2.العمومي

ینشــــر القـــــرار علـــــى الاستقصــــاء العمـــــومي بمقـــــر المجلــــس الشـــــعبي البلـــــدي المعنـــــي أو 

المجـــالس الشـــعبیة البلدیـــة المعنیـــة طـــوال مـــدة الاستقصـــاء العمـــومي، وتبلـــغ نســـخة مـــن القـــرار 

 3.المختص إقلیمیاللوالي 

بعـد ذلـك تــدون الملاحظـات فــي سـجل خــاص مرقـوم وموقــع مـن رئــیس المجلـس الشــعبي 

البلــدي المعنــي أو رؤســاء المجــالس الشــعبیة البلدیــة المعنیــة أو یعــرب عنهــا مباشــرة أو ترســل 

  4.ض المحقق أو المفوضین المحقیقینكتابیا إلى المفو 

                                                           
  .السالف الذكر ،178-91من المرسوم التنفیذي رقم  08المادة  -1
  .، السالف الذكر178-91من المرسوم التنفیذي رقم  10المادة  -2
  .، السالف الذكر178-91من المرسوم التنفیذي رقم  11المادة  -3
  .، السالف الذكر178-91من المرسوم التنفیذي رقم  12المادة  -4
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یومـا و یوقعـه المفـوض  60مهلـة القانونیـة وبعدها یقفل سجل الاستقصاء عند انقضاء ال

المحقــــق أو المفوضــــون المحققــــون، یقــــوم هــــؤلاء خــــلال الخمســــة عشــــر یومــــا الموالیــــة بإعــــداد 

محضــر قفــل الاستقصــاء ویرســلونه إلــى المجلــس الشــعبي البلــدي المعنــي أو المجــالس الشــعبیة 

  1.البلدیة المعنیة، مصحوبا بالملف الكامل للاستقصاء مع استنتاجاته

  المصادقة على مخطط شغل الأراضي  :الفرع الثاني

بعـــــد مرحلـــــة الاستقصـــــاء العمـــــومي یرســـــل مخطـــــط شـــــغل الأراضـــــي بعـــــد تعدیلـــــه عنـــــد 

النتــائج التــي یستخلصــها لاستقصــاء وبمحضــر قفــل الاستقصــاء و الاقتضــاء، مصــحوبا بســجل ا

یومــا  30المفــوض المحقــق إلــى الــوالي المخــتص إقلیمیــا، الــذي یبــدي رأیــه وملاحظاتــه خــلال 

  2.إذا انقضت هذه المهلة عد رأي الوالي موافقامن تاریخ استلام الملف و 

یصــــادق بعــــدها المجلــــس الشــــعبي البلــــدي بمداولــــة علــــى مخطــــط شــــغل الأراضــــي عنــــد 

  3.الاستقصاء العمومي بعد أخذ رأي الوالي في الحسبانالاقتضاء، لأخذ نتائج 

  :على الخصوصتالیة مخطط شغل الأراضي للجهات ال یتم تبلیغ

  .ن إقلیمیاالولاة المختصو  الوالي المختص أو -

  .كلفة بالتعمیر في مستوى الولایةالمصالح التابعة للدولة الم -

  .الغرفة التجاریة -

  4.الغرفة الفلاحیة -

                                                           
  .، السالف الذكر178-91من المرسوم التنفیذي رقم  13المادة  -1
  .، السالف الذكر178-91من المرسوم التنفیذي رقم  14مادة ال -2
  .، السالف الذكر178-91من المرسوم التنفیذي رقم  15المادة  -3
  .، السالف الذكر178-91 رقم من المرسوم التنفیذي 16المادة  -4
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یوضـــع مخطـــط شـــغل الأراضـــي المصـــادق علیـــه تحـــت تصـــرف الجمهـــور عـــن بعـــدها و 

  :طریق قرار یصدره رئیس المجلس الشعبي البلدي الذي یبین ما یأتي

  . تاریخ بدء عملیة الوضع تحت التصرف -

  . المكان الذي أو الأماكن التي یمكن استشارته الوثائق فیها -

  1.یتكون الملف منهاقائمة الوثائق الكتابیة والبیانیة التي  -

بالنســبة لمراجعـــة مخطــط شـــغل الأراضـــي لا یمكــن مراجعتـــه بصـــفة جزئیــة أو كلیـــة بعـــد 

وبعــد مداولــة  29-90مــن القــانون رقــم  37المصــادقة علیــه إلا للأســباب المــذكورة فــي المــادة 

  :المجلس الشعبي البلدي بهذا الشأن، وهذه الأسباب تتمثل في

ضـــي فـــي الأجـــل المقـــرر لإتمامـــه ســـوى ثلـــث حجـــم البنـــاء إذا لـــم ینجـــز مخطـــط شـــغل الأرا -

  .المسموح به من المشروع الحضري أو البنایات المتوقعة في التقدیر الأولي

  .إذا كان الإطار المبني الموجود في حالة خراب أو حالة قدم تدعو إلى تجدیده -

  .إذا كان الإطار المبني قد تعرض لتدهورات ناتجة عن ظواهر طبیعیة -

ذا طلبــت المراجعــة بعــد مــرور خمــس ســنوات مــن المصــادقة علیــه، أغلبیــة مــلاك البنایــات إ -

  .الساري المفعول POSالبالغین على الأقل نصف حقوق البناء التي یحددها 

إذا اســـــتدعت ذلـــــك حاجـــــة إنشـــــاء مشـــــروع ذي مصـــــلحة وطنیـــــة یصـــــادق علـــــى مراجعـــــات  -

علیهـــــا فـــــي مخطـــــط شـــــغل المخطـــــط ســـــاري المفعـــــول فـــــي الظـــــروف والأشـــــكال المنصـــــوص 

  2.الأراضي

                                                           
  .، السالف الذكر178-91من المرسوم التنفیذي رقم  17المادة  -1
  .، السالف الذكر29- 90قانون من  37أنظر المادة  -2
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لا :"علــى أنــه 29-90ق 33أمــا بالنســبة لتعــدیل مخطــط شــغل الأراضــي، فتــنص المــادة 

تخضع القواعد والارتفاقات المحددة بموجب مخطط شغل الأراضي لأي تـرخیص بالتعـدیل إلا 

 مــا یتعلــق بالتكییفــات الطفیفــة التــي تفرضــها طبیعــة الأرض أو شــكل قطــع الأراضــي أو طــابع

  1"البنایات المجاورة

ــــة والتعمیــــر ــــك  )posو PDAU(وكخلاصــــة ممــــا ســــبق نســــتنتج أن أدوات التهیئ هــــي تل

ــــة الأراضــــي، كمــــا تضــــبط توقعــــات التعمیــــر  ــــات التــــي تحــــدد التوجهــــات الأساســــیة لتهیئ الآلی

وقواعده، وتحدد على وجه الخصوص الشروط التي تسمح بترشید اسـتعمال المسـاحات ووقایـة 

حیـــــة وحمایـــــة المســـــاحات الحساســـــة والمواقـــــع والمنـــــاظر، وتعیـــــین الأراضـــــي النشـــــاطات الفلا

العمرانیـــة وتحقیـــق التوازنـــات بـــین مختلــــف النشـــاطات الاجتماعیـــة والاقتصـــادیة ذات المنفعــــة 

والبیانـــات المرصـــودة للاحتیاجـــات الآنیـــة ) صـــناعة، فلاحـــة، ســـكن(العامـــة المتعلقـــة بـــالعمران 

لجماعیـــة المتعلقـــة بالخدمــة والنشـــاطات والمســـاكن، ونحـــدد والمســتقبلیة فـــي مجـــال التجهیــزات ا

  . أیضا شروط التهیئة والبناء لمواجهة الأخطار الطبیعیة

وفــي حالــة غیــاب أدوات التعمیــر نطبــق أو نعمــل بالقواعــد العامــة للتهیئــة والتعمیــر التــي 

ى وهـي عبـارة عـن حـد أدنــ 175-91وحـددها المرسـوم التنفیــذي  29-90نـص علیهـا القـانون 

مــن القیــود والقواعــد التــي یجــب أن تحتــرم لإنجــاز أي بنــاء فــي غیــاب أدوات التعمیــر، أي قبــل 

اعتمادها والمصـادقة علیهـا قانونـا وتشـمل الشـكل الخـارجي للبنـاء، مكـان انجـازه، الابتعـاد عـن 

الطریق، احترام العلو وقواعد التهویـة والمرافـق الأخـرى كتصـریف المیـاه القـذرة، توصـیل المیـاه 

 .الصالحة للشرب وغیرها، ویجب احترام كل هذه القواعد لمنح رخصة البناء

    

                                                           
  .، السالف الذكر29- 90من القانون  33أنظر المادة  -1



 

  

  

  

  

  

  

  

  الفصل الثاني



38 
 

  الآلیات الفردیة للتهیئة والتعمیر في التشریع الجزائري: الفصل الثاني
   

تعتبـــر عقـــود التعمیـــر المتمثلـــة فـــي الـــرخص وشـــهادات التعمیـــر وســـائل قانونیـــة لضـــمان 

احتــرام التوجهــات العمرانیــة ورقابــة النشــاط العمرانــي وذلــك مــن خــلال مــا تلعــب مــن دور فــي 

رقابة عملیات التهیئـة والتعمیـر لأن المشـروع فـرض استصـدارها قبـل الشـروع فـي كـل عمـل لـه 

المتعلــق بكیفیـــة تحضــیر عقـــود التعمیـــر  19-15المرســـوم التنفیـــذي علاقــة بـــالتعمیر، ویعتبــر 

وتسلیمها المرجع الأساسي لتنظیم عقود التعمیر، ومن هنا فإن موضوع عقود التعمیر یكتسـب 

أهمیــة بالغــة تكمــن فــي تصــور المشــرع الجزائــري لمعــالم جدیــدة فــي مجــال العمــران، وعلیــه فقــد 

التــــي  ،)المبحــــث الثــــاني( والشــــهادات ،)الأولالمبحـــث ( أدرج المشـــرع مجموعــــة مــــن الــــرخص

  .تتفاوت أهمیتها
  

  .تعمیروال قانون التهیئةالرخص العمرانیة في  :المبحث الأول
  

الآلیــــة القانونیــــة التــــي تــــأتي مباشــــرة بعــــد الخطــــط  )المطلــــب الأول( تعــــد رخصــــة البنــــاء

التـوجیهي للتهیئــة والتعمیــر ومخطــط شــغل الأراضــي لتحویــل الأفكــار أو البیانــات المجســدة فــي 

المخططات إلى شـيء ملمـوس، فـي ظـل احتـرام مقتضـیات النظـام العمرانـي مـن خـلال تحقیـق 

  1.ل العقلاني للعقارالمصلحة الخاصة من أعمال البناء في اطر البیئة والاستغلا
  

المطلــب ( لأحكــام رخصــة التجزئــة 19-15تعــرض المشــرع فــي المرســوم التنفیــذي كمــا 

لهـذه  مفهـوملذا من الضروري الوقوف على  بادئا بمجال تطبیقها دون تحدید مفهومها، )الثاني

لإجــراءات والتطــرق القــانوني  لهــذا العمــلة أن تحــدد لــدینا الطبیعــة القانونیــ الرخصــة مــن أجــل

  .منحها

  رخصة البناء  :المطلب الأول

سنتطرق خلال هذا المطلب إلى مفهوم رخصة البناء في الفرع الأول، ثم التطـرق بعـدها 

  .إلى إجراءات منحها في الفرع الثاني

                                                           
مذكرة ضمن متطلبات نیل شهادة الماستر في  ،19-15، عقود التعمیر في ظل المرسوم التنفیذي بن خشیبة مباركة -1

  .9، ص 2016الحقوق، كلیة الحقوق، جامعة زیان عاشور، الجلفة، 
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  مفهوم رخصة البناء: الفرع الأول
   

 خصائصــهاللتعـرف علــى مفهـوم رخصــة البنــاء وجـب علینــا التطـرق إلــى تعریفهــا، ثـم ذكــر  

  .نطاق تطبیقها وأخیرا
  

  رخصة البناء تعریف: أولا
  

للتهیئــة والتعمیــر لتعریــف رخصــة البنــاء،ووردت عــدة تعــاریف  90/29لــم یتطــرق قــانون 

  :مختلفة لمجموعة من القانونیین نوردها كما یلي
  

تعرف بأنها الوثیقة الرسمیة التي تثبت حق أي شـخص طبیعـي أو معنـوي فـي إقامـة أي 

جدید مهما كانت أهمیته، حتى لو كان عبارة عـن جـدار أو مسـاحة أو طریـق قـانوني، أو بناء 

تعلیــق أو توســـیع بنـــاء قـــائم تســـلمها البلدیـــة بعــد الـــرأي بالموافقـــة لموافقـــة مـــن المصـــالح التقنیـــة 

 1.لمدیریة البناء والتعمیر والتحقق من احترام قواعد التعمیر المطبقة بالمنطقة المعنیة

ء هــي القـــرار الإداري الصــادر مــن مختصــة قانونیـــا، تمــنح بمقتضــاه الحـــق رخصــة البنــا

بإقامة بناء جدید أو تغییـر بنـاء قـائم قبـل البـدء فـي أعمـال البنـاء  )طبیعیا أو معنویا(للشخص 

 2.التي یجب أن تحترم قواعد قانون العمران

  خصائص رخصة البناء: ثانیا

  :الأتيتكتسي رخصة البناء بعدة خصائص نذكر منها 
  

رخصة البناء قرار مسبق، بمعنـى أنهـا إجـراء ضـروري وتسـلم لتشـدید بنـاء، فبدونـه لا یمكـن  -

  .البناء

رخصة البناء قرار إداري انفرادي یصدر من جهات إداریة محددة قانونیا في شخص رئـیس  -

  .المجلس الشعبي البلدي، الوالي أو الوزیر المكلف بالتعمیر

                                                           
ماجیستیر في إطار مدرسة الدكتوراة، كلیة الحقوق، جامعة بن  مذكرة ام القانوني في مجال البناء،النظ، عزیزي مریم –1

  .42، ص2015، 1یوسف بن خدة، الجزائر
جامعة محمد خیضر   ،مجلة العلوم الإنسانیة، "النظام القانوني لرخصة البناء في التشریع الجزائري"عزري الزین،  –2

  .3، ص2005، جوان 8بسكرة، العدد 
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التــي  90/29مــن القــانون  50رخصــة البنــاء مرتبطــة بملكیــة العقــار وهــو مــا أكدتــه المــادة  -

فحسب هـذه المـادة  ".....حق البناء مرتبط بملكیة الأرض ویخضع لرخصة البناء ": جاء فیها

یعــد حــق البنــاء مــن أوجــه حــق الملكیــة العقاریــة، فحــق البنــاء موجــود مــن تــاریخ تملــك الملكیــة 

انــه للقیــام بعملیــة البنــاء، یجــب الحصــول علــى رخصــة البنــاء التــي تعتبــر لاحقــا العقاریــة، إلا 

  .لهذا الحق

رخصــة البنــاء وثیقــة إداریــة صــادرة عــن هیئــة إداریــة مختصــة محــددة قانونیــا، بالتــالي فهــي  -

  .عبارة عن عمل إداري یخضع لأحكام وقواعد القانوني الإداري

ء، أن المتضـــرر مـــن هـــذا القـــرار لـــه الحـــق فـــي یترتـــب علـــى الصـــفة الإداریـــة لرخصـــة البنـــا -

  1.الطعن فیه لدى القضاء

  .نطاق تطبیق رخصة البناء: ثالثا

 :النطاق الموضوعي لرخصة البناء-1

فقــــد حصــــر المشــــرع الأعمــــال البنائیــــة التــــي  90/29مــــن القــــانون  52بموجــــب المــــادة 

 :تستوجب الحصول على رخص البناء في

  :كان استعمالهاكل تشیید لبنایات جدیدة مهما  -

إن إنشـــاء البنـــاء مـــن خـــلال القیـــام بعملیـــة تشـــیید حدیثـــة وجدیـــدة لبنایـــة و أن یـــتم بمـــواد 

ویتـدخل الإنسـان فـي انجـازه وان یتصـل بـالأرض  وغیرهـا مخصصة للبنـاء كالاسـمنت والجـبس

  2.اتصال قرار أي یكون مستقرا وثابتا بالأرض لا یمكن فصله إلا بهدمه

  وجودةكل تمدید لبنایات م -

والملاحظ أن المشرع لـم " ....ولتمدید البناء......" 90/29من القانون 52نصت المادة 

ولكـــن یستشـــف مـــن نـــص المـــادة أن ، أو عمـــودي یفصـــل فـــي معنـــى التمدیـــد ولـــم یحـــدده أفقـــي

                                                           
  .146-145إقلولي أولد رابح صافیة، مرجع سابق، ص  –1
أطروحة الدكتوراه، في الحقوق، جامعة  إسترتیجیة البناء على ضوء قانون التهیئة والتعمیر الجزائري،د، العربي بایزی –2

  .142، ص2015، 2014الحاج لخضر، باتنة، 
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، وبعــد كــل توســع للبنایــات بزیــادة مســاحة أو حجــم التمدیــد یقصــد بــه التعلیــة أو التوســیع معــا

  3.المكاني القائم على مساحة أوسع أو أكبر حجما المباني أو الحیز

  :كل تغییر لبناء یمس الحیطان الضخمة منه -

ویعني تغییر البناء من حیث معالمه فیكون في الحیطان الضخمة أو الواجهات 

  .الخارجیة المطلة على المساحات العمومیة

وبالنسبة للتدعیم عن ویقصد بها تقویة المباني القائمة وإزالة ما بها من خلل أو عیوب 

  .طریق إقامة جدار صلب أو حیطان ضخمة التي تخل في الهیكل الأساسي للبناء

النسیج فهو إقامة جدار یحیط بالفناء الخارجي، وقد خصه المشرع بوجوب  أما

  1.الحصول على رخصة بسبب ما تنطوي علیها العملة من خطورة

 معفاة من استخراج رخصة البناء هناك أشغال 90/29من قانون  52وبالرجوع للمادة 

أضافت استثناء أخر وهو الهیاكل القاعدیة  19/15من المرسوم 01لكن نلاحظ ان المادة 

  الخاصة التي تكتسي طابعا استراتیجیا من الدرجة الأولى والتابعة لبعض الدوائر الوزاریة

  2.وهنا عدم بیان المقصود من هذه المصطلحات التي أوردها المشرع

 :اق الشخصي لرخصة البناءالنط-2

لقد حـدد المشـرع النطـاق الشخصـي لرخصـة البنـاء فـي الأشـخاص التـي تسـتوجب علـیهم 

رخصــة البنــاء والــذین لهــم علاقــات قانونیــة بالعقــار محــل عملیــة البنــاء، ولهــم الحــق فــي طلبهــا 

المســـــتأجر لدیـــــه المـــــرخص لــــه قانونیـــــا والهیئـــــة أو المصـــــلحة : المالـــــك للعقـــــار، موكلــــه: وهــــم

  3.المخصصة لها قطعة الأرض أو البنایة

                                                           
  .17، ص2005، 1، دار النشر والتوزیع، القاهرة، طقرارات العمران الفردیة والطعن فیهاعزري الزین،  -1

  .144العربي بایزید، مرجع سابق، ص  –2
، یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر 2015ینایر  25، المؤرخ في 19-15التنفیذي من المرسوم  1مادة الأنظر  –3

  .2015فبرایر 12الصادرة في  ،07 عج، .ج. ر. ، جوتسلیمها

  .15بن خشیبة مباركة، مرجع سابق، ص -4
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یجـب علـى المالـك أو موكلـه ":على19-15ذيمن المرسوم التنفی 42لمادة حیث نصت ا

 أو المســتأجر لدیــه المــرخص لــه قانونــا أو الهیئــة أو المصــلحة المخصصــة لهــا قطعــة الأرض 

والتوقیــــع  أو البنایــــة، أن یتقــــدم بطلــــب رخصــــة البنــــاء الــــذي یرفــــق نمــــوذج منــــه بهــــذا المرســــوم

  1."علیه
  

  :إجراءات منح رخصة البناء : الفرع الثاني
  

لقــد وضــع المشــرع الجزائــري قواعــد أمــرة  لمــنح رخصــة البنــاء وذلــك طبقــا لقــانون التهیئــة 

والتعمیر والنصوص التنظیمیة المطبقة له، حیث حدد الشروط التي یجـب توافرهـا فـي كـل كـن 

ء، كمـــا حـــدد كیفیـــات إیـــداع الطلـــب البـــت فـــي طالـــب رخصـــة البنـــاء لـــذلك العقـــار محـــل البنـــا

  :الإجراءات الخاصة بذلك، وهي كالتالي
  

  طلب الحصول على رخصة البناء: أولا
  

یقــدم طلــب رخصــة البنــاء مــن قبــل المالــك أو الوكیــل الــذي یجــب أن تتــوفر لدیــه شــروط 

  .خاصة، وضرورة تحضیر ملف یحتوي على بعض المستندات والبیانات

 بطلب رخصة البناءالشروط الخاصة  .1

والتـي عوضـت بالمـادة ) الملغـى( 91/176مـن المرسـوم التنفیـذي رقـم  34حسب المادة 

  :یجب أن یقدم طلب رخصة البناء 19-15من المرسوم التنفیذي رقم  42

المالــك الــذي یملــك القطعــة الأرضــیة المــراد البنــاء علیهــا بمقتضــى عقــد رســمي للملكیــة أو  -

  .مسجلین ومشهرین لدى محافظة الشهر العقارينسخة من شهادة الحیازة 

أو الوكیــل وهــو الشــخص الــذي یفوضــه المالــك الأصــلي للقیــام بطلــب رخصــة بنــاء لحســابه  -

  .وباسمه

یســمح القــانون للمســتأجر بالحصــول علــى رخصــة البنــاء : أو المســتأجر المــرخص لــه قــانون -

  .ویتعلق الأمر بالأعمال الضروریة للعین المؤجرة

                                                           
  .، السالف الذكر19-15من المرسوم التنفیذي رقم  42أنظر المادة  –1
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لصــــاحب شــــهادة الحیــــازة الممنوحــــة مــــن طــــرف رئــــیس  نون التوجیــــه العقــــاريوأجــــاز قــــا

 40و 39المجلس الشعبي البلـدي أن یحصـل علـى رخصـة البنـاء وهـذا طبقـا بأحكـام المـادتین 

  .منه

لصـــاحب حـــق  1998المتضـــمن قـــانون المالیـــة لســـنة  02-97كمـــا أجـــاز القـــانون رقـــم 

  .لى رخصة البناءة، الحصول عالامتیاز في الأملاك الوطنیة الخاص

على أن شـهادة التـرقیم المؤقـت ترتـب الآثـار القانونیـة  2004 ونص قانون المالیة لسنة 

-45-44-43-42المنصوص علیها في مجال شهادة الحیازة المنصوص علیهـا فـي المـواد 

  1.من قانون التوجیه العقاري وبالتالي یملك صاحبها طلب الحصول على رخصة البناء 46

 الطلبمضمون  -2

ومسـتندات خاصـة یجب على صاحب الطلب أن یرفق ملفـه بوثـائق تثبـت صـفته كمالـك 

  .البناء

فــــي إمــــا نســــخة مــــن عقــــد الملكیــــة أو شــــهادة الحیــــازة علــــى النحــــو  تتمثــــل هــــذه الوثــــائق

أو التوكیـل طبقـا لأحكـام  المتعلق بالقانون العقاري، 25-90المنصوص علیه في القانون رقم 

أو نســخة مــن العقــد الإداري الــذي  ،1975ســبتمبر ســنة  26مــؤرخ فــي ال 58-75الأمــر رقــم 

كــــان أو نســــخة مــــن القــــانون الأساســــي إذا  ،یــــنص علــــى تخصــــیص قطعــــة الأرض أو البنایــــة

  .المالك أو موكله شخصا معنویا

یمكــن صــاحب الطلــب أن یوضــح أن إنجــاز الأشــغال یخــص بنایــة أو عــدة بنایــات فــي 

  .حصة أو عدة حصص

الحالـة، یلتـزم الشـخص صـاحب الطلـب لـدعم طلبـه بتقـدیم كـل الوثـائق المكتوبـة في هذه 

  1.والبیانیة التي تبین القوام
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  الجهات المختصة بتسلم الطلب.3

، )الملغــى( 176-91مــن المرســوم التنفیــذي رقــم 37حــدد المشــرع الجزائــري فــي المــادة 

كر الهیئــــة الإداریـــــة ســــالف الـــــذ 19-15مــــن المرســــوم التنفیـــــذي رقــــم  45وكــــذا فــــي المـــــادة 

المختصة بتسلم رخصة البناء والمتمثلة في رئیس المجلـس الشـعبي البلـدي لبلدیـة محـل وجـود 

التــي جــاء  29 -90مــن القــانون رقــم  61قطعــة الأرض وهــو مــا نصــت علیــه أیضــا المــادة 

  :فیها

یــــــودع طلــــــب رخصــــــة التجزئــــــة أو البنــــــاء أو الهــــــدم بمقــــــر المجلــــــس الشــــــعبي البلــــــدي "

الملغـى یرسـل الملـف فـي  176-91من المرسوم التنفیذي رقـم  37وحسب المادة  "...المعني

مـــن المرســـوم التنفیـــذي رقـــم  45خمـــس نســـخ فـــي جمیـــع الحـــالات، بینمـــا میـــز المشـــرع المـــادة 

بین الملف الخاص بالبیانات الخاصة بالسكنات الفردیة وبقیة المشاریع التـي تحتـاج  15-19

ترســل ثــلاث نســخ فــي الحالــة الأولــى، وثمــاني نســخ فــي  إلــى رأي المصــالح العمومیــة، حیــث

المجلـس  الحالة الثانیة، ویتم تسجیل تاریخ إیداع الطلـب مقابـل وصـل اسـتلام یقدمـه لـه رئـیس

الشـــعبي البلـــدي وذلـــك بعـــد التحقـــق مـــن الوثـــائق المرفقـــة بالطلـــب مـــع تســـجیلها علـــى وصـــل 

  2.الاستلام بشكل دقیق

                              طلب رخصة البناء منقق الجهات المختصة بالتح :ثانیا

 بعد إیداع ملف طلب رخصة البناء لدى  رئیس المجلس الشعبي البلدي، الذي یقع       

العقار في دائرة اختصاصه یقوم بإرساله إلى الجهة المختصة في التحقیق في طلب رخصة 

الهیئات المحددة في القانون لاستشارتها البناء للتحقیق فیه ثم تقوم بدورها بإرسال طلب إلى 

  1.حول طلب رخصة البناء
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 الجهة المختصة في التحقیق في طلب رخصة البناء .1

  شــغل الأراضــي طلتوجیهــات مخطــیتنــاول تحضــیر الطلــب مــدى مطابقــة مشــروع البنــاء 

أو للتعلیمــــات /أو فــــي حالــــة عــــدم وجــــوده، لتعلیمــــات المخطــــط التــــوجیهي للتهیئــــة والتعمیــــر و

  .المنصوص علیها تطبیقا للأحكام المتعلقة بالقواعد العامة للتهیئة والتعمیر

ـــات المبرمجـــ ـــة أو البنای ة ونوعهـــا ولهـــذا الغـــرض ینبغـــي أن یراعـــي تحضـــیر موقـــع البنای

مظهرهـــا العـــام، وتناســـقها مـــع المكـــان، مـــع الأخـــذ بعـــین وحجمهـــا و  ومحـــل إنشـــائها وخـــدماتها

و كـــــذا  الارتفاقـــــات الإداریـــــة المطبقـــــة علـــــى الموقـــــع المعنـــــي،و الاعتبـــــار توجیهـــــات التعمیـــــر 

  .التجهیزات العمومیة و الخاصة الموجودة أو المبرمجة

كمــا یجــب أن یراعــي التحضــیر مــدى احتــرام الأحكــام التشــریعیة والتنظیمیــة المعمــول بهــا 

میــدان الأمــن والنظافــة والبنــاء والفــن الجمــالي وفــي مجــال حمایــة البیئــة والمحافظــة علــى  فــي

  .1الاقتصاد الفلاحي

اختصـــاص  رئـــیس المجلـــس رخصـــة البنـــاء مـــن  تســـلیمادا إلـــى ذلـــك عنـــدما یكـــون ناســـت

، حیــث یـتم تحدیــد تشــكیلته الشـعبي البلــدي تـتم دراســة الطلـب مــن طــرف الشـباك الوحیــد للبلدیـة

وبعـدها یرسـل رئـیس 19 -15مـن المرسـوم التنفیـذي  58سـیره بموجـب أحكـام المـادة  وكیفیات

مــن خــلال ممثلیهــا  ةملــف الطلــب إلــى المصــالح المستشــار  المجلــس الشــعبي البلــدي نســخة مــن

في الشباك الوحید، في اجل ثمانیة أیام التالیة لتاریخ إیداع الملف، ویجب أن یفصـل  الشـباك 

یبلـغ . یومـا التـي تلـي تـاریخ إیـداع الطلـب 15ت رخص البناء في أجـل الوحید للبلدیة في طلبا

  2 .رأي مصالح الدولة المكلفة بالعمران على مستوى الدائرة من خلال ممثل قسمها الفرعي

  وعنـــدما یكـــون تســـلیم رخصـــة البنـــاء مـــن اختصـــاص الـــوالي أو الـــوزیر المكلـــف بـــالعمران

 مرفقـا بـرأي مصـالح التعمیـر التابعـة للبلدیـةفرئیس المجلس الشعبي البلدي یرسل ملف الطلـب 
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لـك فـي اجـل ذ، و رأي مطـابق قصـد إبـداء ،في سبع نسخ إلـى مصـلحة الدولـة المكلفـة بـالعمران

ویـــتم تحضـــیر الملــف مـــن طـــرف الشـــباك الوحیـــد طلـــب، الأیــام الثمانیـــة التالیـــة لتـــاریخ إیــداع ال

ثــم  مــن هــذا المرســوم، 59ث تحــدد تشــكیلته وكیفیــات ســیره بموجــب أحكــام المــادة حیــ للولایــة،

 ترسل نسخة من الملف إلى المصـالح المستشـارة مـن خـلال ممثلیهـا فـي الشـباك الوحیـد للولایـة

ویجب على هذا الأخیر الذي یرأسه مدیر التعمیر أو ممثله، أن یفصـل فـي الطلبـات فـي اجـل 

  1 .یداع الطلبیوما الموالیة لتاریخ إ 15

  : المصالح المستشارة أثناء التحقیق -2

  :كل من یستشار بصفة خاصة كأشخاص عمومیین

  .مصالح الدولة المكلفة بالعمران على مستوى الولایة -

  .مصالح الحمایة المدنیة -

  .المصالح المختصة بالأماكن والآثار التاریخیة والسیاحیة -

 .على مستوى الولایةمصلحة الدولة المكلفة بالفلاحة  -

 2 .مصلحة الدولة المكلفة بالبیئة على مستوى الولایة -

  القرار إصدار :ثالثا

بعد الانتهاء من دراسة الطلب والتحقق فیه من الجهات المختصة بالتحقیق، یتعین 

على الإدارة أن تصدر قرارها بشأن الطلب، فقد یكون بالموافقة على الطلب إذا توفرت 

المطلوبة وقد یكون بالرفض إذا لم تتوفر الشروط القانونیة أو حالة عدم توافق الشروط 

  .الطلب لمخطط شغل الأراضي أو الأحكام العامة للتهیئة والتعمیر
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  قرار الموافقة على الطلب -أ

ـــب مســـتوفیا الشـــروط المنصـــوص علیهـــا قانونیـــا، فـــإن الإداریـــة المختصـــة  إذا كـــان الطل

مــن المرســوم التنفیـــذي  55علــى مــنح الرخصــة، حیــث نصــت المــادة تصــدر قرارهــا بالموافقــة 

  :یلي على ما 15-19

یبلغ صاحب الطلب بالقرار المتضمن رخصة البناء مرفقا بنسخة من الملف المتضمن  -

 :التأشیرة على التصامیم المعماریة من طرف

لس الشعبي مصالح التعمیر التابعة للبلدیة في حالة تسلیم الرخصة من طرف رئیس المج -

  .  البلدي

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

المدیریة العامة للتعمیر والهندسة المعماریـة علـى مسـتوى الـوزارة المكلفـة بـالعمران فـي حالـة  -

  .الوزیر المكلف بالعمران تسلیم الرخصة من طرف

  .هور بمقر المجلس الشعبي البلديتصرف الجم حتوضع نسخة مؤشر علیها تت

إن إعلام الجمهور من خلال نشر نسخة من قـرار رخصـة البنـاء بمقـر المجلـس الشـعبي 

  البلـــدي هـــو مـــن اجـــل تمكـــین أي شـــخص مـــن الإطـــلاع علـــى الوثـــائق البیانیـــة لملـــف الطلـــب

  191-15من المرسوم  56والذي یدوم نشره مدة سنة وشهر حسب ما نصت علیه المادة 

  قرار رفض الطلب -ب 

نــاء، فــي البلــدیات التــي لا تمتلــك الوثــائق المبنیــة قانونــا إذا بیمكــن أن یمــنح التــرخیص بال

أو للتوجیهـــــات /كـــــان مشـــــروع البنـــــاء غیـــــر مطـــــابق، لتوجیهـــــات مخطـــــط التهیئـــــة والتعمیـــــر و

المنصــوص علیهــا طبقــا للأحكــام المحــددة فــي القواعــد العامــة للتهیئــة والتعمیــر وهــذا مــا أكدتــه 
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ى كانـــت البنایـــة تمـــس بالبیئـــة، جـــاز رفـــض ، ومتـــ19-15مـــن المرســـوم التنفیـــذي  52المـــادة 

تســلیم رخصــة البنــاء، ونســتطیع القــول فــي هــذه الحالــة أن رغــم المقــاییس المحــددة حصــرا فــي 

القــانون، إلا أنــه مــثلا فیمــا یتعلــق بالبیئــة فمفهومهــا واســع، وتســتطیع الســلطة المختصــة تقــدیرا 

  . لهذا المقیاس، رفض تسلیم رخصة البناء

صاحب الطلب، الذي لـم یقتنـع بـالرد الـذي تـم  19-15ن المرسوم م 62ومنحت المادة 

تبلیغه به، أو في حالة عدم الرد من طرف السلطة المختصة، في الآجال المطلوبة، أن یـودع 

طعنا مقابل وصل إیداع، لـدى الولایـة، وفـي هـذه الحالـة تكـون مـدة تسـلیم الرخصـة أو الـرفض 

ب أن یــودع طعنــا ثانیــا لــدى الــوزارة المكلفــة المبــرر خمســة عشــر یومــا، یمكــن لصــاحب الطلــ

العمـران، فـي حالــة عـدم الــرد خـلال المـدة المحــددة التـي تلــي تـاریخ إیـداع الطعــن، ویمكـن رفــع 

  1.دعوى لدى الجهة القضائیة المختصة

  قرار تأجیل الفصل في الطلب -ج

لا یجـوز یمكن للإدارة المختصة تأجیل تسلیم رخصة البناء ویجب أن یكـون هـذا مسـببا و 

  )الملغـى( 176-91مـن المرسـوم التنفیـذي  45وهو ما نصـت علیـه المـادة  أن یتجاوز السنة،

ســالف الــذكر ویكــون تأجیــل الفصــل فــي  19-15مــن المرســوم التنفیــذي رقــم  53وكــذا المــادة 

  :طلب رخصة البناء في حالتین

التـــوجیهي للتهیئـــة تأجیـــل قصـــد إتمـــام دراســـات فـــي طـــور إنجـــاز المخطـــط : الحالـــة الأولـــى -

والتعمیــر أو مخطــط شــغل الأراضــي، لأن هــذه الأدوات تحــدد الأراضــي المعنیــة، كمــا تضــبط 

توقعـــات التعمیـــر وقواعـــده، بالإضـــافة إلـــى ترشـــید فـــي اســـتعمال المســـاحات والمحافظـــة علـــى 

النشــاطات الفلاحیــة والمواقــع ولمنــاظر وتعــین الأراضــي المخصصــة للنشــاطات  ذات المنفعــة 

  .والبنایات الموجهة للاحتیاجات الحالیة والمستقبلة العامة

                                                           
مذكرة مقدمة لاستكمال  آلیات الإدارة في تطبیق قواعد التعمیر في التشریع الجزائري، ،الدین رمزي، قیراطي یوسف عز -1

  .29، ص 2017-2016، قالمة، 1945ماي  08متطلبات شهادة الماستر في العلوم القانونیة، كلیة الحقوق، جامعة 
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فــي حالــة نقــص الوثــائق لملــف طلــب رخصــة البنــاء، وهــو مــا نصــت علیــه : الحالــة الثانیــة -

مــن المرســوم  51/2ســالف الــذكر والمــادة  176-91مــن المرســوم التنفیــذي رقــم  43/2المــادة 

  1 .19-15التنفیذي رقم 

  رخصة التجزئة: المطلب الثاني

ســنتطرق فــي هــذا المطلــب إلــى مفهــوم رخصــة التجزئــة فــي الفــرع الأول، ثــم التطــرق إلــى 

  .إجراءات منحها في الفرع الثاني

  مفهوم رخصة التجزئة : الفرع الأول

إن المشرع الجزائري إضافة للرخصة البناء فإنه فرض الحصول علـى رخصـة التجزئـة   

إلى عدة أجزاء، غیـر أن بعـض أحكـام رخصـة  التي تسمح للأفراد من تجزئة ملكیاتهم العقاریة

التجزئة تتشابه مع أحكام رخصة البناء، وقد نص المشرع على هـذه الرخصـة مـن اجـل حمایـة 

، لهــذا ســنتطرق إلــى تعریفهــا الأراضــي العمرانیــة مــن المضــاربة بهــا ومــن الاســتغلال العشــوائي

  .وتحدید خصائصها، ونطاق تطبیقها

  تعریف رخصة التجزئة: أولا

رخصــة التجزئــة علــى أنهــا   patrick gerardیعــرف الفقیــه الفرنســي : التعریــف الفقهــي -

  .عملیة تقسیم لملكیة عقاریة من اجل البناء علیها

، نلاحــظ أن 19-15مــن المرســوم التنفیــذي  07بــالرجوع إلــى المــادة  :التعریــف التشــریعي -

تقســیم ملكیــة عقاریــة واحــدة أو عــدة المشــرع لــم یحــدد لهــا تعریفــا دقیقــا، فاشــترطها لكــل عملیــة 

  2 .ملكیات مهما كان موقعها

                                                           
  .، سالف الذكر19-15رقم  التنفیذي من المرسوم 07أنظر المادة  –1
  .162- 161إقلولي أولد رابح صافیة، مرجع سابق، ص ص  –2
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ویعرفها الدكتور عزري الزین على أنها رخصة التجزئـة هـي القـرار الإداري الصـادر مـن 

سلطة مختصة قانونا، تمنح لصاحب ملكیة عقاریـة واحـدة أو أكثـر، أو موكلـه أن یقسـمها إلـى 

  1.بنایةقطعتین أو عدة قطع، لاستعمالها في تشیید 

  خصائص رخصة التجزئة: انیاث

تعتبر رخصـة التجزئـة وثیقـة  إداریـة تصـدر فـي شـكل قـرار إداري إنفـرادي، وهـذا بـالنظر 

للجهـــات التـــي تصـــدره، وهـــي جهـــة إداریـــة محـــددة قانونـــا فـــي شـــخص رئـــیس المجلـــس الشـــعبي 

مشـرع الإدارة البلدي، الوالي أو الوزیر المكلف بالتعمیر كل في نطاق اختصاصـه، فلـق الـزم ال

علــى أن تصــدر هــذا القــرار الإداري فــي شــكل معــین وإجــراءات محــددة ضــمانا لحقــوق الأفــراد 

  .واحتراما لمبدأ المشروعیة، وإذا خرجت الإدارة عن ذلك فقرارها یصبح غیر مشروع

 29-90مـن القـانون رقـم  50رخصة التجزئـة مرتبطـة بملكیـة العقـار، وكمـا أكدتـه المـادة

مــــرتبط بملكیــــة الأرض ویمــــارس بــــاحترام تــــام للأحكــــام القانونیــــة والتنظیمیــــة فــــإن حــــق البنــــاء 

المتعلقة باستعمال الأرض، كما یخضـع لرخصـة البنـاء أو التجزئـة أو الهـدم، فرخصـة التجزئـة 

  2.لا تسلم إلا للشخص الطبیعي و المعنوي المتحصل على ملكیة ارض

فهــي عبــارة عــن عمــل إداري  رخصــة التجزئــة إداریــة صــادرة مــن هیئــة إداریــة، مختصــة

  .یخضع لأحكام وقواعد القوانین الإداریة

یترتــب عــن اعتبــار رخصــة التجزئــة قـــرارا إداریــا، وفــي حالــة النــزع القضــاء الإداري هـــو 

  .المختص بالنظر فیه

  .تعتبر رخصة لتجزئة من النظام العام، فلا یجوز للإدارة مخالفته

                                                           
  .35عز الدین رمزي، قیراطي یوسف، مرجع سابق، ص –1
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ـــة تصـــدر فـــي شـــكل قـــرار إداري، ا ـــار رخصـــة التجزئ ـــا، أي محـــدث لآث ـــذي یكـــون نهائی ل

القــانون المتمثــل فــي مــنح المســتفید منــه حقــا فــي تقســیم ملكیــة العقاریــة إلــى قطعتــین أو إعــادة 

  1.قطعة لاستعمالها في تشیید بنایة

                                التجزئة رخصة تطبیق نطاق :ثالثا

المشرع لتطبیق رخصة البناء، فإن رخصة خلافا للنطاق المكاني والزماني الذي حدده      

التجزئة هي لازمة في كل تقسیم لملكیة عقاریة، أو عدة ملكیات مهما كان موقعها، إذا كانت 

  الغایة منها تشیید بنایات علیها وعلیه، فیمكن الترخیص لأي مالك لقطعة ارض أو أكثر

فغن المشرع وحمایة المصلحة یرید تقسیمها إلى أجزاء بهدف إقامة بنایات علیها، ومع هذا 

العامة العمرانیة، فرض عدم منح رخصة لتجزئة إذا لم تكن الأرض المجزأة موافقة لمخطط 

شغل الأراضي، المصادق علیه أو المطابقة لوثیقة التعمیر التي تحل محل ذلك، وهذا ما 

 19.2-15من القانون  17أكدته المادة 

 . ئةإجراءات منح رخصة التجز : الفرع الثاني

تشترط رخصـة التجزئـة لكـل  29-90من القانون رقم  58،57في إطار أحكام المادتین 

عملیـــة تقســـیم لقطعتـــین أو عـــدة قطـــع مـــن ملكیـــة عقاریـــة واحـــدة أو عـــدة ملكیـــات مهمـــا یكـــن 

موقعهــا، إذا كانــت قطعــة أو عــدة قطــع أرضــیة ناتجــة عــم هــذا التقســیم مــن شــانها أن تســتعمل 

  .في تشیید بنایة

خصـــة التجزئـــة مـــن أهـــم الوســـائل التـــي تســـتخدمها الإدارة فـــي نشـــاطها وتشـــكل ولكـــون ر 

عصبا رئیسیا في أدائها للخدمة العمومیة، لهذا یشترط للحصول علیها، إتبـاع إجـراءات معینـة 

  :بیانا لحقوق الأفراد واحتراما لمبدأ المشروعیة وهي كالتالي

  

                                                           
  .23خلفي آسیا، مرجع سابق، ص  –1
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   :طلب الحصول على رخصة التجزئة: أولا

، یجــب أن یتقــدم أمامهــا صــة قرارهــا المتعلــق برخصــة التجزئــةالجهــة المختلكــي تصــدر 

  :المالك أو موكله بطلب مرفوقا بملف یحتوي كل الوثائق المطلوبة، وذلك كما یلي

  : صفة طالب الرخصة -أ

طلب رخصة التجزئة یقدمه مالك الأرض أو من ینوب عنـه ، علـى خـلاف الصـفة التـي 

منحها المشرع لطالب رخصة البناء، فإنه اختصـر بشـأن طالـب رخصـة التجزئـة علـى كـل مـن 

المالــك أو موكلــه فقــط دون المســتأجر لدیــه أو الهیئــة المســتفیدة مــن قطعــة الأرض، وذلــك فــي 

فالمالــك الــذي یثبــت ملكیتــه العقاریــة بموجــب عقــد  19-15ي مــن المرســوم التنفیــذ 08المــادة 

ملكیة طبقا للقوانین، ومهما كان سبب الملكیة یمكنه تقدیم طلب الحصول على رخصـة تجزئـة 

ملكیته سـواء كانـت قطعـة أو عـدة قطـع أرضـیة، كمـا یمكنـه ألا یباشـر تقـدیم الطلـب بنفسـه بـل 

  1.تجزئةالة أن یتقدم بطلب منح رخصة یوكل غیره، فیمكن للوكیل وكالة قانونیة صحیح

 : الملف المرفق بطلب الرخصة -ب

  :یرفق طلب رخصة التجزئة بملف یشتمل على الوثائق التالیة

  .تصمیم للموقع، یعد على سلم مناسب یسمح بتحدید موقع القطعة الأرضیة -

البیانــــات ، التـــي تشـــتمل علـــى 1/500أو  1/200ة المعـــدة علـــى ســــلم التصـــامیم الترشـــیدی -

  :الآتیة

  .حدود القطعة الأرضیة ومساحتها -

منحنیـــات المســـتوى وســـطح التســـویة مـــع خصائصـــها التقنیـــة الرئیســـیة ونقـــاط وصـــل شـــبكة  -

  .الطرق المختلفة

                                                           
  .237لعویجي عبد االله، مرجع سابق، ص  –1
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تحدیــد القطــع الأرضــیة المبرمجــة مــع رســم شــبكة الطــرق وقنــوات التمــوین بالمیــاه الصــالحة  -

كذا شبكات توزیع الغاز والكهرباء والهاتف والإنـارة للشرب والحریق وصرف المیاه المستعملة و 

  .العمومیة

تحدیــد موقــع البنایــات المبرمجــة وطبیعتهــا وشــكلها العمرانــي بمــا فــي ذلــك البنایــات الخاصــة  -

  .بالتجهیزات الجماعیة

  :  مذكرة توضح التدابیر المتعلقة بما یلي -

الصـــناعیة أو الغازیـــة المضـــرة بالصـــحة طـــرق المعالجـــة المخصصـــة لتنقیـــة المیـــاه لراســـبة  -

  .العمومیة والزراعیة والبیئیة

المعالجـة المخصصــة لتصــفیة الــدخان وانتشــار الغــازات مــن جمیــع المــواد الضــارة بالصــحة  - 

  .العمومیة

تحدیــد مســتوى الضــجیج وانبعــاث الطفیلیــات الكهرومغناطیســیة، بالنســبة للأراضــي المجــزأة  - 

  .عيالمخصصة للاستعمال الصنا

  :مذكرة تشتمل على البیانات التالیة -

نــــوع مختلــــف أشــــكال شــــغل الأرض مــــع توضــــیح عــــدد المســــاكن ومناصــــب الشــــغل والعــــدد  -

  .الإجمالي للسكان المقیمین

  .قائمة القطع الأرضیة المجزأة ومساحة كل قطعة منها -

  .الاحتیاجات في مجال الماء والغاز والكهرباء والنقل وكیفیات تلبیتها -

  .طبیعة الارتفاقات والأضرار المحتملة -

  .دراسة التأثیر في البیئة، عند الاقتضاء -
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  .تقنیة، یعدها مخبر معتمد دراسة جیو -

ـــامج الأشـــغال - ـــة المقـــرر  برن ـــذي یوضـــح الخصـــائص التقنیـــة للمشـــاریع والشـــبكات والتهیئ ال

إنجازهــــا وشــــروط تنفیــــذها مــــع تقــــدیر تكالیفهــــا وتوضــــیح مراحــــل الإنجــــاز وأجــــال ذلــــك، عنــــد 

  .الاقتضاء

یحــدد الالتزامــات والارتفاقــات الوظیفیــة وذات المنفعــة العامــة المفروضــة علــى  دفتــر شــروط -

  .ط التي تنجز بموجبها البیاناتالأراضي المجزأة، وكذا الشرو 

غــارس والمســاحات الخضــراء یحــدد دفتــر الشــروط، زیــادة علــى ذلــك، حفــظ الملكیــات والم

یمكــن لطالــب رخصــة التجزئــة أن یحــدد إنجــاز أشــغال التهیئــة الخاصــة بكــل جــزء  ،والأســیجة

بكــل جــزء البیانیــة المتعلقــة علــى حــدى، فــي هــذه الحالــة یجــب علیــه تقــدیم الوثــائق المكتوبــة و 

  یــتم إعــداد الملــف البیــاني والتقنــي مــن طــرف مكتــب دراســات فــي الهندســة المعماریــة ، و لوحــده

المهنـــــدس المعمـــــاري ومهنــــدس مســـــح الأراضـــــي اللـــــذان  ویؤشـــــر علـــــى الوثــــائق أو التعمیــــر، 

  1.الأحكام القانونیة المعمول بها یمارسان نشاطهما حسب

                             .ق برخصة التجزئةالجهات المختصة بمنح القرار المتعل: ثانیا
      

  إن إصدار القرار المتعلق برخصة التجزئة لا یكون من جهة واحدة في كل الحالات

  بل قد ینعقد الاختصاص لرئیس المجلس الشعبي البلدي بصفته ممثلا للبلدیة ومثلا للدولة

                                   . یختص بها الوالي أو الوزیر المكلف بالعمران وقد

  :اختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي -أ 

عندما یكون إصدار رخصة التجزئـة مـن اختصـاص رئـیس مجلـس الشـعبي البلـدي الـذي 

   ط شــغل الأراضــي المصــادق علیــه طــلا للبلدیــة أو الدولــة فــي حالــة مخیتصــرف باعتبــاره ممــث

                                                           
  .، سالف الذكر19-15من المرسوم التنفیذي رقم  09المادة  –1
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العمومي، تتم دراسة الملف على مستوى الشباك الوحید للبلدیـة أو الذي تجاوز مرحلة التحقیق 

  1.حسب نفس الأشكال المنصوص علیها بالنسبة لرخصة البناء

  :اختصاص الوالي أو وزیر العمران -ب

في حالة عدم وجود مخطط شغل أراض مصادق علیه أو تجاوز مرحلة التحقیق 

ص الوالي أو الوزیر المكلف العمومي، أو إذا كان تسلیم رخصة التجزئة من اختصا

بالعمران، تتم دراسة الطلب على مستوى الشباك الوحید للولایة حسب نفس الأشكال 

  2المنصوص علیها بالنسبة لرخصة البناء

  :میعاد إصدار القرار المتعلق برخصة التجزئة -

ي غــضــون یــبـلغ الــقـرار المـتــضـمن رخــصـة الـتــجـزئـة إلـى صــاحب الــطــلب فـ 

الــشــهــرین المــوالـیـین لتـاریخ إیـداع الـطـلب، وذلك عـنـدمـا یـكـون تـسـلـیم رخـصة الـتـجـزئـة من 

ممـثلا للـبلـدیة أو الـدولة، وفي غـضون  اخـتـصـاص رئـیس المجـلس الـشـعـبـي الـبـلدي، باعتـباره

عـــنـــدمـــا یـــكــــون مـــلف الـــطـــلـب مـــوضـــوع و  ،ثلاثة أشهر في جمیع الحالات الأخرى

         اســـتـــكـــمـــال بالـوثـائق أو المعـلـومات الـتي ینـبـغي على صـاحب الـطلب أن یـــقـــدمـــهــا

ي یــــتــــوقـف الأجل المحـــــدد أو عـــنـــدمـــا یــكـــون المـــلف مـــحل أمـــر بـــإجــراء تحــــقـــــیق عــــمـــــوم

ویــــســــري مــــفـــــعـــــوله ابـــــتــــداء مـن تـــــاریخ اســـــتلام هـــــذه الــــوثـــــائق أو المعلومات أو بعد  أعلاه،

یمكن أن یكون طلب رخصة الـتجـزئة مـحل قرار تـأجیل یـتم  كما 1،إجراء التحقیق العمومي

یصدر قرار تأجیل الفصل ، و 90-29من الــقــانــون رقم  64 یه طـبقـا لأحكام المــادةفـصل فال

  2.خلال الآجال المحددة للتحضیر، ولا یمكن تجاوز آثاره سنة واحدة

  

                                                           
  .، سالف الذكر19- 15من المرسوم  14المادة  –1
  .، سالف الذكر19- 15من المرسوم  15المادة  –2

  .، سالف الذكر19-15من المرسوم  16المادة  -3
  .، سالف الذكر19- 15من المرسوم  18المادة  –4



56 
 

  إصدار القرار: ثالثا

الجهــات المختصــة بإصــدار  19-15بــین المشــرع الجزائــري فــي المرســوم التنفیــذي رقــم 

 وذلـك فـي شـخص رئـیس المجلـس الشـعبي البلـدي والـوالي ووزیـر التعمیـرقرار رخصة التجزئـة 

  :على أن 19-15في هذا تنص المادة من المرسوم التنفیذي رقم 

یبلـغ القــرار المتضــمن رخصــة التجزئـة إلــى صــاحب الطلــب فـي غضــون شــهرین الموالیــة 

المجلـس لتاریخ إیـداع الطلـب وذلـك عنـدما یكـون تسـلیم رخصـة التجزئـة مـن اختصـاص رئـیس 

 الحـالات فـي جمیـع أشـهرالشعبي البلـدي باعتبـاره ممـثلا للبلدیـة أو للدولـة،وفي غضـون ثلاثـة 

نلاحظ الجهة المختصـة بتسـلیم رخصـة التجزئـة تتمثـل فـي  16باستقراء نص المادة ، و الأخرى

  1.رئیس المجلس الشعبي البلدي لاعتباره ممثلا للبلدیة والدولة

ــــة  ــــم رخــصـ ــــس الـــشــــعـــــــبي تــســل ــــادر عــــن رئـــیــــس المجـــل ــــكل قـــــرار صـــ ــــي شـ الـــتــجــزئـــــة ف

 .الــــبــــلــــــدي أو الــــــــوالي المخــــتص إقلـیمـــــیا، أو عــــن الوزیـــــر المكــــلف بالـعمـــــران، حســـب الحالــــة

ــــرفق ـــ یحـــدد القـــرار المــــتضمن تســـلیم رخصـــة التجزئـــة التـــي یـــ ــــوذج مــنـــهــ ــــومنمــ ــــذا المــرســ  ـا بــهــ

ـــــات  ـــــراءات وارتـفــاق ـــــط الإجــــ ـــــلب ویــــــضـــــب ـــــاحب الــــــطـــــ ـــــتي یــــــتـــــــكــــــفـــــل بهــــا صـــــ بالتوجیهــــات الـ

ــــبق عــــلى الأ ــــتي تـطـ ــــة الـعــامــــة الـ ـــة  كمـــا تحـــدد آجـــال راضـــي المجـــزأة،المـصــلـحـ أشـــغال التهیئ

                     . المقررة

یـــــبــــلغ الــــقــــرار إلــى صـــــاحب الــــطــــلــب وإلـى مــــصـــــالح الــدولــة المــكـلــفــة بــالـعــمـــران عــلى 

ـــة ـــة، مـرفــقـــا بـــنـــســخــ ـــوى الـولایـ ـــف مــسـتـ مـصـــالح الـتـعـمـیـــر عـــلى مـسـتـــوى  :مــن طــرف مــن المــل

المـصـالح المــكـلـفــة  ،حـالة تسلیم الرخصة من طرف رئیس المجلس الشعبي البلديالـبـلـدیة فـي 

المـصــالح المـكـلـفــة ، الوالي بــالـعـمــران عـلى مـســتـوى الـولایـة في حالة تسلیم الرخصة من طرف

ـــة تــ ـــران فــي حــالـ ـــة بــالـعــمـ ـــة مــن طـــرف بـالـعـمـــران عـــلى مـسـتـــوى الـــوزارة المــكـلــفـ ـــیم الــرخــصـ سـلـ

           .الوزیر المكلف بالعمران

                                                           
  .178ع سابق، ص إقلولي أولد رابح صافیة، مرج -1
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لموقع  البلدیةتوضع نـسخـة من الملف مـؤشرا عـلیـها تحت تـصرف الجـمهور مقـر    

وتحــفظ  ،تــــــحـــــفــظ نـــــســــــخـــــة رابـــــعــــة مـن المــــلـف بــــأرشـــــیف الولایة ة، ثموجود الأرض المجزأ

  نــسـخــة أخــیــرة مـنـه لـدى الــســلــطـة المخــتــصـة التي سلمت رخصة التجزئة

تـنشر الـسلطـة التي وافقت عـلى تجزئة الأرض على نـفـقــة صـاحب الـطـلب، الـقـرار 

تــاریخ  ذي یـــليخلال الــشـــهــر الــ المـتـضـمن رخـصـة الـتـجـزئـة مـــكــتب الحــفـظ الــعــقـــاري

  1.تـــبــلـــیـــغه

  .رخصة الهدم: المطلب الثالث

سنتطرق في مضمون هذا المطلب إلى مفهوم رخصة الهدم في الفرع الأول، بالإضافة 

  .إلى إجراءات منحها في الفرع الثاني

  مفهوم رخصة الهدم :الفرع الأول

تعریفهــا، ثــم إلــى تحدیــد  للوصــول إلــى مفهــوم رخصــة الهــدم وجــب علینــا التطــرق أولا إلــى

  .خصائصها، وأخیرا التطرق إلى نطاق تطبیقها

   :تعریف رخصة الهدم: أولا

هـــي القـــرار الإداري الصـــادر مـــن الجهـــة المختصـــة، والتـــي تمـــنح بموجبـــه رخصـــة الهـــدم 

للمستفید حق إزالة البناء كلیا أو جزئیا متى كان هذا البناء واقعـا ضـمن مكـان مصـنف أو فـي 

  1.التصنیفطریق 

  :رخصة الهدم خصائص :ثانیا

 .الكلي أورخصة الهدم قرار إداري إجباري مسبق لكل عملیة هدم سواء كان الهدم الجزئي  -

                                                           
  .سالف الذكر، 19-15التنفیذي رقم  من المرسوم 22المادة  –1
  .57عزري الزین، قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیها، مرجع سابق، ص  –2
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تتمیــز رخصــة الهــدم بالطــابع العــام كونهــا تجبــر كــل شــخص طبیعــي أو معنــوي بالحصــول  -

  .علیها مسبقا قبل الشروع في عملیة الهدم الكلي أو الجزئي للبنایة
 

مــن  46كمــا تتمیــز بالطــابع الخــاص كونهــا تفــرض علــى منــاطق حــددها المشــرع فــي المــادة  -

  والتــي تتــوفر علــى مجموعــة المیــزات الطبیعیــة الخلابــة والتاریخیــة الثقافیــة 29-90القــانون رقــم

  .وإما على ممیزات ناجمة عن موقعها الجغرافي والمناخي والجیولوجي مثل المیاه المعدنیة
 

بالطـــابع المـــادي كونهــا تطبـــق علـــى جمیـــع عملیــات الهـــدم ســـواء كنـــت جزئیـــةأو  كمــا تتمیـــز -

  2.كلیة، ومهما یكن استعمالها
  

  :    نطاق تطبیق رخصة الهدم :ثالثا
 

الأصـل أن هـدم البنایـات مـن عناصـر اسـتعمال حـق الملكیـة ، غیـر انـه توقعـا للمخــاطر 

لــذا الحــق بالحصــول علــى التــي تــنجم عنــه للغیــر أو الملكیــات المجــاورة ، قیــد القــانون ممارســة 

 ، لذا فقد تعـرض المشـرع لنقـاط عدیـدة تعـد دوافـع لأحـداث و أیجـاد هـذه الرخصـةرخصة الهدم

  :من ضمنهاو 
  

ان البناء المراد هدمه واقعا ضمن الأملاك التاریخیة أو المعماریة أو السیاحیة أو إذا ك -

الثقافیة أو الطبیعیة ن من شانه المساس بالمصنفات التي یفرض المشرع احترامها في اطر 

 .                                                      إستراتیجیة التعمیر في الجزائر

البنایة المراد هدمها تشكل سندا للبنایات المجاورة، وان اشترطت الرخصة حتى إذا كانت   -

  1.تتمكن السلطة من الموازنة بین المصالح تجسیدا لمبادئ القانون

  

  رخصة الهدم منح إجراءات: الفرع الثاني

تمر إجراءات منح رخصة الهدم، بدایة من طلب الحصول علیها، مرورا بتحدید جهات 

  .وصولا إلى إصدار القرار المتعلق بمنح الرخصةالتحقیق، 

  

  

                                                           
  .199إقلولي أولد رابح صافیة، مرجع سابق ص  –1
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  :طلب الحصول على رخصة الهدم :أولا 

نموذج منها بهذا المرسوم، والتوقیع  یــنــبــغي أن یــتــقــدم بــطــلب رخــصــة الــهـدم التي یرفق

  .الــهــیــئـة الـعمومـیة المخـصصةعلیه من طــرف مــالك الــبــنــایــة الآیــلــة لــلــهــدم أو مــوكــله أو 
 

  :مضمون ملف طلب رخصة الهدم -1

 :یجب على صاحب الطلب أن یدعم طلبه بالوثائق التالیة

 .نـسـخـة مـن عـقـد المــلـكـیـة أو شــهـادة الحـیــازة -

 26لمــــوافق ا 1395رمـــضـــان عـــام 20المـؤرخ في75-58تـوكیل طـبـقا لأحـكـام الأمر رقم  -

  .1975نـــوفــــمـــبــــر ســـنـــة 

 .الإداري الـــــذي یـــــنـص عـــــلى تخصیص البنایة المعنیة نسخة من العقد -

  .من الــقـــانـــون الأســـاسي إذا كـــان المـالك أو الموكل شخصا معنویانسخة  -
 

یــتــضــمـن المــلف المــرفق بــطـــلب رخــصــة الــهــدم الــذي یـعــده مـكــتب دراســات في      

الــوثـائق الآتــیـــة المــؤشـــر عــلـــیــهـــا، كل وثــیـــقــة حـــسب الـــغــرض الــذي  المــعـمــاریـة، الـهــنــدسـة

نـــدس المــعـــمـــاري والمــهـــنــدس المــــدني، الـــلـــذین یـــنـــشـــطـــان خـــصـــصت له،من طـــرف المـــهــ

                                    :حـــسب الأحـــكـــام الـــقـــانـــونـــیـــة المعمول بها
   

  .المشروعتـصـمــیم المـوقع عــلى الـسـلـّم المـنـاسب الــذي یـسـمح بتحدید موقع  -
  

 .من البنایة الآیلة للهدم 200/1أو 500/1لـلـكـتـلـة یـعـد عـلى سـلّم  مخططا -

اسـتعـمالهـا  دم في مـراحل والوسائـل التي یتمتــقــریــرا وتــعــهــدا عـلـى الــقـیــام بــعــمــلــیــة الـهــ -

  .بصـفة لا تـعكر استقرار المنطقة

عـندما تتـواجد البـنایة عـلى بعد أقل من ثلاثة أمتـار من البـنایـات المجاورة، یـجب   

إرفاق المـلف بمحـضر خـبـرة مـؤشرا عـلـیه من طـرف مـهنـدس مـدني، یـشـیر إلى الــطـــریــقــة 

ــكــانـیــكـیــة أو الــیـدویــة والـعــتــاد المـســتـعــمل الـــتي یــتـــعــین اســـتــعـــمــالــهـــا في عــمـــلــیـــة الــهــدم المـی

               .والــوسـائل الــتي یــجب اسـتــخـدامــهـا قــصــد ضـمــان اسـتــقـرار المــبـاني المجاورة

                                 .مخطط مراحل الهدم وآجالها -

، یــحــدد الجــزء الـذي یـتـعین هـدمه والجـزء الـذي یـتـعین بنایةلل 100/1عــلى ســلّم  مخططا -
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                                                .الاحـتـفـاظ به، في حالة الهدم الجزئي

 1.التخصیص المحتمل للمكان بعد شغوره -

  إیداع الملف لدى الجهة الإداریة المختصة -2

والوثائق المرفقة به في ثلاث نسخ إلى رئیس المجلس یرسل طلب رخصة الهدم 

الشعبي البلدي لمحل موقع البنایة، ویسلم وصلا لصاحب الطلب بعد إیداع الملف وتسجیل 

                                                      .تاریخ الإیداع على الوصل

   

  :جهات التحقیق في طلب رخصة الهدم :ثانیا

تقــدیم طلــب الحصــول علــى رخصــة الهــدم إلــى رئــیس المجلــس الشــعبي البــدي، یقــوم بعــد      

الشباك الوحید على مستوى البلدیة بتحضیر طلب رخصة الهدم، باسم رئیس المجلس الشـعبي 

  .البلدي

وترسل نسخة من الطلب خلال الأیـام الثمانیـة التالیـة لتـاریخ إیداعـه إلـى مصـلحة الدولـة 

یومـا لإیـداع رأیهـا، یحـدد أجـل التحضـیر  15ستوى الولایة والتي لـدیها المكلفة بالعمران على م

  1.بشهر واحد فقط ابتداء من تاریخ إیداع ملف الطلب

  :إصدار القرار: ثالثا

  :ویأتي على النحو التالي

  :طلب رخصة الهدمقبول  -1

ة قانونیـا یتوجـب علـى رئـیس المجلـس الشـعبي البلـدي ر عند مطابقة الطلب للشروط المقـر 

الشعبي البلدي المختص إقلیمیا منح رخصة الهـدم بموجـب قـرار إداري، لاسـیما إذا كـان الهـدم 

الوسـیلة الوحیــدة لوضـع حــد لانهیــار البنایـة، وتحــدد تعریفـة الرســم عنــد تسـلیم رخصــة الهــدم ب 
                                                           

  .، سالف الذكر19-15من المرسوم التنفیذي رقم  72المادة  –1
  .203- 202إقلولي أولد رابح صافیة، مرجع سابق، ص ص  –2
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ـــر المربـــع مـــن مســـاحة الأرضـــیة لكـــل بنا 300 یـــة معنیـــة بالهـــدم، وتعفـــى مـــن الرســـم دج للمت

الخــاص المطبــق علــى الــرخص العقاریــة، البنایــات المهــددة بالانهیــار التــي تقــرر تهــدیمها مــن 

  .  طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي

  :منح رخصة الهدم مصحوبة بتحفظ -2

یمكـــن أن تمـــنح رخصـــة الهـــدم مـــع تحفـــظ بموجـــب قـــرار مســـبب، وإلا كـــان مشـــوبا بعیـــب 

ـــب وتصـــبح القصـــور وأ ـــین لصـــاحب الطل ـــرأي معلل ـــغ القـــرار وال ـــه، ویجـــب تبلی مكـــن الطعـــن فی

مـن المرسـوم  85رخصة الهدم الممنوحـة مقضـیة فـي الحـالات الآتیـة وذلـك حسـب نـص المـادة

15-19:  

  .سنوات 5إذا لم تحدث عملیة الهدم خلال اجل  -

  .إذا توقفت أشغال الهدم في سنة واحدة -

  .بموجب قرار من العدالةإذا ألغیت الرخصة صراحة  -

والــذي یتضـمن القالــب المــادي  19-15ولكـن حســب النمـوذج المرفــق بالمرســوم التنفـذي 

الذي یصب فیه القرار المتضـمن رخصـة الهـدم، وحسـب المـادة الثانیـة منـه نجـدها تـنص علـى 

  :أن رخصة الهدم تصبح مقضیة إذا

  .أشهر 6لم تحدث عملیة الهدم في اجل  -

  .  لهدم خلال مدة سنة واحدةتوقفت أشغال ا -

  1.ألغیت الرخصة صراحة بموجب قرار من العدالة -
 

  :رفض منح رخصة الهدم-3

یصــدر رئــیس المجلــس الشــعبي البلــدي قــرارا بــرفض مــنح رخصــة الهــدم، وهــذا  أنیمكــن 

مــع  19-15مــن المرســوم التنفیــذي  79وكــذا المــادة  29-90مــن القــانون  69حســب المــادة 

                                                           
، كلیة مجلة الباحث للدراسات الأكادیمیة، "19-15النظام القانوني لرخصة الهدم في ظل المرسوم "لعویجي عبد االله،  –1

  .11-10، ص 2016الحقوق، جامعة تلمسان، العدد التاسع، جوان 
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بــالرد مهمــا كــان مضــمونه، ویمكــن تحدیــد بعــض حــالات الــرفض فیمــا تبلیــغ صــاحب الطلــب 

  :یلي

انعـــدام الصـــفة لـــدى صـــاحب الطلـــب، ویكـــون ذلـــك فـــي حالـــة انعـــدام ســـند الملكیـــة أو ســـند  -

  .التوكیل

  من المرسوم التنفیذي 72تخلف احد الوثائق التقنیة المشترطة بموجب المادة  -

15 -19.  

مدعمة رفقة الطلب مع قواعد العمران كما هو الحال بالنسبة عدم انسجام الوثائق التقنیة ال -

                                                 .1للتخصیص المكان المحتمل بعد شغوره
   

  قانون التهیئة والتعمیر فيالشهادات العمرانیة : حث الثانيالمب
  

على وسائل وآلیات الرقابة لقد نص المشرع في ظل القانون المتعلق بالتهیئة والتعمیر، 

البعدیة سواء من حیث الهیئات الإداریة المختصة أو من حیث إجراءاتها، حیث منح المشرع 

 بعض الشهادات لضبط العملیات لمالك العقار إمكانیة الحصول على

وأخیرا شهادة المطابقة لمتأكد من مطابقة  العمرانیة أكثر، كشهادة التعمیر، وشهادة التقسیم،

  .العمل مع رخصة البناءهذا 
  

  شهادة التعمیر  :المطلب الأول
  

سنتطرق في هذا المطلب إلى مفهوم شهادة التعمیر في الفرع الأول، ومن ثم إجراءات 

  .الحصول على شهادة التعمیر في الفرع الثاني

  .مفهوم شهادة التعمیر :لفرع الأولا
  

  .تعریفها وذكر خصائصهاالتطرق إلى لتحدید مفهوم شهادة التعمیر، وجب علینا 

                   شـــهادة التعمیـــر تعریـــف: أولا

تـعــین  شـــهـــادة الـتعـمـیـر هي الـوثیـقـة الـتي تسـلم بـنـاء علـى طلـب مـن كـل شــخص مـعــني،     

حـقـوقه في الـبـنـاء  والارتـفـاقـات من جمیع الأشـكال التـي تخضـع لهـا القطعـة الأرضـیة المعنیـة 

وزیــــادة عـــــلى ذلــك، یمـــــكن كـل شـــخـــص مـــعــــني بـــنـــــفس حــقــــوق الــبـــنــــاء الخـــاصـــة بـــالــقـــطــعـــــة 

                                                           
  .302، 301مرجع سابق، ص ص  التعمیر غیر القانوني ودور الإدارة في الحد منه،لعویجي عبد االله،  –1
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 لإشــــــارة عــــلى ســــبیلا لاسـتعـمـالهــــا، بـطاقــــة مـعلـومــــات"عــــلى  الأرضــیــــــة المــعـــنــیـــــة أن یحــــصل

  .یمـــكــنـــهـــا بـــأي حــال من الأحول أن تحل محل شهادة التعمیر ولا لــكـل غــرض مـــنـــاسب
  

ما یعرف ببطاقة المعلومات إلى جانب  19-15فالجدید الذي جاء به المرسوم   

شهادة التعمیر، والتي لها أحكام متمیزة عن بطاقة المعلومات التي سنتناولها فیما تبقى من 

هذا العمل، إذ یظهر جلیا من خلال المادتین السابقتین أن استصدار شهادة التعمیر اختیاري 

وذلك قبل البدء في الدراسات، أي قبل وضع  "یمكن"جوب، بحسب كلمة ولیس على سبیل الو 

مخطط البناء المزمع إنشائه، بغیة تحدید حقوق البناء والارتفاقات، فالظاهر أن هذه الشهادة 

  1.سابقة لعملیة جد مهمة من عملیات البناء والتشیید ألا وهي رخصة البناء

تحدد إمكانیة استغلال الأرض بالبناء علیها هي شهادة تسلمها الإدارة المختصة للمالك 

 2.والارتفاقات الخاضعة لها فهي لا تنشئ حقوقا علیها بل لها دور إعلامي فقط

  خصائص شهادة التعمیر: ثانیا

 داریة صادرة عن البلدیة، تبنى على أساسها أحكام رخصة البناء، فهي عبارةإهي وثیقة  -

  .القانون الإداريعن عمل إداري یخضع لأحكام وقواعد 

هــي إجــراء اختیــاري، لأن هــذه الوثیقــة تســلم للشــخص ســواء كــان طبیعیــا أو معنویــا وبطلــب  -

منه، فالمشرع لم یلزم المعنیین بالعملیات العمرانیة الحصـول علیهـا بصـفة إلزامیـة وإنمـا جعلهـا 

  3.اختیاریة، لذلك لم یترتب أي جزاء جراء عدم الحصول علیها
 

التعمیــر بــلا شــك منفعــة تطبیقیــة وعملیــة ومهمــة قبــل الشــروع فــي الدراســات تشــكل شــهادة  -

حتـى یتعـرف طالبهـا علــى حقـوق البنـاء والارتفاقــات التـي تخضـع لهــا الأرض التـي یریـد البنــاء 

  .فوقها

                                                           
  .304مرجع سابق، ص  ، التعمیر غیر القانوني ودور الإدارة في الحد منه،لعویجي عبد االله –1
  .64الزین عزري، قررات العمران الفردیة وطرق الطعن فیها، مرجع سابق ص  –2
  .134إقلولي أولد رابح صافیة، مرجع سابق، ص  –3
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هي وثیقة إداریة ذات طابع وقائي استباقي، كونها تبین حـدود القطعـة الأرضـیة، والأخطـار  -

  .ذلك على ما تنص علیه أدوات التهیئة والتعمیرالتي تكون عرضة له و 

إنها وثیقـة بـوجهین إذ یمكـن أن تكـون شـهادة تعمیـر إیجابیـة، إذا كانـت الأرض قابلـة للبنـاء  -

 1.علیها، أو العملیة ممكنة التحقیق، وقد تكون سلبیة إذا كان العكس

 :إجراءات الحصول على شهادة التعمیر: الفرع الثاني

  :شهادة التعمیرالحصول  طلب: أولا 

یعـد طلب شـهادة الـتـعمـیر من طـرف المالك أو من طـــــرف مـــــوكـــــلـه أو أي شـــــخص 

                                  : یتضمن البیانات الآتیة مـــــعـــــنـي، ویـــــجب أن

  .ممضیا من طرف صاحب الطلب طلبا خطیا -

                            .اسم مالك الأرض -

                         .تـصمـیـما حـول الوضـعیـة، یسـمح بـتحـدید الـقطـعة الأرضیة -

 .تصـمیمـا یوضح حدود الـقطعـة الأرضیة المـتواجدة في حدود المحیط العمراني -

  المالكنـفس الـبیـانات ماعدا هویة  "تبـطاقـة المـعلـوما "یتـضـمن طلب      

یــودع طـلب شــهــادة الـتــعــمـیــر أو بــطـاقــة المــعـلــومـات والــــوثـــائـق المـــرفــــقـــة بـه في      

نــــســـخــــتـــین بــمــقــــر المجــــلس الـشعبي البـلدي المختص إقلـیمیا مقـابل وصل إیداع یسلم في 

  2.الیوم ذاته

 طلب التحقیق في : ثانیا

بعد تقدیم طلب الحصول على شهادة التعمیـر لـدى رئـیس مجلـس الشـعبي البلـدي یـدرس 

وهنا یجـب التمییـز إذا تمـت تغطیـة البلدیـة بمخطـط  الطلب من طرف مصالح التعمیر للبلدیة،

شــغل الأراضــي أم لا،لأنــه عنــدما یــتم التحقیــق فــي موضــوع طلــب شــهادة التعمیــر یتنــاول مــدى 

                                                           
  .307لعویجي عبد االله، التعمیر غیر القانوني ودور الإدارة في الحد منه، مرجع سابق، ص  –1
  .، السالف الذكر19-15من المرسوم التنفیذي رقم  03المادة  –2
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أو فــي حالــة انعدامــه لتعلیمــات المخطــط  لتوجیهــات مخطــط شــغل الأراضــي،مطابقــة الطلــب 

واحتـــرام النصـــوص التشــریعیة والتنظیمیـــة الجـــاري العمــل بهـــا فـــي  التــوجیهي للتهیئـــة والتعمیــر،

میــدان الأمــن والنظافــة والبنــاء والفــن الجمــالي ومجــال حمایــة البیئــة والمحافظــة علــى الاقتصــاد 

                   .                  الفلاحي

واستنادا لذلك وعندما یكون تسلیم شهادة التعمیر من اختصاص رئـیس المجلـس الشـعبي 

البلــــدي الــــذي یتصــــرف باعتبــــاره ممــــثلا للبلدیــــة أو للدولــــة فــــي حالــــة مخطــــط شــــغل الأراضــــي 

المصـــادق علیـــه أو الـــذي تجـــاوز مرحلـــة التحقیـــق العمـــومي ،تـــتم دراســـة الملـــف علـــى مســـتوى 

للبلدیـــة وترســـل نســـخة مـــن ملـــف الطلـــب إلـــى المصـــالح المستشـــارة مـــن خـــلال  شـــباك الوحیـــد

التالیة لتاریخ إیداع الملـف فهنـا یجـب علـى الشـباك  أیام 8ممثلیها في الشباك الوحید في اجل 

  .   یوما التالیة لتاریخ إیداعه 15الوحید للبلدیة الفصل في الطلب في اجل 

ختصاص الـوالي أو الـوزیر المكلـف بـالتعمیر أو وعندما یكون تسلیم شهادة التعمیر من ا

 رئیس المجلس الشعبي البلدي باعتباره ممثلا للدولة فالطلب یرسل في سبع نسخ إلـى مصـلحة

ایـام 8الدولة المكلفة بالعمران على مستوى الولایة للإدلاء برأیها حول المطابقة وذلك فـي اجـل 

  1.التالیة لتاریخ إیداع الملف

  :شهادة التعمیرتسلیم : ثالثا

علــــى طریقــــة تســــلیم شــــهادة  19_15مــــن المرســــوم التنفیــــذي  6و 5و 4نصــــت المــــواد 

التعمیــــر بطریقــــة مفصــــلة ومدققــــة بدایــــة مــــن تــــوفر شــــروط مــــنح الشــــهادة مــــن خــــلال بطاقــــة 

  1.المعلومات مرورا بصلاحیة شهادة التعمیر وصولا إلى مرحلة الطعون

یجـب أن تبـین شـهادة التعمیـر :علـى انـه 19-15مـن المرسـوم التنفیـذي  4 نصت المادة

  :أو بطاقة المعلومات ما یأتي
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  .مواصفات التهیئة والتعمیر المطبقة على القطعة الأرضیة  -

  الارتفاقات المدخلة على القطعة الأرضیة والمواصفات التقنیة الخاصة الأخرى -

  .الموجودة والمبرمجةخدمة القطعة الأرضیة بشبكات من الهیاكل القاعدیة العمومیة  -

التـــي یمكــن أن تـــنقص مـــن  الأخطــار الطبیعیـــة التـــي یمكــن أن تـــؤثر علـــى الموقــع المعنـــي، -

  :قابلیة القطعة الأرضیة لإنجاز المشروع علیها أو تمنع ذلك من خلال ما یأتي 

  .ظهور صدوع زلزالیة نشطة على السطح -1

  ........)الوحل  انزلاق، انهیار ، انسیاب(تحركات القطعة الأرضیة  -2

  .القطع الأرضیة المعرضة للفیضان -4

  .الأخطار التكنولوجیة -4

ـــى القطعـــة الأرضـــیة مســـتمدة مـــن أحكـــام مخطـــط شـــغل  كـــل هـــذه البیانـــات المطبقـــة عل

الأراضي وفي حالة عدم وجوده من مواصفات المخطط التوجیهي للتهیئـة والتعمیـر أو القواعـد 

  1.العامة للتهیئة والتعمیر

ــــى أن 5المــــادة كمــــا نصــــت  ــــس المرســــوم عل صــــلاحیة شــــهادة التعمیــــر مــــرتبط :مــــن نف

بالأســاس بصــلاحیة مخطــط شــغل الأراضــي أو المخطــط التــوجیهي للتهیئــة والتعمیــر فــي حالــة 

  .أشهر 3عدم وجود مخطط شغل أراضي، صلاحیة بطاقة المعلومات تحدد ب 

لتعمیـر للبحـث مـن جدیـد لا یمكن أن تطرح أنظمة التهیئة والتعمیر المذكورة فـي شـهادة ا

ادة إذا تم إیداع طلب رخصة البناء المتعلقة بالعملیة المبرمجـة قبـل انقضـاء مـدة صـلاحیة شـه

  1.التعمیر أو بطاقة المعلومات
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مــن نفــس المرســوم الســابق إلــى طریقــة الطعــن فــي قــرار تســلیم شــهادة  6أشــارت المــادة 

  :التعمیر من خلال

أو فـــي حالـــة ســـكوت  ،یرضـــه الـــرد المبلـــغ لـــه یـــر الـــذي لـــمتمكـــین صـــاحب شـــهادة التعم

من إیداع طعـن مقابـل وصـل إیـداع لـدى الولایـة وفـي ، لطة المختصة في الآجال المطلوبالس

  .یوما 15أو الرفض المسبب خلال  )التسلیم( هذه الحالة یرد بالقبول

بإمكــان  صــاحب الطلــب إیــداع طعنــا ثانیــا لــدى الــوزارة المكلفــة بــالعمران مقابــل وصـــل 

  إیداع في حالة عدم الرد على الطعن الأول خلال المدة المحددة والتي تلي إیداع الطعن 

یومـــا مــن تـــاریخ  15یتلقــى صــاحب شـــهادة الــرد مــن الـــوزارة المكلفــة بـــالتعمیر فــي اجــل 

  2. طاره بالرفض المسببإیداع الطعن بالإیجاب أو إخ

 شهادة التقسیم: نيالمطلب الثا

تعتبر شـهادة التقسـیم ذات أهمیـة بالغـة لأنهـا تشـكل أهـم أداة رقابـة علـى تقسـیم العقـارات 

إجــــــراءات منحهــــــا  19-15وحــــــدد المرســــــوم 29\90المبنیــــــة،أقر تنظیمهــــــا بموجــــــب القــــــانون 

مفهــوم شــهادة التقســیم فــي الفـــرع وعلیــه ســنتناول فــي هـــذا المطلــب . وتســلیمها للمعنــي بــالأمر

  .الأول وإجراءات تحضیر وتسلیم شهادة التقسیم في الفرع الثاني

  مفهوم شهادة التقسیم :الفرع الأول 

  شهادة التقسیم تعریف :أولا

  :تعددت تعریف شهادة التقسیم ومنها

أشــارت تعتبــر شــهادة التقســیم وثیقــة عمرانیــة هامــة فــي إطــار تنظــیم عملیــات البنــاء، وقــد 

مــن المرســوم التنفیــذي  33وضــحت المــادة و  29-90مــن القــانون 59إلــى هــذه الوثیقــة المــادة 
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یـة طبیعتها حیث اعتبرتها مجـرد وثیقـة إداریـة تبـین شـروط إمكانیـة تقسـیم ملكیـة عقار  15-19

وتجــــدر الإشـــارة أن شــــهادة التقســــیم تختلـــف عــــن رخصــــة  ،مبنیـــة إلــــى قســــمین أو عـــدة أقســــام

بینمــا تشــترط الأولــى  ،رتقســیم لقطعــة أرضــیة أو أكثــ ةكعملیــفهــذه الأخیــرة لازمــة فــي ، لتجزئــةا

  1.لعملیات لتقسیم العقارات المبنیة دون قطع الأراضي

  نطاق تطبیق شهادة التقسیم  :ثانیا

   :النطاق الموضوعي -

علـى أن تسـلم لمالـك العقـار المبنـي ویطلـب  29-90مـن قـانون  59بالرجوع إلى المادة 

شهادة تقسیم عندما یزمع تقسیمه إلى قسمین أو عدة أقسـام ،كـذلك مـا نصـت علیـه المـادة  منه

الســـالفة الـــذكر،فإن نطـــاق هـــذه الشـــهادة هـــي تقســـیم ملكیـــة عقاریـــة مبنیـــة إلا مـــا اســـتثناها  33

المشـــرع فـــي وزارة الـــدفاع الـــوطني وبعـــض الهیاكـــل القاعدیـــة الخاصـــة التابعـــة لـــبعض الـــدوائر 

  2.یئات أو المؤسساتالوزاریة أو اله

   :النطاق الشخصي -

والتي تتمثل في شخصین وهما المالـك أو  19-15من المرسوم  34بالرجوع إلى المادة 

  3.وكیله

  إجراءات تحضیر وتسلیم شهادة التقسیم :الفرع الثاني 

ـــــاع إجـــــراءات  ـــــى شـــــهادة التقســـــیم إتب ـــــالتعمیر للحصـــــول عل ـــــانون الخـــــاص ب یشـــــترط الق

بــالأمر تقــدیم طلــب إلــى الجهــة المختصــة أولا التــي تقــوم بفحــص الطلــب معینــة،فعلى المعنــي 

  .والتحقیق فیه ثانیا لتقوم في ما بعد الجهة المختصة بتسلیمه شهادة التقسیم ثالثا

                                                           
  .68قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیها، مرجع سابق، ص  الزین عزري، –1
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  طلب شهادة التقسیم :أولا

طلــــب الحصــــول علــــى  19-15مــــن المرســــوم التنفیــــذي  36و 35و 34تناولــــت المــــادة 

  .لها ومكان إیداع الطلب شهادة التقسیم والملف المكون

ـــه ـــه بطلـــب شـــهادة التقســـیم الموقـــع علی   فعلیـــه ینبغـــي أن یتقـــدم صـــاحب الطلـــب أو موكل

  .الذي یرفق نموذج منه بهذا المرسوم

  :بــــــویجب على المعني أن یدعم طلبه 

  .إما بنسخة من عقد الملكیة -

  1971بتمبر س 26المؤرخ في  78-75 الأمر رقم لأحكامطبقا  وإما بالتوكیل، -

  1.وإما بنسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو الموكل شخصا معنویا -

یعـده مكتـب  35فیما یخص الملف المرفق مع طلب شهادة التقسیم وبالرجوع إلى المـادة 

  :الهندسة المعماریة فهو یتكون من دراسات في

  .المشروعتصمیم للموقع یعد على سلم مناسب یسمح بتحدید تمركز  -

التـــي تشـــتمل علـــى البنایــــات  ،1/500أو  1/200التصـــامیم الترشـــیدیة المعـــدة علـــى ســــلم  -

  :الآتیة

  .حدود القطعة الأرضیة ومساحتها -

مخطـــط كتلـــة البنایـــات الموجـــودة علــــى المســـاحة الأرضـــیة والمســـاحة الإجمالیـــة للأرضــــیة  -

  .والمساحة المبنیة من الأرض

  .لة بالقطعة الأرضیة والخصائص التقنیة الرئیسیة لذلكبیان شبكات التهیئة الموصو  -
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  .اقتراح تقسیم المساحة الأرضیة -

  1.تخصیص القطع الأرضیة المقررة في إطار نسبة التقسیم -

وأخیرا بعد تحضیر الملف المرفق للطلـب نصـل إلـى كیفیـة إرسـال هـذا الأخیـر وبـالرجوع 

  .19-15من المرسوم التنفیذي  36ة للماد

نسـخ إلـى رئـیس المجلـس الشـعبي  5طلب شهادة التقسـیم والوثـائق المرفقـة بـه فـي یرسل 

البلـــدي، فـــي نفـــس الیـــوم، بعـــد التحقـــق مـــن الوثـــائق الضـــروریة التـــي ینبغـــي أن تكـــون مطابقـــة 

لتشـــكیل الملـــف علـــى النحـــو المنصـــوص علیـــه، یوضـــح نـــوع الوثـــائق المقدمـــة بطریقـــة مفصـــلة 

 2.على الوصل

  جهات التحقیق في طلب شهادة التقسیم  :ثانیا

بعد تقدیم طلب الحصـول علـى شـهادة التقسـیم إلـى رئـیس المجلـس الشـعبي البلـدي محـل 

  وجــود قطعــة الأرض، یــتم تحضــیر طلــب شــهادة التقســیم علــى مســتوى الشــباك الوحیــد للبلدیــة

  .لب التقسیمالذي یقوم بإرسال الطلب إلى الهیئات المحددة في القانون لاستشارتها حول ط

متبعــة لتحضــیر وتســلیم وبالتــالي لتحضــیر وتســلیم شــهادة التقســیم یــتم إتبــاع الخطــوات ال

وبالتــالي فعنــدما یكــون إصــدار شــهادة التقســیم مــن اختصــاص رئــیس المجلــس ، رخصــة البنــاء

فیرســل نســخة مــن ملــف  تــتم دراســة الطلــب مــن طــرف الشــباك الوحیــد للبلدیــة، الشــعبي البلــدي،

أیــام مــن  8 المصــالح المستشــارة مــن خــلال ممثلیهــا فــي الشــباك الوحیــد فــي اجــلالطلــب إلــى 

عندما یكون إصدار شهادة التقسـیم مـن اختصـاص الـوالي أو الـوزیر و  ،تاریخ إیداع هذا الملف

یرســـل رئـــیس المجلـــس الشـــعبي البلـــدي ملـــف الطلـــب مرفقـــا بـــرأي مصـــالح  المكلـــف بـــالعمران،

نســخ إلــى مصــلحة الدولــة المكلفــة بــالعمران قصــد إبــداء رأي التعمیــر التابعــة للبلدیــة فــي ســبع 

  .أیام التالیة لتاریخ إیداع الملف 8مطابق وذلك في اجل 
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ویــتم تحضــیر الملــف مــن طــرف الشــباك الوحیــد للولایــة ثــم ترســل نســخة مــن الملــف إلــى 

ویجــب علــى هــذا الأخیــر أن یفصــل فــي ، ارة مــن خــلال ممثلیهــا فــي الشــباكالمصــالح المستشــ

  .یوما الموالیة لتاریخ إیداع الطلب 15لبات في أجل الط

كما تجمـع المصـلحة المختصـة المكلفـة بتحضـیر طلـب شـهادة التقسـیم الآراء والموافقـات 

وتقوم باستشــارة الشخصــیات العمومیــة ،عیة والتنظیمیــة الجــاري العمــل بهــاطبقــا لأحكــام التشــری

أیـــام ابتـــداء مـــن تـــاریخ  8فـــي أجـــل والمصـــالح المعنیـــة بالمشـــروع والتـــي یجـــب أن تصـــدر ردا 

  1.استلام طلب إبداء الرأي،وإذا لم تصدر ردا في هذه المدة تعد كأنها أصدرت أمرا بالموافقة

  تسلیم شهادة التقسیم : ثالثا

تسلیم شهادة التقسیم هـو اختصـاص حصـري لـرئیس المجلـس الشـعبي البلـدي ،حیـث یـتم 

الوحیـــد للبلدیـــة بـــنفس إجـــراءات تحضـــیر تحضـــیر طلـــب شـــهادة التقســـیم علـــى مســـتوى الشـــباك 

  1.رخصة البناء وهذا ما ذكرناه سابقا

یكــون مــن اختصــاص الــوالي تســلیم أو إصــدار قــرار شــهادة التقســیم فــي : بالنســبة للــوالي

  :حالة 

  .التجهیزات العمومیة والخاصة ذات منفعة محلیة  -

 600ســكنیة ویقــل عــن وحــدة  200مشــاریع الســكنات الجماعیــة التــي یفــوق عــدد ســكناتها  -

  .وحدة سكنیة

یكــون مــن اختصــاص الـوزیر المكلــف بــالعمران إصــدار :بالنسـبة للــوزیر المكلــف بـالتعمیر

  :قرار شهادة التقسیم في حالة

  .ومیة أو الخاصة ذات منفعة وطنیةالتجهیزات العم -
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  .یةوحدة سكن 600عدد السكنات فیها یساوي أو یتعدى مشاریع السكنات الجماعیة التي  -

ـــــدول الأجنبیـــــة أو المنظمـــــات الدولیـــــة  - ـــــات والمنشـــــآت المنجـــــزة لحســـــاب ال الأشـــــغال والبنای

  .ومؤسساتها العمومیة وأصحاب الامتیاز

  2.المنشآت المنتجة والناقلة والموزعة والمخزنة للطاقة -

ویحـــــدد قـــــرار شـــــهادة التقســـــیم التوجیهـــــات التـــــي یتكفـــــل بهـــــا صـــــاحب الطلـــــب ویضـــــبط 

الإجــراءات وارتفاقــات المصــلحة العامــة التــي تطبــق علــى الأراضــي المقســمة،كما یحــدد آجــال 

  . إنجاز أشغال التهیئة المقررة 

ثـــم یبلـــغ قـــرار شـــهادة التقســـیم خـــلال الشـــهر المـــوالي لتـــاریخ إیـــداع الطلـــب إلـــى صـــاحب 

كمـــا یبلـــغ القـــرار مرفقـــا بنســـخة مـــن الملـــف إلـــى ، ویكـــون مرفوقـــا بنســـخة مـــن الملـــف ،الطلـــب

  .مصالح الدولة المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة

أمــا النســخة الثالثــة مــن الملــف ،فتوضــع تحــت تصــرف الجمهــور بمقــر المجلــس الشــعبي 

ظ نســخة لــدى البلــدي لموقــع وجــود الأرض المقســمة وتحفــظ نســخة رابعــة فــي الأرشــیف وتحفــ

كمـــا تقـــوم الســـلطة التـــي وقعـــت علـــى تقســـیم . الســـلطة المختصـــة التـــي ســـلمت شـــهادة التقســـیم

الأرض بنشــر القــرار المتضــمن لشــهادة التقســیم بمكتــب الحفــظ العقــاري، وتحــدد مــدة صــلاحیة 

  1.شهادة التقسیم بثلاث سنوات ابتداء من تاریخ تبلیغه

  شهادة المطابقة:المطلب الثالث

الشـــهادة هـــي آخـــر شـــهادة نــص علیهـــا المشـــرع الجزائـــري والتـــي تكـــون محـــل تعتبــر هـــذه 

الرقابــة القضــائیة فــي حالــة تعســف الإدارة فــي اســتعمال ســلطتها،ولذلك ســوف نتطــرق لمفهــوم 

  .شهادة المطابقة كفرع أول وإجراءات الحصول على شهادة المطابقة كفرع ثاني
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  مفهوم شهادة المطابقة  :الفرع الأول

المعـــــدل  19-15لشـــــهادة المطابقـــــة وكـــــذا المرســـــوم التنفیـــــذي  29-90تعـــــرض قـــــانون 

المحــدد  15- 08والمــتمم فــي العدیــد مــن النصــوص القانونیــة، زیــادة علــى مــا جــاء بــه قــانون 

  .لقواعد مطابقة البنایات وإتمام إنجازها والمراسیم التطبیقیة له

  تعریف شهادة المطابقة :أولا

  :ة التعریف الفقهي لشهادة المطابق -

    تمـــنح للمالـــك  هـــي وســـیلة مطابقـــة مـــدى احتـــرام المســـتفید مـــن رخصـــة البنـــاء لأحكامهـــا،

أو صــاحب المشــروع بعــد إشــعار المجلــس الشــعبي البلــدي وجوبــا بإنهــاء البنــاء مــن أجــل ثبــات 

  1.مطابقة الأشغال مع رخصة البناء

  التعریف التشریعي لشهادة المطابقة  -

ذكــرت أنــه یــتم عنــد انتهــاء أشــغال البنــاء إثبــات  29-90مــن قــانون  75بــالرجوع للمــادة 

مطابقة الأشغال مع رخصة البناء بشهادة مطابقة تسـلم حسـب الحالـة مـن قبـل رئـیس المجلـس 

  2.الشعبي البلدي أو الوالي

علــى أنــه یتعــین علــى المســتفید " 19-15مــن المرســوم التنفیــذي  63المــادة  كمــا نصــت

البناء والتهیئة التي یتكفل بها إن اقتضـى الأمـر اسـتخراج  من رخصة البناء عند انتهاء أشغال

  3"شهادة المطابقة للأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء
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  :خصائص شهادة المطابقة :ثانیا

شـــهادة المطابقـــة وثیقـــة إداریـــة ذلـــك أن هـــذه الشـــهادة لا تمـــنح إلا مـــن طـــرف ســـلطة إداریـــة  -

مختصــة بموجــب القــانون، فــلا یمكــن لأي جهــة أخــرى غیــر معنیــة أن تمــنح هــذه الشــهادة وإلا 

  . تعرضت لعیب عدم الاختصاص

ي ممارســة فــتمكن فــ، آلیــة مــن آلیــات الرقابــة البعدیــة شــهادة المطابقــة وســیلة رقابیــة كونهــا -

ســـلطة معاینـــة الأشـــغال،فإن المشـــرع حـــول لـــلإدارة مراقبـــة جمیـــع عملیـــات البنـــاء عـــن طریـــق 

  1.ناء عن طریق منح شهادة المطابقةالتقصي والمعاینة وذلك بعد انتهاء من عملیة الب

شهادة المطابقة ذات طابع وقـائي فـي إطـار الرقابـة اللاحقـة وذلـك مـن خـلال أحكـام الرقابـة  -

  .ناء تفادیا لوقوع حوادث أو كوارثعملیة الب على تنفیذ

شــهادة المطابقــة لیســت عمــلا تقــدیریا فحســب، وإنمــا هــو مــن اختصــاص مقیــد لــلإدارة التــي  -

لیست لها إمكانیة الرفض أو منح الرخصة بصفة تحكمیة،إذ أنها لا یمكن رفض طلب شـهادة 

والتنظیمـــات المعمــــول بهـــا ویجــــب  أن المطابقـــة إلا للأســـباب المستخلصــــة لأحكـــام والقــــوانین 

  2.یلا قانونیایكون الرفض معلل تعل

  إجراءات الحصول على شهادة المطابقة :الفرع الثاني

ـــى صـــاحب المشـــروع أو المســـتفید مـــن  ـــى شـــهادة المطابقـــة یتعـــین عل قبـــل الحصـــول عل

اء مـن المبنى أن یطلب الحصول علـى رخصـة البنـاء التـي تمكنـه مـن تشـیید بنایـة وعنـد الانتهـ

الأشــغال علیــه أن یبــادر بتحریــك طلــب الحصــول عــل شــهادة المطابقــة وللحصــول علــى هــذه 

  :الأخیرة یجب إتباع المراحل التالیة
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  :التصریح بانتهاء الأشغال : أولا

یلتــزم المســتفید مــن رخصــة البنــاء، بعــد إنجــاز أشــغال البنــاء إعــلام الإدارة یــذلك، ویكــون 

في مهلة ثلاثـین یوماابتـداء مـن تـاریخ انتهـاء الأشـغال بالنسـبة بإیداع تصریح یعد في نسختین 

  .للبنایات ذات الاستعمال السكني

وبمحضر تسلیم الأشغال معـدا مـن طـرف الهیئـة الوطنیـة للمراقبـة التقنیـة للبنـاء بالنسـبة  

للتجهیزات والبنایـات ذات الاسـتعمال السـكني الجمـاعي أو البنایـات المسـتقبلة للجمهـور، بمقـر 

لمجلــس الشــعبي البلــدي لمكــان البنــاء، مقابــل وصــل إیــداع، وترســل نســخة مــن هــذا التصــریح ا

  1.إلى رئیس القسم الفرعي للتعمیر على مستوى الدائرة

فــي حالــة عــدم إیــداع :فعلیــه 19-15مــن المرســوم التنفیــذي  66وبــالرجوع إلــى المــادة  

التــي یمكــن بغیابهــا الاســتناد التصــریح بانتهــاء الأشــغال حســب الشــروط وفــي الآجــال المطلوبــة 

إلى تاریخ الانتهاء من الأشغال تبعا لآجال الإنجاز المتوقعة فـي رخصـة البنـاء ،تجـرى عملیـة 

  2.مطابقة الأشغال وجوبا بمبادرة من رئیس المجلس الشعبي البلدي

فهنــا یقــع التــزام قــانوني علــى الســلطات الإداریــة وهــذا راجــع إلــى مســؤولیاتها فــي مجــال 

والبنــاء باعتبارهــا ســلطات ضــبط إداري ینــاط بهــا عمــل رقــابي مســتمر وقاســي وردعــي  العمــران

،والمرخص لها كي تتأكد مـن تطابقهـا ویقي أعمال البناء المرغوب فیها وتقویمي یسبق ویتخلل

  3.مع قانون التهیئة والتعمیر

  جهة رقابة المطابقة :ثانیا

ق فیهــا مــن طــرف لجنــة تضــم ممثلــین مطابقــة الأشــغال المنجــزة مــع أحكــام رخصــة البنــاء یحقــ

  :مؤهلین قانونا وهم
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  .رئیس المجلس الشعبي البلدي ومصالح الدولة المكلفة بالعمران على مستوى الولایة  -1

  .اكن والآثار التاریخیة والسیاحیةممثلین عن المصالح المختصة بالأم -2

  .ةمكلفة بالفلاحة على مستوى الولایممثلین عن مصلحة الدولة ال -3

مصـــالح الحمایـــة المدنیـــة فـــي حالـــة تشـــیید بنایـــات ذات اســـتعمال صـــناعي أو تجـــاري،مع  -4

  .ممثل القسم الفرعي للتعمیر على مستوى الدائرة

  1.مصلحة الدولة المكلفة بالبیئة على مستوى الولایة -5

وتتنـــاول مراقبـــة المطابقـــة فـــي حـــالات البنایـــات المشـــیدة أشـــغال التهیئـــة التـــي یتكفـــل بهـــا 

فـإن لجنـة  19-15مـن المرسـوم التنفیـذي 67المستفید من رخصة البناء، واستنادا على المادة 

المراقبة تجتمع بناءا على استدعاء من رئـیس المجلـس الشـعبي البلـدي المعنـي وذلـك فـي اجـل 

  .بعد إیداع التصریح بانتهاء الأشغال عند الاقتضاء، یوما 15

،یخطر فیـــه المســـتفید مـــن رإشـــعارا بـــالمرو  لـــس الشـــعبي البلـــديیرســـل بعـــدها رئـــیس المج

،ویعـد محضـر الجـرد فـورا وذلك قبل ثمانیة أیـام علـى الأقل رخصة البناء بتاریخ إجراء المراقبة

بعــد عملیــة مراقبــة المطابقــة التــي تمــت معاینتهــا ،ثــم یوقــع أعضــاء اللجنــة علــى هــذا المحضــر 

  2.في نفس الیوم

،إذ یبــین محضــر الجــرد أســاس محضــر اللجنــةة المطابقــة علــى فــي الأخیــر تســلم شــهاد

  3.مطابقة المنشآت التي تم الانتهاء من أشغالها
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  تسلیم شهادة المطابقة :ثالثا

بعــد إعــداد محضــر الجــرد الــذي یثبــت مطابقــة الأشــغال المنجــزة، نمــر إلــى مرحلــة تســلیم 

  .)حالات الرفض والقبول والسكوت(شهادة المطابقة 

  :الموافقة بمنح الشهادةفي حالة صدور قرار  -أ

إذا اثبــت محضــر الجــرد مطابقــة الأشــغال المنجــزة لأحكــام رخصــة البنــاء تقــوم المصــلحة 

المكلفـــة بـــالتعمیر بإرســـال هـــذا المحضـــر مـــع إبـــداء رأیهـــا إلـــى الســـلطة المختصـــة قصـــد تســـلیم 

م .مــنح هــذه الشــهادة والمتمثلــة فــي ربحیــث تقــوم الســلطة المختصــة ب ،شــهادة المطابقــة للمعنــي

ب بدراســــة النقــــاط التــــي دونــــت فــــي محضــــر الزیــــارات مــــن اللجنــــة مقارنــــة مــــع مــــا هــــو . ش.

موصــوف فــي رخصــة البنــاء و ثــم یســجل الملاحظــات التــي علــى أساســها یصــدر قــرار بتســلیم 

  .شهادة المطابقة

إن تســـلیم شـــهادة المطابقـــة یعـــد قرینـــة علـــى أن البنـــاء مطـــابق لرخصـــة البنـــاء المســـلمة 

صـامیم التـي قـدمها المالـك أو صـاحب المشـروع للحصـول علـى رخصـة البنـاء اعتمادا على الت

،وحتى في عقد البیع على التصامیم لا یمكن للمقتنین حیازة بنایـة أو جـزء منهـا إلا بعـد تسـلیم 

  1.من قانون نشاط الترقیة العقاریة 39شهادة المطابقة طبقا للمادة 

ع التصـریح أشـهر مـن التـاریخ التـالي لإیـداولقد حدد القانون أجل إجراء المطابقـة بـثلاث 

ب بتســــلیم شــــهادة .ش.م.فعنــــد انقضــــاء هــــذه المهلــــة القانونیــــة یقــــوم ر، بانتهــــاء أشــــغال البنــــاء

  2.المطابقة لصاحبها

  

                                                           
مذكرة  ،29-90نظام الرخص والشهادات في ظل قانون المتضمن التهیئة والتعمیر شعلال سهام، عطاف نادیة،  –1

، ص 2017محند أولحاج، البویرة،  أكليلاستكمال متطلبات شهادة الماستر في القانون الخاص، كلیة الحقوق، جامعة 

127.  
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  :صدور قرار رفض منح الشهادة  -ب

أمــا فـــي حالـــة إذا أبـــرز محضـــر الجـــرد عــدم إنجـــاز الأشـــغال طبقـــا للتصـــامیم المصـــادق 

لأحكــام رخصــة البنــاء،تعلم الســلطة المختصــة المعنــي بعــدم إمكانیــة تســلیم شــهادة علیهــا طبقــا 

المطابقــــة لــــه لعــــدم التطــــابق ،وأنــــه یجــــب علیــــه العمــــل علــــى جعــــل البنــــاء مطابقــــا للتصــــامیم 

وتـذكرة السـلطة المختصـة بالعقوبـات التـي یتعـرض  المصادق علیهـا وحسـب الأحكـام المطبقـة،

أشــهر قصــد  3ویحــدد للمعنــي أجــل لا یمكــن أن یتعــدى  ،29-90لهــا بموجــب أحكــام ق رقــم 

القیـــام بـــإجراء المطابقـــة ،وبعـــد انقضـــاء هـــذا الأجـــل یســـلم رئـــیس المجلـــس الشـــعبي البلـــدي إن 

اقتضى الأمر شهادة المطابقة أو یرفض ذلك عند الاقتضاء ،ویشرع في الملاحقـات القضـائیة 

  29.1-90من قانون  78لأحكام المادة طبقا 

  :الجهة المختصة عن الردسكوت  -ج

یمكـــن لصـــاحب طلـــب شـــهادة  19-15مـــن المرســـوم التنفیـــذي  69بـــالرجوع إلـــى المـــادة 

المطابقــة الــذي لــم یرضــه الــرد الــذي تــم تبلیغــه بــه، أو فــي حالــة ســكوت الجهــة المختصــة فــي 

الآجــال المطلوبــة،أن یــودع طعنــا مقابــل وصــل إیــداع لــدى الولایــة ،فــي هــذه الحالــة تكــون مــدة 

تســلیم الرخصــة أو الــرفض المبــرر خمســة عشــر یومــا ، یمكــن لصــاحب الطلــب أن یــودع اجـل 

طعنا ثانیا ،لدى الـوزارة المكلفـة بـالتعمیر فـي حالـة عـدم تلقیـه إجابـة علـى الطعـن الأول خـلال 

المدة المحددة التي تلي تاریخ إیداع الطعن ،في الأخیر تأمر مصـالح الـوزارة المكلفـة بـالتعمیر 

بالرد بالإیجـاب ، ساس المعلومات المرسلة من طرفهمر الخاصة بالولایة ،على أمصالح التعمی

بتــداء مــن تــاریخ إیــداع ارفض المبــرر فــي اجــل خمســة عشــر یــوم علــى صــاحب الطلــب أو بــال

  2.الطعن، یمكن لصاحب الطلب رفع دعوى لدى الجهة القضائیة المختصة

                                                           
  .128ابق ص شعلال سهام، عطاف نادیة، مرجع س –1
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ـــة ا لأشـــغال المنجـــزة مـــع توجیهـــات فشـــهادة المطابقـــة كوثیقـــة إداریـــة تثبـــت وتؤكـــد مطابق

وتعلیمـــات رخصـــة البنـــاء وقواعـــد التعمیـــر، یجعـــل منهـــا إجـــراء ضـــروریا لضـــمان رقابـــة حركـــة 

البنــاء والتوســع العمرانــي ،فتعتبــر رخصــة ســكن للبنایــات الســكنیة ورخصــة اســتغلال للمنشــآت 

  .الصناعیة 

نـــاءات مخالفـــة لهـــذا یعاقـــب المشـــرع الجزائـــري المســـتفید مـــن رخصـــة البنـــاء الـــذي أقـــام ب

وفـــي نظــــر .للرســـومات والبیانـــات والمســــتندات والمواصـــفات الــــواردة فـــي قــــرار رخصـــة البنــــاء 

القانون فالقیام بأعمال بناء غیر مطابقة لوصفات الترخیص یعد جریمة یعاقب علیها القـانون، 

 29-90المعـــدل والمـــتمم للقـــانون  05-04مـــن القـــانون  5مكـــرر  76وهـــو مـــا تأكـــده المـــادة 

الــذكر ،فــي حالــة التأكــد مــن عــدم مطابقــة البنــاء لرخصــة البنــاء المســلمة ،یحــرر العــون  ســالف

المخــــول قانونــــا محضــــر معاینــــة المخالفــــة عنــــد ثبــــوت المخالفــــة میــــدانیا ویرســــله إلــــى الجهــــة 

والــــوالي  رئــــیس المجلــــس الشــــعبي البلــــدي القضــــائیة المختصــــة ،كمــــا ترســــل نســــخة منــــه إلــــى

  .ساعة 72المختصین في اجل لا یتعدى 

 العمومیةوفي هذه الحالة، تقرر الجهة القضائیة التي تم اللجوء إلیها البت في الدعوى 

  .القیام بمطابقة البناء أو هدمه جزئیا أو كلیا في اجل تحدده إما

 ةأما في حالة عدم امتثال المخالف للحكم الصادر عن القضاء في الآجال المحدد

أو الوالي المختصین تلقائیا بتنفیذ الأشغال المقررة، على  رئیس المجلس الشعبي البلديفیقوم 

  1.نفقة المخالف
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وكخلاصــة ممـــا ســـبق فـــإن عقـــود التعمیـــر هـــي عبـــارة عـــن قـــرارات فردیـــة إداریـــة تخضـــع 

لــنفس الشــروط ولهــا نفــس خصــائص القــرار الإداري، وبالتــالي فهــي عملــة بــوجهین بواســطتها 

تـــنظم وتراقـــب الإدارة الحركـــة العمرانیـــة، بحیـــث تضـــبط حریـــة الفـــرد فـــي مجـــال العمـــران وهـــذا 

  .استثناء على القاعدة العامة

ـــى لهـــا المشـــرع عنایـــة  ـــاء أول أمـــا مـــن حیـــث الإجـــراءات بالنســـبة للـــرخص، فرخصـــة البن

  یــد خاصــة عــن طریــق تفصــیل إجراءاتهــا بدقــة، باعتبارهــا تســمح للمعنــي بــالأمر إقامــة بنــاء جد

أو تغییــر بنــاء قــائم مهمــا كــان نوعــه، فهــي مرتبطــة بمعظــم العقــود، ثــم رخصــة التجزئــة التــي 

تفــرض إذا أراد المعنــي بــالأمر تقســیم العقــار الغیــر مبنــي مــن أجــل البنــاء علیــه، وصــولا إلــى 

رخصـــة الهـــدم عنـــدما یكـــون العقـــار آیـــلا للســـقوط أو متواجـــد فـــي المنـــاطق المحمیـــة والمتعلقـــة 

  .لثقافيبالتراث ا

أما بالنسبة للشهادات، بدایة بشهادة التعمیر التي یطلبها كل شخص له الحق في طلب 

   رخصة البناء من أجل تعیین حقوقه في البناء والارتفاقات، كذلك شهادة التقسیم تهدف 

  .إلى تقسیم عقار مبني إلى قسمین أو أكثر

لجنة مراقبة المطابقة لدراسة وصولا إلى التصریح بانتهاء عملیة البناء من أجل قیام 

مدى تطابق أشغال البناء مع أحكام رخصة البناء عن طریق شهادة المطابقة، كل عقود 

المنظم لتحدید كیفیات تحضیر العقود وتنظیمها  19- 15التعمیر خاضعة للمرسوم التنفیذي 

  وتسلیمها



 

  

  

  

  

  

  

 خاتمة
 

 

 

 



82 
 

  :خاتمة

خلال ما سبق یتضح أن المشرع الجزائري اهتم اهتماما بالغا بمجال التعمیر ووضع له من 

ترسانة من النصوص التشریعیة والتنظیمیة محاولا تحدید الإطار العام لضبط هذا  المجال 

والتعمیر والمراسیم التنفیذیة المطبقة له والتي نظمت الحیوي خاصة من خلال قانون التهیئة 

الأحكام المتعلقة بأدوات أو مخططات التهیئة والتعمیر من خلال المخطط التوجیهي ومخطط 

  .شغل الأراضي، ووسائل التهیئة والتعمیر من رخص وشهادات عمرانیة

ي من خلال تطبیق كما أن المشرع الجزائري بذل جهدا كبیرا للقضاء على البناء الفوضو  

من النتائج وقد مكنتنا هذه الدراسة من حوصلة مجموعة  هذه القوانین والمراسیم التنفیذیة

                                        :التوصیات وهي كالأتيو 

  :التوصیات

  .والمصادقة علیها) POS،PDAU(تخفیف الإجراءات الإداریة لإعداد مخططات التعمیر -

مختلف المجالات الثقافیة، الریاضیة، البیئیة، وإدخالها في جمیع مراحل العملیة مراعاة  -

  .العمرانیة

  .ضرورة تبیین الفرق بین رخصة التجزئة وشهادة التقسیم بصفة مفصلة -

ظمة للحركة العمرانیة وخلق ثقافة عمرانیة لى التطبیق الفعلي للقوانین المنضرورة السهر ع -

  .حضریة
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  النتائج

تم تبسیط الإجراءات واختصار الوقت من خلال تجمیع الشروط المطلوبة واللازمة  -

  .لتراخیص أعمال البناء والتعمیر

إصدار قانون موحد للبناء والذي یهدف إلى الإشراف على حركة التعمیر ومسایرة التطور  -

  .19-15لمسناه في المرسوم التنفیذي  العمراني، وهذا ما

مفصلة على طرق إعداد مخططي شغل الأراضي والمخطط التوجیهي تم التوضیح بصفة  -

-91و 177-91للتهیئة والتعمیر والمصادقة علیهما، وهذا من خلال المرسومین التنفیذیین 

178.  

كل الإجراءات والقوانین المتعلقة بالتعمیر تسعى إلى القضاء على البناء الفوضوي وإعطاء  -

  .صورة عمرانیة عصریة للمحیط
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  :قائمة المصادر والمراجع

 قوانین ومراسیم: 

 ج.ج.، المتعلق بالتهیئة والتعمیر،ج ر1990دیسمبر  1، المؤرخ في29-90قانون   -1

  . 1990دیسمبر  2الصادر في  52 العدد

، یحدد 317-05بالمرسوم التنفیذي  المعدل والمتمم ،177-91المرسوم التنفیذي   -2

 .ر .إجراءات إعداد المخطط التوجیهي والمصادقة علیه ومحتوى الوثائق المتعلقة به ،ج

           .1991جوان 01، الصادرة في 26العدد ج .ج

المؤرخ  318-05، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي 178-91المرسوم التنفیذي رقم  -3

راءات إعداد مخطط شغل الأراضي والمصادقة علیه ، یحدد إج1991-05-28في 

  .1991دیسمبر  2الصادر في  26العدد  ج .ج.ومحتوى الوثائق المتعلقة به، ج ر

، یحدد كیفیات تحضیر عقود 2015ینایر  25، المؤرخ في 19-15المرسوم التنفیذي   -4

 .2015فبرایر 12، الصادرة في  07العدد  ج،.ج.التعمیر وتسلیمها، ج ر

 الكتب: 

دیوان المطبوعات الجامعیة،  التحضر والتهیئة العمرانیة،التیجاني البشیر،  -1

 2000الجزائر،

     ،قانون العمران الجزائري،أهداف حضریة ووسائل قانونیة إقلولي أولد رابح صافیة، -2

  .2015،الجزائر، دار هومة ،3ط 

، 1دار النشر والتوزیع، القاهرة، ط، قرارات العمران الفردیة والطعن فیهاعزري الزین،  -3

2005.  
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 المذكرات: 

، مذكرة مخططات التهیئة والتعمیر في التشریع الجزائرينذیر خیضري، محمد دوداري،  -1

  .2017-2016 مقدمة لنیل شهادة الماستر،كلیة الحقوق،جامعة محمد بوضیاف،

، أطروحة لنیل الحد منهالتعمیر غیر القانوني ودور الإدارة في لعویجي عبد االله،  -2

- 2016شهادة الدكتوراه، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة أبي بكر بلقاید تلمسان، 

2017. 

، مذكرة تخرج لنیل شهادة الماستر، ، آلیات الرقابة في مجال التهیئة والتعمیرخلفي آسیا -3

 .2018-2017كلیة الحقوق، جامعة عبد الحمید بن بادیس، 

مذكرة ضمن  ،19-15عقود التعمیر في ظل المرسوم التنفیذي مباركة،  بن خشیبة -4

متطلبات نیل شهادة الماستر في الحقوق، كلیة الحقوق، جامعة زیان عاشور، 

 .2016الجلفة،

مذكرة ماجیستیر في إطار مدرسة  ، النظام القانوني في مجال البناء،عزیزي مریم -5

 .2015، 1خدة، الجزائر الدكتوراة، كلیة الحقوق، جامعة بن یوسف بن

، أطروحة إسترتیجیة البناء على ضوء قانون التهیئة والتعمیر الجزائريالعربي بایزید،  -6

 .2015، 2014الدكتوراة، في الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

 آلیات الإدارة في تطبیق قواعد التعمیر في التشریع،الدین رمزي، قیراطي یوسف  عز -7

مذكرة مقدمة لاستكمال متطلبات شهادة الماستر في العلوم القانونیة، كلیة  ،الجزائري

 .2017-2016، قالمة، 1945ماي  08الحقوق، جامعة 

نظام الرخص والشهادات في ظل قانون المتضمن التهیئة شعلال سهام، عطاف نادیة،  -8

ص، كلیة مذكرة لاستكمال متطلبات شهادة الماستر في القانون الخا ،29-90والتعمیر 

 .2017محند أولحاج، البویرة،  أكليالحقوق، جامعة 
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 مجلات: 

عباس راضیة، معوقات أدوات التهیئة والتعمیر في تنظیم النسیج العمراني في الجزائر،  -1

  .2015، 20، جامعة البلیدة، قطب العفرون، العدد مجلة الحقوق والعلوم الإنسانیة

مجلة العلوم عزري الزین، النظام القانوني لرخصة البناء في التشریع الجزائري،  -2

 .2005، جوان 8جامعة محمد خیضر، بسكرة، العدد  الإنسانیة

مجلة  ،19-15النظام القانوني لرخصة الهدم في ظل المرسوم لعویجي عبد االله،  -3

 .2016العدد التاسع، جوان  ، كلیة الحقوق، جامعة تلمسان،الأكادیمیةالباحث للدراسات 

 محاضرات:  

مقدمة لطلبة السنة أولى ماستر،  محاضرات في مقیاس التهیئة والتعمیر،مؤذن مأمون،  -1

  .2018،2019تخصص الدولة والمؤسسات، كلیة الحقوق، جامعة طاهري محمد، 

                              ، مقدمة لطلبة السنة الثانیة ماستر، محاضرات في قانون التعمیرقندوز سناء، نجومن -2

 .2017-2016كلیة الحقوق، جامعة عبد الرحمان میرة، بجایة، 

  



 

  فهرس المحتویات

    الآلیات القانونیة للتهیئة والتعمیر في الجزائر : العنوان

    الإهداء

    الشكر

  01  المقدمة

    

  الإطار المفاهیمي لقوانین التهیئة والتعمیر في الجزائر: الفصل التمهیدي

  06  تمهید

مفهوم قوانین التهیئة والتعمیر والطبیعة القانونیة لقواعده : المبحث الأول

  في الجزائر

06  

  06  تعریف قوانین التهیئة والتعمیر في الجزائر: المطلب الأول

  07  الطبیعة القانونیة لقواعد التهیئة والتعمیر في الجزائر: المطلب الثاني

  08  تطور قوانین التهیئة والتعمیر في الجزائر: المبحث الثاني

  08  مرحلة ما قبل الاستقلال : المطلب الأول

  09  مرحلة ما بعد الاستقلال: المطلب الثاني

  للتهیئة والتعمیر في التشریع الجزائريالآلیات التنظیمیة : الفصل الأول

  13  تمهید

  14  المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: المبحث الأول

  14  تعریف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر وموضوعه: المطلب الأول

  14  تعریف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: الفرع الأول

  15  للتهیئة والتعمیرموضوع المخطط التوجیهي : الفرع الثاني

  16  محتوى المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر وأهدافه: المطلب الثاني

  16  محتوى المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: الفرع الأول

  18  أهداف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: الفرع الثاني

  19  والمصادقة علیهإعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر : المطلب الثالث

  19  إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: الفرع الأول



 

  23  المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: الفرع الثاني

  25  مخطط شغل الأراضي: المبحث الثاني

  25  مفهوم مخطط شغل الأراضي و أهدافه: المطلب الأول

  25  الأراضيمفهوم مخطط شغل : الفرع الأول

  27  أهداف مخطط شغل الأراضي: الفرع الثاني

  27  محتوى مخطط شغل الأراضي: المطلب الثاني

  28  لائحة التنظیم: الفرع الأول

  29  الوثائق والمستندات البیانیة: الفرع الثاني

  30  إعداد مخطط شغل الأراضي وإجراءات المصادقة علیه: المطلب الثالث

  30  مخطط شغل الأراضيإعداد : الفرع الأول

  34  المصادقة على مخطط شغل الأراضي: الفرع الثاني

  38  الآلیات الفردیة للتهیئة والتعمیر في التشریع الجزائري: الفصل الثاني

  38  الرخص العمرانیة في التشریع الجزائري : المبحث الأول

  38  رخصة البناء: المطلب الأول

  39  مفهوم رخصة البناء: الفرع الأول

  42  إجراءات منح رخصة البناء: الفرع الثاني

  49  رخصة التجزئة: المطلب الثاني

  49  مفهوم رخصة التجزئة: الفرع الأول

  51  إجراءات منح رخصة التجزئة: الفرع الثاني

  57  رخصة الهدم: المطلب الثالث

  57  مفهوم رخصة الهدم: الفرع الأول

  58  الهدمإجراءات منح رخصة : الفرع الثاني

  62  الشهادات العمرانیة في التشریع الجزائري: المبحث الثاني

  62  شهادة التعمیر: المطلب الأول

  62  مفهوم شهادة التعمیر: الفرع الأول

  64  إجراءات الحصول على شهادة التعمیر: الفرع الثاني



 

  67  شهادة التقسیم: المطلب الثاني

  67  مفهوم شهادة التقسیم: الفرع الأول

  68  إجراءات تحضیر وتسلیم شهادة التقسیم: الفرع الثاني

  72  شهادة المطابقة: المطلب الثالث

  73  مفهوم شهادة المطابقة: الفرع الأول

  74  إجراءات الحصول على شهادة المطابقة: الفرع الثاني

  80  ملخص الفصل الثاني

  82  خاتمة

  




