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 شكر وتقدير

 مصداقا لقول سيد الخلق محمد صلى الله عليه وسلم "من لا يشكر الناس لا يشكر الله".

 الحمد لله عزوجل الذي أعاننا ووفقنا على إنجاز هذه المذكرة.

كما أتوجه بجزيل الشكر وجميل العرفان وسمو الامتنان للأستاذة الفاضلة "بلقمري ناهد" 
وأشكرها على ما قدمت لي من نصائح وتوجيهات وملاحظات لإشرافها على هذه المذكرة، 

 قيمة طيلة مدة إنجاز هذا البحث.

وأشكر جميع الأساتذة الذين بذلو كل الجهود في سبيل مساعدتي على اكتساب العلم 
والمعرفة وطبعا أعضاء اللجنة المناقشة الأساتذة الأفاضل الذين شرفونا بقبولهم لمناقشة 

 هذا العمل.

 حترام والتقدير لجميع أساتذة كلية الحقوق وكل الا

 وجميع من كان لنا عونا ولو بكلمة تشجيع.

  



 الإهداء

مرت قاطرة البحث بالكثير من العوائق، ومع ذلك حاولت ونجحت في تخطيها بثبات 
بفضل الله ومنه، فيبقى من يسيطر على أذهاننا في كل مسلك نسلكه، فينبغي ذكر كل 

 لا يأتي من العدم. من دعمنا للنجاح الذي

 أهدي هذا العمل، أهدي ثمرة جهدي:

إلى صاحب السيرة العطرة والفكر المستنير"والدي الحبيب" أكرم الله مثواه وجعل الجنة 
مستقره، إلى من وضعتني على طريق الحياة وجعلتني ربط الجأش" أمي الغالية" طيب الله 

 ثراها وأنار مرقدها.

السند لي ودعما في كل كبيرة وصغيرة أختي الغالية إلى من كانت بمثابة العضد و 
 "إيمان".

: "محمد، سيف الدين، زين الدين، عبد الله" وهم من كان لهم بالغ الأثر في  إلى إخواني
 تخطي الكثير من العقبات والصعاب.

 إلى أصدقائي الذين أشهد لهم نعم الرفقاء في جميع الأمور.

ي الكرام ممن كان لهم الدور الأكبر في مساندتي غفل عن ذكر أساتذتأ ولا ينبغي  أن 
 ومدي بالمعلومات القيمة.

إلى كل من لم يتوانى عن مد يد العون لي من أقرباء وأحباء داعيا المولى عز وجل أن 
 يطيل في أعمارهم ويرزقهم بالخيرات.

 قبايلي يعقوب

  



 هـداءالإ

 إسمهبإفتخارإلى روح رمز الصبر والتفاني والإقتدار إلى من أحمل 

 والدي العزيز تغمده الله برحمته وعفوه

 إلى حضن الأمان أمي الغالية أطال الله في عمرها

 إلى رفيقة دربي ..إلى نصفي الآخر

 إلى من كانت دافعي لإتمام الدراسة في هذا السن دون كلل أو ملل

 إلى زوجتي الغالية

 أملي في هذه الدنيا .. بناتي العزيزات الغاليات

 رتاج والمدللة الصغيرة إبتهالأريج 

 إلى سندي الدائم ورمز المحبة والتكافل والعطاء

 إلى إخوتي وأخواتي دون استثناء

 إليهم جميع أهدي هذا العمل .

 أجعود عادل

 

  



 قائمة المختصرات

 باللغة العربية: أولا

 .الجريدة الرسمية :ج ر

 ج ج د ش: الجمهورية الجزائرية الديموقراطية الشعبية.

 ص: الصفحة.

 ط: الطبعة.

 ج: الجزء.

 دون طبعة.ط:  د

 د س: دون سنة

 .نشر دون سنة: ن س د

 والإدارية. قانون الإجراءات المدنية :إ م إ ق

 إ: المخطط الوطني لتهيئة الإقليم. ت و م

  باللغة الأجنبية: ثانيا
PAW: Plan d’Aménagement de Wilaya. 

PDAU: PlanDirecteur d’Aménagement et d’Urbanisme. 

POS: Plan d’Occupation des Sols. 

SDAAM: SchémaDirecteur d’Aménagement des Aires Métropolitaines. 

SNAT: Schéma National  d’Aménagement du Territoire. 

SRAT: Schéma Régional  d’Aménagement du Territoire. 



 :ملخص
أحد مظاهر ممارسة حق  منالحق في النشاط العمراني، المتمثل أساسا في عملية البناء،  يعد

 الملكية العقارية والحقوق العينية الأخرى.
وفي مقابل هذا الحق، يوجد ما يعرف بالنظام العام في مجال التهيئة والتعمير، الذي يقتضي 

والأمن العام، بالإضافة إلى المظهر الجمالي  المحافظة على الصحة العامة والسكينة العامة
 للمدينة.

ومن أجل التوفيق بين الحق في النشاط العمراني، والمحافظة على النظام العام في مجال التهيئة 
والتعمير، لابد من تفعيل جميع النصوص التي تدخل في إطار التهيئة والتعمير وتكريسها من 

رة باعتبارها سلطة للضبط الإداري للمحافظة على النظام العام، الناحية العملية، انطلاقا من الإدا
 وصولا إلى الجهات القضائية لفض النزاعات التي قد تثور في هذا المجال باعتباره حامي الحقوق.

 النشاط العمراني، عمليات البناء، النظام العام،سلطة الضبط الإداري، القضاء. :كلمات مفتاحية
Résumé : 

Le droit à l’activité urbaine et qui consiste principalement en la construction, est 

considéré comme l’un des phénomènes d’exercice du droit de propriété foncière et des 

autres droits réels. 

En contre partie, il existe ce qu’on appelle « ordre général » dans le domaine de  

la structuration et de l’urbanisme, qui vise à préserver la santé publique, l’ordre 

général dans la sécurité, en plus de l’aspect esthétique de la ville. 

Afin de concilier le droit à l’activité urbaine et la préservation de l’ordre général 

dans le domaine de la structuration et urbanisation, il est nécessaire d’actualiser 

l’ensemble des textes entrant dans le cadre de la structuration et l’urbanisation et de 

faire usage de leur côté opérationnel en commençant par l’administration en la 

considérant telle une notoriété de contrôle administratif, visant à préserver l’ordre 

général et allant vers les juridictions afin de résoudre les conflits qui peuvent naître 

dans ce domaine.                          

Mots clés : l’activité urbaine, la construction, l’ordre général, l’administration, les 

juridictions. 
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يعتبر التعمير فنا من الفنون قبل أن يكون علما، وسياسة من السياسات قبل أن 
تي اليكون قانونا، وهو بهذا المعنى قابل للتطبيق على كل المجتمعات البشرية حتى تلك 

تقل منها أهمية. لأنه من غير الممكن لأي مجتمع بشري أن ينهض ويتطور ويستمر إلا 
 بتوفر نظام عام يحقق شروط الأمن والسلامة والصحة والطمأنينة، وضوابط تقيه من كل

اعتداء على أمواله وعرضه، وهو في حاجة أيضا إلى تدابير السلامة التي تقيه من 
ن تجة عة كالفيضانات والزلازل وحوادث السير، والانهيارات الناالحوادث الطبيعية والبشري

 قدم المباني وإهمال صيانتها.
 وزيادة على ذلك، لابد من اتخاذ تدابير وقائية تكفل للمجتمع صحة سليمة.

وعلى هذا الأساس كان لزاما، فرض آليات مصدرها القانون، سعيا للوصول إلى 
ذلك أن ضبط سياسة التعمير من خلال التوسع في تنسيق أساسه الحضارة العمرانية، 

المجتمعات السكانية، أو إنشاء المدن الجديدة، يكون وفقا لإجراءات وتقنيات وأطر 
 ، ذلكقانونية، تسهر عليها الجهات الإدارية كآليات لتطبيق قواعد التعمير على اختلافها

عمير رع الجزائري لمجال التأن دور الإدارة في هذا النطاق هو دور فعال، وقد أولى المش
ي، أهمية بالغة، خصوصا فيما يتعلق بدور الجهات الإدارية على المستوى الوطني والمحل

بداية من إعداد مخططات التهيئة والتعمير، مرورا بمنح الرخص وصولا إلى منح 
 الشهادات.

ل ومن جهة أخرى تكون للإدارة صلاحيات واسعة لإقامة النظام العام وهو ما يجع
مركز ضعيف في مواجهتها الأمر الذي يستدعي ياته العامة في الإنسان وحقوقه وحر 

يق تدخل آلية رقابية أخرى لردع كل انتهاك للحقوق والحريات العامة، ويكون ذلك عن طر 
ا يسمى بالرقابة القضائية سواء كان قضاء عاديا أو كان قضاء إداريا، والهدف منه ما

عية وضمان توطيده، حتى تكون سيادة القانون فوق كل المحافظة على مبدأ المشرو 
 اعتبار.
ن دور الإدارة والقضاء في مجال التعمير من خلال الآليات القانونية الممنوحة لها إو 

إنما هو لأجل ضمان استعمال راشد للفضاء العمراني والمحافظة على المحيط وعناصره 
الطبيعية، من أجل مكافحة البناءات الفوضوية، وتنظيم إنتاج الأراضي القابلة للتعمير 
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مناطق المحمية، وتحسين المنظر الجمالي للمدن الحضارية وحماية أفضل للأراضي وال
 التي تعرف بعمرانها.

وى إن تدخل الإدارة ورقابة القضاء لحماية نظام التهيئة والتعمير، له أهمية قصو 
لضمان الاسقرار الاجتماعي والاقتصادي للبلاد، باعتبار أن تطور العمران مؤشر من 

تمع، وكذلك لارتباطه الوثيق بحياة المواطن مؤشرات قياس التطور الحضاري لأي مج
ان، أهم انشغالات المواطن الجزائري، ورمز للاستقرار في حياة الانس من باعتبار السكن

 ونقطة انطلاق في حياته اليومية. إضافة إلى المشاكل العديدة والمنازعات المرتبطة
 العمراني. بالسكن والعمران والمترتبة أساسا عن قصور آليات رقابة النشاط

وتهدف هذه الدراسة إلى بلوغ مجموعة من الأهداف المتمثلة في تحديد الآليات 
ي فوالأدوات المخولة للإدارة في مجال التهيئة والتعمير، وتبيان الإجراءات المتبعة 

تنظيمها، وكذا دورها في التحكم في النشاط العمراني إضافة إلى الأجهزة الإدارية 
 رقابيميدانية في مجال التهيئة والتعمير، ومحاولة تشخيص الواقع الالمختصة بالرقابة ال

 لها ومدى فعاليته في هذا الميدان للحد من ظاهرة التعمير الفوضوي وغير القانوني،
 وتحليل العلاقة القائمة بين القرارات المنظمة للعمران وهذه الأجهزة الرقابية.

وبين الاسباب  ية وأخرى موضوعيةولقد كان اختيارنا لهذا الموضوع لأسباب ذات
كل  ية فيتعلق بالشعور بقيمة وأهمية الموضوع والرغبة في إثراء المعرفة الذاتالذاتية من ي

مية ما يتعلق بمجال التهيئة والتعمير وجاء ذلك من خلال كون الموضوع يمس الحياة اليو 
تلال الذي أدى إلى اخسيما مع كثرة المباني المشيدة غير المرخصة الأمر لالنا كأفراد، 

وضوع النظام العمراني وتشوه الجانب الجمالي للمدن الجزائرية، إضافة إلى ذلك ارتباط م
 ذي لهآليات الرقابة الإدارية في مجال التهيئة والتعمير بقانون التعمير هذا الأخير ال

 لعبهعلاقة وطيدة بالقانون الإداري، وهو ما دفع بنا إلى الاطلاع على الدور الذي ت
  الإدارة في مجال العمران وتطبيق النصوص القانونية المطبقة له.

تتعلق بأهمية موضوع آليات الرقابة في مجال التهيئة وأما الأسباب الموضوعية ف
والتعمير ومدى تأثيره على السياسة الوطنية للتعمير، إضافة إلى قلة الدراسات المتعلقة 
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تعلقة بالتهيئة والتعمير، ومحاولة إثراءها من بالموضوع والبحث في دراسات قانونية م
 خلال تقديم إضافات جديدة من شأنها الإلمام بما وقفت عليه الدراسات في هذا الموضوع.

صادر قلة المراجع والم ،من أهم الصعوبات التي واجهتنا خلال القيام بدراستنا هذهو 
بالإضافة إلى صعوبة خاصة الكتب المتخصصة في هذا المجال نظرا لحداثة الموضوع، 

( الذي 19وذلك راجع إلى الوباء المتمثل في جائحة الكورونا )كوفيد  إلى الجامعات نقلتال
 لى عدم الحصول على المعلومات الكافية حول هذا البحث العلمي الذي نقوم به.إيؤدي 

لقد سبق لبعض الدراسات تناول هذا الموضوع ومنها وبالنسبة للدراسات السابقة 
أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه بعنوان الاختصاص القضائي في مادة في مادة البناء 

ان الماجستير بعنو  مين، وكذلك مذكرة تخرج لنيل رسالةوالتعمير للطالب كمال محمد الأ
ن عنواذكرة تخرج بآليات الرقابة في مجال التهيئة والتعمير للطالبة قارة تركي إلهام، وم

شكل بمجال التعمير للطالب بزغيش بوبكر، لكنها تناولته في رقابة لل رخصة البناء كآلية
 .مختلف ومحدود

 :لياؤل التاسالية التي ارتأيت بلورتها في التوانطلاقا مما سبق تتضح معالم الاشك
 جالفي م رقابةلل الجزائري  فيما تتمثل الآليات والوسائل القانونية التي منحها المشرع

 ؟التهيئة العمرانية
 :للإجابة على هذه الاشكالية يمكن طرح الأسئلة الفرعية التاليةو 

 هاللإدارة كسلطة ضبط لفرض رقابت فيما تتمثل الوسائل التي منحها المشرع الجزائري  -
 على النشاط العمراني؟

 كيف يمارس القضاء رقابته في مجال التهيئة والتعمير؟ -
صفي التي يظهر من عرضنا لدراسة هذا الموضوع، فقد جمعت بين المنهج الو و 

لبعض الوقائع ولأثار الناتجة عن تطبيق بعض النصوص القانونية في مجال  العمران 
 ة.لدراساوالمنهج التحليلي الذي يبرر من خلال تحليل المواد القانونية التي تناولتها هذه 

نظرا لطبيعة الموضوع ومتطلبات البحث، فقد اعتمدت على خطة من فصلين و 
رقابة  المبحث الأول في الفصل الأول الرقابة الإدارية في مجال التهيئة والتعميرتناولت 

الادارة باستعمال مخططات تهيئة الاقليم والتعمير، و المبحث الثاني الرقابة  الإدارية عن 



 مقدمة
 

5 
 

طريق عقود التعمير أما الفصل الثاني فتطرقت فيه إلى الرقابة القضائية في مجال التهيئة 
م بدوره إلى مبحثين الأول  تعرضت فيه إلى رقابة القضاء الإداري في مجال والتعمير مقس

البناء والتعمير والثاني رقابة القضاء العادي في مجال البناء والتعمير، واختتمت الدراسة 
 بخاتمة استخلصت فيها النتائج وقدمت فيها بعض الاقتراحات.

 
 
 
 
 
 



 

 
 

 الفصل الأول: 
الرقابة الإدارية في مجال 

 التييئة والتعمير
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 تمييد:
كاف  كاف مف قبل شخص طبيعي أو معنوؼ، وسواء إف القياـ بأؼ نشاط عمراني سواء

ىذا النشاط يستيدؼ تحقيق منفعة خاصة أو عامة فإنو لابد أف يخضع لإطار قانوني مف 
 في مجاؿ التييئة والتعمير. القانونية لتصرفات غير احدود لوضعدارةة الإقبل الجيات 
عمى أشغاؿ التييئة والتعمير وضع المشرع  تنظيـ حركة العمراف وبسط الرقابةوبيدؼ 

في يد الإدارة آليات ووسائل قانونية لتجسيد رقابة إدارةة فعالة تضمف التصدؼ لكل توسع 
بيف وظيفة السكف والصناعة ووقاية  عمراني غير منظـ، كما تضمف تحقيق الموازنة ما

وذلؾ بتطبيق ىذه الوسائل  المحيط والأوساط الطبيعية والمناظر والتراث الثقافي والتارةخي
ديدة أو تجمعات سكنية جف أؼ توسع بإنشاء مدف إ، وعميو فوالآليات عمى أرض الواقع

ا لمخططات تقنية قانونية معدة مف قبل الييئات الإدارةة، تصادر في فقيجب أف يكوف و 
ةة شكل قرارات تنظيمية وكذا فاف كل بناء لا يتـ إلا بعد الموافقة مف السمطات الإدار 

المختصة والذؼ يتوج برخصة البناء بعد الحصوؿ عمى شيادة التعمير وأؼ تجزئة لقطعة 
، لذا أرضية يجب أف يتـ وفقا لشيادة إدارةة معدة مف قبل مصالح تقنية متخصصة

عف و  والتعمير تييئة الإقميـ مخططات سنتناوؿ ىذه الرقابة التي تمارسيا الإدارة مف خلاؿ
 .طرةق عقود التعمير
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 : رقابة الإدارة باستعمال مخططات تييئة الإقميم والتعميرالمبحث الأول
عمى البناء والعمراف والتييئة في مجاؿ العمراف وسائل وآليات الرقابة الإدارةة  تتعدد

نذكر منيا أدوات تييئة الإقميـ والتعمير التي ليا دور ىاـ في بسط الرقابة عمى التييئة 
طني والمحمي، وتتمثل ىذه الأدوات في مخططات تييئة الإقميـ العمرانية عمى المستوػ الو 

 )المطمب الأوؿ(، وأدوات التعمير التنظيمية )المطمب الثاني(.
 تييئة الإقميم : مخططاتالمطمب الأول

قميـ بحد ذاتيا تعني فف أو تقنية التوزةع بنظاـ و ترتيب مجاؿ الفضاء في ف تييئة الإإ
 طار نظرة استشرافية.إ

تستعمل خطة يوجب مف  وراء التكفل بالتييئة عمى المستوػ الوطني والجيوؼ  وسعيا
طار الأنشطة العمرانية والحد مف الفوارؽ والمحافظة إخلاليا وضع حد لمتجاوزات في 

نسجاـ وتحديد النسيج العمراني وسياسة المدينة والتحديد الرةفي، وفي لاواعمى التناسق 
مف  07ف عف طرةق مخططات التي ذكرتيا المادة دارة يكو ف تدخل الإإىذا الصدد ف

 : المتعمق بتييئة الاقميـ والتنمية المستدامة 20-01قانوف 
 قميـالجيوية لتييئة الإ المخططات ) الفرع الأوؿ(، المخطط الوطني لتييئة الاقميـ

 )الفرع الثالث(. يئة الاقميـ عمى المستوػ الولائيمخططات تي )الفرع الثاني(،
 SNATالمخطط الوطني لتييئة الاقميم : الأولالفرع 

 إلىثـ  ،سيتـ التطرؽ في ىذا الفرع إلى التعرةف بالمخطط الوطني لتييئة الإقميـ )أولا(
 .المخطط الوطني لتييئة الإقميـ )ثانيا( إعدادإجراءات 

  التعريف بالمخطط الوطني لتييئة الإقميم :أولا
عف عمل تعمف مف خلالو الدولة مشروعيا "عبارة  :بأنو (SNAT)إ"  ت و يعرؼ "ـ

الإقميمي، حيث يوضح الطرةقة التي تقوـ الدولة مف خلاليا بضماف التوازف الثلاثي 
والمتمثل في الإنصاؼ الاجتماعي والفعالية الاقتصادية والإسناد البيئي في إطار التنمية 

 قادمة".المستدامة عمى مستوػ كامل التراب الوطني بالنسبة لمعشرةف سنة ال
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ويعد المخطط الوطني لتييئة الإقميـ وثيقة توجييية لمتخطيط الإقميمي لكونو يترجـ 
لتييئة وضماف تنمية مستدامة لكامل الإقميـ الوطني، فيو يشكل  الاستراتيجيةالتوجيات 

 .1الإطار المرجعي لعمل السمطات العمومية في ىذا المجاؿ
 المخطط الوطني لتييئة الإقميم إعدادإجراءات  :ثانيا

تتـ المبادرة بإعداد المخطط الوطني لتييئة الإقميـ مف قبل الدولة أؼ الإدارة المركزةة 
 19المكمفة بالتعمير والتييئة والتنمية المستديمة للإقميـ وىو ما نستخمصو مف نص المادة 

"تتولى الدولة إعداد المخطط الوطني لتييئة : التي جاء فييا 20-01مف القانوف رقـ
 .2"الإقميـ
تتولى الدولة إعداد المخطط الوطني لتييئة الإقميـ، وذلؾ وفق عدة مراحل بداية مف و 

تشخيص حالة المجاؿ الوطني، والإشكاليات والتحديات التي تواجيو في جميع المياديف 
لتنظيـ المجاؿ إلى غاية  لاستراتيجيةاالطبيعية والبشرةة والاقتصادية، ثـ بياف التوجيات 

، مع تقديـ السينارةوىات المحتممة في المستقبل لتشكيل وا عادة تركيب المجاؿ 2025سنة 
بحيث تصبح محل دراسة ومشاورات عديدة بيف مختمف القطاعات والوزارات المعنية، 

بعد ذلؾ مرحمة  والتي يتـ عمى إثرىا اعتماد واختيار سينارةو مستقبمي واحد لممجاؿ لتأتي
المبادرة في إعداد مسودة المخطط الوطني أو ما يسمى بمشروع المخطط، وىو حصيمة 
المرحمتيف السابقتيف، سواء عمى المستوػ القطاعي أو المالي أو الإقميمي أو المؤسسي، 
بحيث يصبح مشروع المخطط الوطني عبارة عف وثيقة يتـ فييا تقديـ عرض شامل 

ات المخطط، عمى أف يكوف مرفقا بخرائط وممحقات بيانية لمختمف عناصر ومكون
حصائية، ثـ يقدـ بعد ذلؾ لمبرلماف بيدؼ المصادقة عميو، حيث تتـ المصادقة عمى  وا 

 المخطط الوطني لتييئة الإقميـ عف طرةق التشرةع.

                                                           
، رسالة مقدمة لنيل شيادة لمتخطيط البيئي في الجزائر ودوره في حماية البيئةالنظام القانوني سامي بوطالبي،  -1

الماجستير في القانوف العاـ، تخصص قانوف بيئة، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد الأميف دباغيف سطيف 
 .88، ص2016/2017، 02

 المستدامة، ج ر، ج.ج.د.ش،، المتعمق بتييئة الإقميـ وتنميتو 2001ديسمبر  12، المؤرخ في 20-01القانوف  -2
 ـ.2001ديسمبر  15، الصادر في 77العدد 
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سنة كاممة، لكف ذلؾ لا يمنع مف أف يكوف موضوع  20المخطط لمدة  ويمتد ىذا
سنوات، وذلؾ بغرض المتابعة والتقييـ الدورؼ لممخطط،  05وتحييف كل تقييمات دورةة 

بحيث يكوف ىذا التقييـ بمثابة لوحة القيادة التي تظير لنا مدػ فاعمية تطبيق المخطط 
الوطني لتييئة الإقميـ، وبمجرد المصادقة عمى ىذا المخطط مف طرؼ البرلماف، تمتزـ كل 

الإقميمية، والمؤسسات الوطنية والمحمية، باحتراـ القطاعات الوزارةة، وكذا الجماعات 
 ضوابط وقواعد ىذا المخطط، والعمل بيا في إعداد كل مشارةعيا ومخططاتيا.

وخلاؿ إنجاز المخطط الوطني لتييئة الإقميـ، لابد مف ضرورة استخداـ نظـ المعمومات 
وتنفيذ ومتابعة ىذا ، أفضل النتائج الممكنة في إنجاز ؿ إلىالجغرافية، وذلؾ بيدؼ الوصو 

 المخطط.
وأخيرا بعد الحصوؿ عمى الاعتماد اللازـ لممخطط الوطني، تأتي بعد ذلؾ المرحمة التي 
تتـ فييا عممية التنفيذ، وتجدر الإشارة ىنا إلى أنو  يمكف أف يترتب عمى تنفيذ المخطط 

يتيا وحمايتيا، الوطني لتييئة الإقميـ إبراـ عقود تنمية، لاسيما في المناطق الواجب ترق
ييف، إذ الجماعات الإقميمية والمتعامميف والشركاء الاقتصاد بحيث تشترؾ فييا الدولة أو

 .الاتفاقيات التي تشترؾ فييا الدولة تمؾ يقصد بعقود التنمية ىذه 
مجموعة أو عدة مجموعات إقميمية أو متعامل أو عدة متعامميف أو شرةؾ أو شركاء و 

ؿ وبرامج، تحدد انطلاقا مف المخططات التوجييية وخطط التييئة اقتصادييف لمقياـ بأعما
 .1لمدة معينة

 SRAT الإقميمالمخططات الجيوية لتييئة : الفرع الثاني
ثـ  ،سيتـ التطرؽ في ىذا الفرع إلى التعرةف بالمخططات الجيوية لتييئة الإقميـ )أولا(

 .المخططات الجيوية لتييئة الإقميـ )ثانيا( إعدادلى إجراءات إ
  التعريف بالمخططات الجيوية لتييئة الإقميم :أولا

إف مخطط تييئة الإقميـ عمى المستوػ الجيوؼ أو ما يسمى بالمخطط الجيوؼ لتييئة 
التوجييات -بالتوافق مع المخطط الوطني لتييئة الإقميـ-ىو مخطط يحدد ،(SRAT)الإقميـ

                                                           
، تخصص  أطروحة دكتوراه، في الجزائر الانييارمن خطر  البناياتلحماية  لآليات القانونيةالميف لعرةض،  -1 عموـ

 .26-25، ص2011/2012لحقوؽ، جامعة منتورؼ قسنطينة، قانوف خاص، كمية ا
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الخاصة بكل إقميـ يتكوف مف عدة ولايات متجاورة ليا خصوصيات فيزةائية والترتيبات 
ووجيات إنمائية مماثمة أو متكاممة، ويصطمح المشرع الجزائرؼ عمى ىذا الأخير تسمية 
برنامج الجية، فيو مخطط بعد جيوؼ يعمل عمى التضامف بيف ولايات ليا صفات 

التنمية والتكامل فيما بينيا، دوف أخذ  مشتركة تشكل إقميما أو جية معينة، بغرض تشجيع
 الحدود الإدارةة ليذه الولايات بعيف الاعتبار.

وتتواجد المخططات الجيوية لتييئة الإقميـ في المستوػ الثاني، وذلؾ بعد المخطط 
، وىي 1الوطني لتييئة الإقميـ، وتسمى أيضا مخططات تييئة فضاءات البرمجة الإقميمية

 2.جيات برنامجتتوزع عمى مستوػ تسع 
وبالنسبة لمدة سرةاف المخطط الجيوؼ فيي نفسيا المدة التي يخضع ليا المخطط 

مف القانوف  20سنة، كما ىو محدد في المادة  20الوطني لتييئة الإقميـ والمحددة ب
 .3السابق الذكر 01-20
 :مخططات تييئة فضاءات البرمجة الإقميمية إعدادإجراءات : ثانيا

الدولة إعداد مخططات تييئة فضاءات البرمجة الإقميمية، باعتبارىا تبادر وتتولى 
المسطر لسياسة التييئة والتنمية الإقميمية بالتشاور مع الندوة الجيوية لتييئة الإقميـ التي 
تؤسس لكل فضاء برمجة إقميمية، لمدة مماثمة لمدة المخطط الوطني المحددة حسب المادة 

مييا عف طرةق التنظيـ، ومف أجل توضيح كيفية إعداد ( سنة ويصادؽ ع20بعشرةف ) 20
مخطط تييئة فضاء برمجة إقميمية، ىناؾ مشروع المرسوـ التنفيذؼ المذكور أعلاه، الذؼ 
يحدد شروط وكيفيات الموافقة عمى مخطط تييئة فضاء البرمجة الإقميمية، والذؼ يتضمف 

 مادة. 16
مخطط تييئة فضاء البرمجة الإقميمية، الذؼ تبادر وزارة تييئة الإقميـ والبيئة بإنجاز و 

 ىي:( تقارةر 05تعده مكاتب دراسات معتمدة في ىذا المجاؿ، والذؼ يتضمف خمسة )
 الحصيمة التشخيصية التي تعرض الوضعية الحالية وتحميل التوجيات. -1
 العامة. الاستراتيجية التوجييات -2

                                                           
 .29، صالمرجع نفسو -1
 .السابق الذكر 01/20مف القانوف  48أنظر المادة  -2
 .30لميف لعرةض، مرجع سابق، ص -3
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 مخطط تييئة فضاء البرمجة الإقميمية وتنفيذه ومخطط الأعماؿ. إعداد -3
 إعداد لوحة القيادة لمتابعة تنفيذ مخطط تييئة فضاء البرمجة الإقميمية. -4
 .الممخص -5

تنشأ مف أجل دراسة مشروع مخطط تييئة فضاء البرمجة الإقميمية وتعديمو والموافقة و 
ديمو والموافقة عميو، لجاف عمجة الإقميمية وتعميو، لجاف لمتابعة مخطط تييئة فضاء البر 

 :لمتابعة مخطط تييئة فضاء البرمجة الإقميمية، والتي تكوف عمى مستوةيف
 العمرانية لجنة قطاعية مشتركةتنشأ لدػ الوزةر المكمف بالتييئة : المستوى المركزي  -

لمتابعة مخطط تييئة فضاء البرمجة الإقميمية يترأسيا الوزةر المكمف بالتييئة العمرانية أو 
ممثمو وتتكوف مف أعضاء آخرةف، ممثميف عف الوزراء المعنييف، وعف المجمس الوطني 

، وعف بعض الوكالات والمعاىد الوطنية ذات الصمة، يعيف والاجتماعي الاقتصادؼ
لمشتركة  لمتابعة مخطط تييئة فضاء البرمجة الإقميمية بقرار أعضاء المجنة القطاعية ا

 مف السمطات التي ينتموف إلييا. اقتراحعمى  المكمف بالتييئة العمرانية، بناءمف الوزةر 
 لممتابعة عمى مستوػ كل ولاية لجنة ولائيةتنشأ  :مستوى كل فضاء برمجة إقميمية -

ا أو ممثمو وتتكوف مف الوالي المختص إقميمي، يرأسيا منتمية لفضاء البرمجة الإقميمية
المنتخبوف مف الولايات ، راء التنفيذيوف لمولايات المعنيةالمد :تي ذكرىـالأعضاء الآ

 المعنية )المجالس الشعيبة الولائية والمجالس الشعبية البمدية(.
مف  اقتراحعمى  ر مف الوالي المعني إقميميا بناءيعيف أعضاء المجنة الولائية بقراو 

 السمطات التي ينتموف إلييا.
مف إعداد التقارةر المرحمية المؤقتة )المتكونة مف التقارةر الخمسة السالفة  الانتياءبعد و 

رساليا إلى لجاف المتابعة بمستوةييا، مف إمستوػ وزارة تييئة الإقميـ، يتـ الذكر(، عمى 
موضوع ممتقى جيوؼ  أجل إبداء آرائيا وملاحظاتيا، ثـ يكوف كل تقرةر مرحمي مؤقت

لتقديمو أماـ أعضاء لجاف المتابعة ثـ الموافقة عميو، وةختتـ مشروع مخطط تييئة فضاء 
 .البرمجة الإقميمية بندوة جيوية تضـ كافة لجاف متابعتو

ةتضمف إعداد مخططات تييئة فضاءات البرمجة الإقميمية المراحل الخمسة الأساسية و 
 :التالية
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 والرىانات الكبرػ لمعشرةف سنة المقبمة. تجاىاتوالاالتشخيص  -1
 سينارةوىات التنمية والخيار البديل مف أجل مستقبل ممكف ومأموؿ. -2
 .لمتييئة الاستراتيجيةالتوجييات الأساسية والمحاور  -3
 مخطط برنامج التييئة وأولويات الإنجاز. -4
نجازلوحة القيادة لمتابعة وتقسيـ  -5  .1المخطط وا 

 مخططات تييئة الإقميم عمى المستوى الولائي :ثالثالفرع ال
سيتـ التطرؽ في ىذا الفرع إلى التعرةف بمخططات تييئة الإقميـ عمى المستوػ الولائي 

 (.ة )ثانياالمخططات الولائي إعدادإجراءات  إلىثـ  ،)أولا(
 (PAW) التعريف بمخططات تييئة الإقميم عمى المستوى الولائي: أولا

بالتوافق مع -طط الذؼ يوضح وةثمف، ىو ذلؾ المخ(PAW) الولاية مخطط تييئة إقميـ
الترتيبات الخاصة بكل إقميـ ولاية، خاصة فيما  –المخطط الجيوؼ لتييئة الإقميـ المعني

يتعمق بالسمـ الترتيبي والجدود المتعمقة بالبنية الحضرةة، بالإضافة إلى الترتيبات المتعمقة 
المشتركة بيف البمديات، وكذا تنظيـ الخدمات العمومية، فيو تمؾ بالبيئة ومساحات التنمية 

الأداة التي تبادر بيا كل ولاية، في إطار احتراـ المخطط الوطني لتييئة الإقميـ 
والمخططات الجيوية، والتي تحدد الصفات المميزة لبمديات كل ولاية مف الولايات والعمل 

بر أقاليميا، وتحديد مواقع التشوه وعدـ عمى توزةع النشاطات والتجمعات السكانية ع
 الييكمة، وكذا مناطق النشاط الاقتصادؼ والمناطق ذات الأىمية.

مخطط، أؼ عدد ىذه المخططات بعدد  44أما بالنسبة لعدد ىذه المخططات فيو و 
ولايات القطر الجزائرؼ باستثناء أربع منيا، قد أخضعيا المشرع الجزائرؼ لمخططات 

، (SDAAM) المخططات التوجييية لتييئة فضاءات الحواضر الكبرػ خاصة تتمثل في 
 :ة الحضرةة، وةتعمق الأمر بولاياتما يطمق عميو المخطط التوجييي لتييئة المساح أو

الجزائر، وىراف، قسنطينة، وعنابة، والتي تعد في مفيوـ ىذا القانوف عبارة عف حواضر 
الأقاليـ الولائية لفضاءات ىذه الحواضر كبرػ، إذ أف ىذه المخططات مقصورة عمى تييئة 

                                                           
، تخصص جستير لنيل شيادة المارسالة  ،(المخطط الوطني لتييئة الإقميم )دراسة قانونيةصارة يسميف تواتي،  -1

 .81-80، ص2015-2014، 01والمؤسسات العمومية، كمية الحقوؽ جامعة الجزائر  الدولة
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الكبرػ فقط، بحيث تحل ىذه المخططات محل مخططات تييئة الأقاليـ الولائية في ىذه 
الأربع والمحددة في المخطط الوطني لتييئة الإقميـ، وىي مخططات تحدد عمى  تالولايا

لإقميـ طبقا لأحكاـ المخطط الوطني وترتيبات المخطط الجيوؼ لتييئة ا الخصوص
 .1المعني
 عداد المخططات الولائيةإإجراءات  :ثانيا

مف أجل توضيح كيفية إعداد مخطط تييئة الإقميـ الولائي، صدر منشور وزارؼ مشترؾ 
نوفمبر  23)وزارة الداخمية والجماعات المحمية، وزارة تييئة الإقميـ والبيئة( مؤرخ في 

إعداد مخطط تييئة إقميـ الولاية،  متعمق بدراسات 1432ذو الحجة  27الموافق ؿ 2011
وحسبو، يعتبر مخطط تييئة الولاية أداة تقييـ إقميمي مف خلاؿ إحصاء مميزات ضغوطات 

الاقتصادية  ر الآثا الأقاليـ و الوسط المادؼ والمصادر الطبيعية وأشكاؿ شغل
قدرات تحمل البيئية لمبنى الأساسية القاعدية والتجييزات المييكمة وأخيرا و والاجتماعية و 

داة إستشرافية أوىضبة وواحة...(، ويعتبر أيضا  الأنظمة البيئية ) ساحل وسيل وجبل
 وانشغالاتإقميمية تربط معا التوجييات الوطنية والمحمية لتييئة الإقميـ وتنميتو المستدامة، 

إف اليدؼ المنشود ىو تنفيذ محكـ  ،المتعامميف المحمييف المعتبرةف لخصوصيات الولاية
 للأعماؿ المشروع فييا عمى المدػ القصير والمتوسط والبعيد.

ادرة مف السيد الوالي وبالتشاور مع المجمس الشعبي الولائي، يحث مخطط تييئة بفبم
بإشراؾ  تفكير في مستقبل الإقميـ الولائي(، الجماعة الإقميمية عمى الPAWإقميـ الولاية )

امميف الميتميف بالتنمية المحمية )منتخبوف محميوف ومصالح دولة غير متمركزة كل المتع
...( فحسب التوجييات والمبادغ المحددة في مؤسسات عمومية وخاصة ومجتمع مدنيو 

المخطط الوطني لتييئة لإقميـ ومخطط تييئة فضاء البرمجة الإقميمية الذؼ ييميا، تقوـ 
متييئة )المخطط التييئة الولائي(، يكمف ىدفو الأساسي كل ولاية بإعداد مخططيا المتميز ل

 في ضماف التنظيـ العقلاني والمنسق لكافة إقميـ الولاية.
أربع مستويات  الاعتبارةجب أف تأخذ دراسة إعداد مخطط تييئة إقميـ الولاية بعيف و 

 :لمتدخل

                                                           
 .32،33لميف لعرةض، مرجع سابق، ص -1
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بالتييئة المتعمق  20-01بالرجوع إلى توجييات القانوف رقـ  :المستوى الوطني -1
المتضمف المصادقة عمى المخطط الوطني  02-10والتنمية المستدامة للإقميـ والقانوف 

 .2030لتييئة الإقميـ 
بالإندراج ضمف إطار توجييات مخطط تييئة فضاء البرمجة  :المستوى الجيوي  -2

 الإقميمية المعني وبتحديد مكانة الولاية في ىذا الفضاء.
 د توجييات تنمية إقميـ الولاية.بتحدي: المستوى الولائي -3
بتحديد لتوجييات لكل منطقة تييئة متجانسة محددة وبتحديد كذلؾ  :المستوى البمدي -4

 التوجييات لممخططات التوجييية لمتييئة والعمراف الخاصة بالبمديات.
 "ضمن إطار تشاوري :"(PAW)الولاية إعداد وتبني مخطط تييئة إقميمثالثا: 
فيو يسمح  ،عداد مخطط تييئة إقميـ الولاية أمرا حتمياإ ر التشاور في عممية بيعتو 

يتعمق الأمر  ،الفاعميف المعنييف في تييئة إقميـ الولاية وتنميتو المستدامة باشتراؾ
بالمجالس الشعبية الولائية والبمدية ورؤساء الدوائر والمدراء التنفيذيف لمولاية والمستثمرةف 

ومييف والخواص وممثمي الحركة الجمعوية ومنظمات أرباب العمل الإقتصادييف العم
 .والجمعيات المينية والجامعيف والباحثيف

 :تتجسد عممية إعداد دراسة تييئة إقميـ الولاية مف خلاؿو 
 .(PAW)تنصيب لجنة ولائية لمتابعة إعداد مخطط تييئة إقميـ الولاية  -
 إنشاء فضاء اتصاؿ. -ممتقى إطلاؽ الدراسة -
 تقديـ النتائج والمصادقة عمى كل مرحمة مف مراحل إعداد الدراسة. -منتدػ العرض -
 .ممتقى ختامي لممصادقة عمى الاقتراحات المتعمقة بالتوجييات وبرنامج العمل -

سنة يغطييا المخطط الوطني لتييئة الإقميـ  20يعد مخطط تييئة الإقميـ الولائي لمدة و 
وةخضع  (،20-01، القانوف 55قميمية، )المادةومخطط فضاء البرمجة الإ 2030

لتقييمات دورةة ولتحييف كل خمس سنوات كما ىو الحاؿ بالنسبة لممخطط الوطني لتييئة 
 .1(، ومخطط فضاءات البرمجة الإقميميةSNAT 2030الإقميـ )

                                                           
 .83-82، صصارة يسميف تواتي، مرجع سابق -1
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ضافة إلى ىذه المخططات المذكورة أعلاه ىناؾ مناطق خصوصية تنظميا  وا 
 نذكر منيا:مخططات خاصة بيا 

 أولا: المخطط التوجييي لتييئة الساحل "مخطط تييئة الشاطئ"
البمديات المجاورة لمبحر، مف أوجد ىذا المخطط لتييئة وتسيير المنطقة الساحمية في 

، والذؼ يسمى مخطط تييئة واءات الشاطئية لاسيما الحساسة منحماية الفض أجل
ييئة الإقميـ وتنميتو المستدامة، ومف أدوات ت 20-01قانوف  07الشاطئ، عددت المادة 

 .ضمنيا نجد المخطط التوجييي لتييئة الساحل
  المخطط التوجييي لحماية الأراضي ومكافحة التصحر :ثانيا

 20-01يعتبر ىذا المخطط مف ضمف أدوات تييئة الإقميـ التي عددىا القانوف 
ومكافحة التصحر ويحدد محتوػ المخطط التوجييي لحماية الأراضي  (،07)المادة

 وكيفيات إعداده عف طرةق التنظيـ.
 نظام تييئة الإقميم لمكتل الجبمية :ثالثا

حيث يبيف ىذا النظاـ  ، بنظاـ متعمق بتييئة الإقميـ لمكتل الجبمية،03-04جاء القانوف 
ةخضع ىذا النظاـ لممراجعة والتحييف بعد المصادقة ، و بالنسبة لكل كتمة جبمية عمى حدػ

طات الوطنية والجيوية والولائية الجديدة والمتعمقة بتييئة الإقميـ والتي تتضمف عمى المخط
 .1تطور منشآت المناطق الجبمية وكذا طابعيا واقتصادىا

 التعمير التنظيميةأدوات  :المطمب الثاني
لضماف فعالية وسائل الرقابة عف طرةق المخططات وضع المشرع بيد السمطة الإدارةة 

وميكانيزمات نستعمميا لمحد مف التجاوزات في إطار الأنشطة العمرانية، وبغرض تقنيات 
المحافظة عمى التناسق والانسجاـ المباني وظيورىا بمظير جمالي لائق لممحافظة عمى 

المخطط  :جماؿ الرونق والرواء. وفي ىذا الصدد فاف تدخل الإدارة يكوف عف طرةق
 )الفرع الثاني(. لأوؿ( ومخطط شغل الأراضي)الفرع ا التوجييي لمتييئة والتعمير

 
 

                                                           
 ، بتصرؼ.91-87ص ،المرجع نفسو -1
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 (PDAU)المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير :ولالفرع الأ 
ثـ  ،سيتـ التطرؽ في ىذا الفرع إلى تعرةف مخطط التوجييي لمتييئة  والتعمير )أولا(

  .المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير )ثانيا( إعدادإجراءات  إلى
  تعريف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير: أولا

ف خلاؿ المادة l (PDAU)عرؼ المشرع الجزائرؼ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
المخطط التوجييي " :المتعمق بالتييئة والتعمير حيث جاء فييا 90/291مف القانوف  16

التوجيات الأساسية لمتييئة والتعمير ىو أداة لمتخطيط المجالي والتسيير الحضرؼ، يحدد 
لمتييئة العمرانية لمبمدية أو البمديات المعنية، آخذا بعيف الاعتبار تصاميـ التييئة 

 ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي".
 التعرةف التالي: أما مف ناحية الباحثيف فنذكرو 

طى بيف المخططات "يمكف القوؿ أف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير حمقة وس
التنموية بكل مستوياتيا مف جية، وبيف مخطط شغل الأرض مف جية ثانية، بحكـ أنو 

 .2"ية، ويشكل مرجعية مخطط شغل الأرضيستوعب برامج المخططات التنمو 
  عداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعميرإإجراءات  :ثانيا

منو، نلاحع أف  78الولاية المادة ، وقانوف 107بالرجوع إلى قانوف البمدية المادة 
المشرع قد أفصح عف إرادتو الصرةحة في تكرةس دور الجماعات المحمية لمواجية  كل 
ما مف شأنو المساس قد أفصح عف إرادتو الصرةحة في تكرةس دور الجماعات المحمية  

كل  عمى لمواجية كل ما مف شأنو المساس بالمصمحة العامة العمرانية. وعميو فإنو يجب
 .3بمدية أف تغطى بمخطط توجييي لمتييئة والتعمير

 
                                                           

 المتعمق بالتييئة والتعمير، ،1990ديسمبر  01الموافق لػ  1411جمادػ الأولى  14المؤرخ في  ،90/29القانوف  -1
 .1990ديسمبر  02الصادرة في  ،52العدد  ، ج ج د ش،ج ر

جستير، تخصص قانوف إدارؼ معمق، لنيل شيادة الما، رسالة البعد البيئي لقواعد التعمير والبناءموفق براىيمي،  -2
 .75، ص2016/2017كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة بوبكر بمقايد تممساف، 

، مجمة "ئي لأدوات التييئة والتعمير في القانون الجزائري االدور الوق"فطيمة الزىراء عومارؼ، عبد القادر غيتاوؼ،  -3
 .23-22، ص2018الجزائر، ديسمبرجامعة بف خمدوف تيارت،  ،04دد، الع02المجمد، التعمير والبناء
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عداد المخطط -1  :تحضير وا 
مداولة مف المجمس فإنو يتـ إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير عف طرةق 

 البمدؼ المعني أو المجالس الشعبية البمدية المعنية.الشعبي 
 جب أف تبيف ىذه المداولة ما يأتي:ي
التوجييات التي تحددىا الثورة الإجمالية لمتييئة أو مخطط التنمية بالنسبة إلى التراب  -

 المقصود.
كيفيات مشاركة الإدارات العمومية والييئات والمصالح العمومية و الجمعيات في إعداد  -

 المخطط التوجييي والتعمير.
مف القانوف  13تنفيذ المادة القائمة المحتممة لمتجييزات ذات الفائدة العمومية في إطار  -

 المذكور أعلاه. 1990المؤرخ في أوؿ ديسمبر سنة  29-90رقـ 
أعلاه لموالي المختص اقميميا و تنشر مدة شير بمقر  2وتبمغ المداولة المذكورة في المادة 

 المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس الشعبية البمدية.
دخل فيو المخطط الوطني لمتييئة الذؼ يت ويصدر القرار الذؼ يرسـ حدود المحيط

المؤرخ في أوؿ  29-90مف القانوف رقـ  12التعمير كما ىو منصوص عميو في المادة و 
المذكور أعلاه استنادا إلى ممف يتكوف مف مذكرة تقديـ، ومخط يرسـ  1990ديسمبر سنة 

 :ة المتعمقة بووالتعمير، والمداولحدود التراب الذؼ يشممو المخطط التوجييي لمتييئة 
 الوالي إذا كاف التراب المعني تابعا لولاية واحدة. -
الوزةر المكمف بالتعمير مع الوزةر المكمف بالجماعات المحمية إذا كاف التراب المعني  -

 .1تابعا لولايات مختمفة

                                                           
 26، ج ر، ج.ج.د.ش، العدد 1991 ماؼ 28، المؤرخ في 177-91التنفيذؼ  مف المرسوـ 4، 3، 2المواد  -1

والمصادقة عميو ومحتوػ  المخطط التوجييي لمتييئة والتعميرالمحدد لإجراءات إعداد  ،1991 جواف 01الصادر في  
 ،62العدد  ، ج.ج.د.ش،ج ر ، 2005 سبتمبر 10المؤرخ في  ،317-05المرسوـ التنفيذؼ المعدؿ المتمـ بالوثائق 

 .2005 رسبتمب 11الصادرة في 
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ذا كاف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير يشمل تراب بمديتيف أو عدة بمديات، يمكف  وا 
رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية اسناد ميمة اعداده إلى مؤسسة عمومية مشتركة 

 08-90القانوف رقـ مف  10و  9بيف البمديات كما ىو منصوص عميو في المادتيف 
 والمتعمق بالبمدية. 1990رةل سنة أب 7المؤرخ في 

وةبادر رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية 
إعداد المخطط التوجييي لمتييئة المعنية أو المؤسسة العمومية المشتركة بيف البمديات ب

التعمير كما ىو مبيف في ىذا الفصل لا سيما فيما يخص متابعة الدراسات، وجمع الآراء و 
الجمعيات تمف الييئات والمصالح العمومية والإدارات العمومية و ي إطار التشاور مع مخف

 المعتمدة ليذا الغرض.
غير أف المقررات التي تتخذىا المؤسسة العمومية المشتركة بيف البمديات و التي تدخل و 

ة في إطار الإجراءات المحددة في ىذا المرسوـ لا تكوف قابمة لمتنفيذ إلا بعد مداول
 .1الشعبية البمدية المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس

يقوـ  رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية و 
طلاع رؤساء عرؼ التجارة ورؤساء لعمومية المشتركة بيف البمديات باالمعنية أو المؤسسة ا

اء الجمعيات المحمية لممرتفقيف كتابيا غرؼ الفلاحة، ورؤساء المنظمات المينية، ورؤس
 بالمقرر القاضي بإعداد المخطط الوطني لمتييئة و التعمير.

( يوما ابتداء مف تارةخ استلاميـ  الرسالة 15وليؤلاء المرسل الييـ ميمة خمسة عشر)
ير وتعييف ممثمييـ للإفصاح عما كانوا يرةدوف في إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعم

 رادتيـ ىذه.حالة ثبوت إفي 

                                                           
 السابق ذكره.، 177-91التنفيذؼ  مف المرسوـ 6، 5المادتيف  -1
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وةبادر رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية 
صدار قرار يبيف قائمة أعلاه بإ 7منصوص عمييا في المادة المعنية عند انقضاء الميمة ال

الادارات العمومية و الييئات والمصالح العمومية أو الجمعيات التي طمبت استشارتيا 
 بشأف مشروع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.

 : ويستشار وجوبا
 : بعنواف الادارات العمومية والمصالح التابعة لمدولة المكمفة في مستوػ الولايةأ( 
 التعمير. -
 الفلاحة. -
 التنظيـ الاقتصادؼ. -
 الرؼ. -
 النقل. -
 الأشغاؿ العمومية. -
 المباني والمواقع الأثرةة الطبيعية. -
 البرةد والمواصلات. -

 : بعنواف الييئات والمصالح العمومية المكمفة عمى المستوػ المحمي ب( 
 توزةع الطاقة . -
 النقل. -
 توزةع الماء. -

وةنشر ىذا القرار مدة شير في مقر المجمس الشعبي البمدؼ أو المجالس الشعبية 
العمومية والييئات و المصالح العمومية، ولمجمعيات  البمدية المعنية وةبمغ للادارات

 .1والمصالح التابعة لمدولة المعنية بمقتضى ىذه المادة

                                                           
 السابق ذكره.، 177-91التنفيذؼ  مف المرسوـ 8، 7المادتيف  -1
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الادارات العمومية والمصالح التابعة لمدولة المكمفة في مستوػ  وبالإضافة إلى
المتمـ  317-05( مف المرسوـ التنفيذؼ 8الواجب استشارتيا ولقد أضافة المادة ) الولاية

 : صالح تابعة لمدولة وىـ عمي الآتيممرسوـ السابق ذكره إدارات عمومية ومل
 البيئة. -
 التييئة العمرانية. -
 .1السياحة -

وليذه الاستشارة أىمية كبيرة في إعداد ىذا المخطط كوف عممية التعمير بالأساس تحت 
تستجيب لممقاييس عمى أنو لا تسمـ أؼ رخصة أو شيادة في مجاؿ التعمير إلا إذا كانت 

المحددة في ىذا المخطط، ونظرا لوجود مخططات منصوص عمييا في بعض القوانيف 
 .2كتمؾ المتعمقة بإنشاء المدف الجديدة والسياحة والبيئة

وةبمغ مشروع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير المصادؽ عميو لمداولة المجمس 
دارات العمومية والييئات والمصالح ؼ أو المجالس الشعبية البمدية للإالشعبي البمد

أعلاه وتميل مدة  8ة العمومية والجمعيات والمصالح المعنية التابعة لمدولة بمقتضى الماد
 بداء آرائيا أو ملاحظاتيا.( يوما لإ60)

ذا لـ تجب خلاؿ الميمة المنصوص عمييا أعلاه عد رأػييا أو موافقا.  وا 
 مرحمة الاستقصاء العمومي: -2

التوجييي لمتييئة والتعمير المصادؽ عميو للاستقصاء  مشروع المخطط يخضع
( يوما ويصدر رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو 45العمومي مدة خمسة وأربعيف)

 : رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية قرارا بيذا الصدد
جييي لمتييئة والتعمير يحدد المكاف أو الأماكف التي يمكف استشارة مشروع المخطط التو  -

 فيو أو فييا.
 يعيف المفوض المحقق أو المفوضيف المحققيف. -
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 يبيف تارةخ انطلاؽ مدة التحقيق وتارةخ انتيائيا. -
 يحدد كيفيات إجراء التحقيق العمومي. -

القرار الذؼ يعرض المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير عمى الاستقصاء  ةنشرو 
العمومي بمقر المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس الشعبية المعنية طواؿ مدة 

 الاستقصاء العمومي. وتبمغ نسخة مف القرار لموالي المختص اقميميا.
ئيس المجمس الشعبي يمكف أف تدوف الملاحظات في سجل خاص مرقوـ وموقع مف ر و 

البمدؼ المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية، أو يعرب عنيا مباشرة أو ترسل 
 كتابيا إلى المفوض المحقق أو المفوضيف المحققوف.

يقفل سجل الاستقصاء عند انقضاء الميمة القانونية وةوقعة المفوض المحقق أو و 
 المفوضوف المحققوف.

( يوما الموالية باعداد 15حقق أو المفوضوف المحققوف خلاؿ )يقوـ المفوض المو 
محضر قفل الاستقصاء وةرسمونو إلى المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس 

 .1الشعبية البمدية المعنية مصحوبا بالممف الكامل للاستقصاء مع استنتاجاتو
 المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير:المصادقة عمى  -3

لمتييئة والتعمير، بعد تعديمو عند الاقتضاء، مصحوبا بسجل  المخطط التوجييييرسل 
الاستقصاء وبمحضر قفل الاستقصاء و النتائج التي يستخمصيا المفوض المحقق، وبعد 

المصادقة عميو بمداولة المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس الشعبية البمدية 
س المجمس الشعبي الولائي المختص ا الذؼ يتمقى رئيالمعنية، إلى الوالي المختص إقميمي

                      ( يوما الموالية لتارةخ استلاـ الممف.15لاؿ الخمسة عشر)خ
التعمير مصحوبا برأؼ المجمس الشعبي ؽ عمى المخطط التوجييي لمتييئة و يصادو 
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 1990مبر سنة المؤرخ في أوؿ ديس 29-90مف القانوف رقـ  27الولائي، عملا بالمادة 
 : المذكور أعلاه حسب الحالة

 بقرار مف الوالي. -
بقرار مشترؾ بيف الوزةر المكمف بالتعمير والوزةر المكمف بالجماعات المحمية بعد  -

 استشارة الوالي المعني أو الولاة المعنييف.
تنفيذؼ يصدر بعد استشارة الوالي المعني أو الولاة المعنييف وبناء عمى تقرةر  بمرسوـ -

 مف الوزةر المكمف بالتعمير.
 :وةجب أف يتكوف ممف المصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مما يأتي

 مداولة المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس الشعبية البمدية المعنية. -
 مجمس الشعبي الولائي أو المجالس الشعبية الولائية.رأؼ ال -
سجل الاستقصاء العمومي، ومحضر قفل الاستقصاء العمومي والنتائج التي  -

 يستخمصيا المفوض المحقق أو المفوضوف المحققوف.
مف  17المبنية في المادة  الوثائق المكتوبة والبيانية لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير -

 .1المرسوـ مف ىذا 17
المصادؽ عميو والموضوع تحت تصرؼ يبمغ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  

المذكور  1990المؤرخ في أوؿ ديسمبر سنة  29-90الجميور وفقا لأحكاـ القانوف رقـ 
 : أعلاه لمجيات الآتية

 الوزةر المكمف بالتعمير. -
 الوزةر المكمف بالجماعات المحمية. -
 الأقساـ الوزارةة المعنية. مختمف -
 رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنييف. -
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 رئيس المجمس الشعبي الولائي المعني أو رؤساء المجالس الشعبية الولائية المعنييف. -
 المصالح التابعة لمدولة المعنية بالتعمير عمى مستوػ الولاية. -
 التجارةة. الغرؼ -
 .1الغرؼ الفلاحية -

 (POS)مخطط شغل الأراضي ني:الفرع الثا
إجراءات  إلىثـ  ،سيتـ التطرؽ في ىذا الفرع إلى تعرةف مخطط شغل الأراضي )أولا(

 .)ثانيا( مخطط شغل الأراضي إعداد
  عريف مخطط شغل الأراضي: تأولا
المخطط الذؼ " :بأنومخطط شغل الأراضي  29-90مف قانوف رقـ  31المادة  عرفتو 

يحدد بالتفصيل في إطار توجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، حقوؽ استخداـ 
 الأراضي والبناء".

فيو وسيمة لتفصيل وتنفيذ التوجييات العامة والإجمالية الواردة في المخطط التوجييي 
الكمية الدنيا لمتييئة والتعمير، ويحدد بصفة مفصمة حقوؽ استخداـ الأراضي، ويعيف 

والقصوػ مف البناء المسموح بو، المعبر عنيا بالمتر المربع مف الأرضية المبنية خارج 
البناء، أو بالمتر المكعب مف الأحجاـ، ويضبط القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي 
لمبنايات ويحدد الارتفاقات، ويحدد الأحياء والشوارع والنصب التذكارةة، والمواقع والمناطق 
صلاحيا ويعيف مواقع الأراضي الفلاحية الواجب وقايتيا  الواجب حمايتيا وتجديدىا وا 

 .2وحمايتيا وتحدد المساحات الخضراء والمواقع المخصصة لممنشآت العمومية
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  مخطط شغل الأراضي إعدادإجراءات  :ثانيا
 15المؤرخ في  189-18حسب المرسوـ التنفيذؼ رقـ  مخطط شغل الأراضي مري

ماؼ  28المؤرخ في  1781-91المرسوـ التنفيذؼ  ، الذؼ يعدؿ وةتمـ2018جوةمية سنة 
جراءات تعديمو ومراجعتو.، 1991سنة   عبر ثلاث محطات أساسية، إضافة لحالات وا 
عداد المخطط -1  : تحضير وا 

إعداد مخطط شغل الأراضي عف طرةق مداولة مف المجمس الشعبي البمدؼ  يقرر
 المعني أو المجالس الشعبية البمدية المعنية.

 :ةجب أف تتضمف ىذه المداولة ما يأتيو 
 المخطط تذكير بالحدود المرجعية لمخطط شغل الأراضي الواجب إعداده وفقا لما حدده -

 التعميربو، وفقا لما حدده المخطط التوجييي لمتييئة و التوجييي لمتييئة والتعمير المتعمق 
 المتعمق بو.

والجمعيات في  ومية والييئات والمصالح العموميةمشاركة الإدارات العم بيانيا لكيفيات -
 .2إعداد مخطط شغل الأراضي

لموالي أو لموالي المنتدب المختصيف إقميميا  أعلاه  2المذكورة في المادة  تبميغ المداولة -
الشعبية البمدية وتنشر مدة شير واحد بمقر المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس 

 .3المعنية
يرسـ حدود المحيط الذؼ يتدخل فيو مخطط شغل الأراضي استنادا  الذؼ يصدر قرارو 

ى مقياس المخطط التوجييي إلى ممف يتكوف مف مذكرة تقديـ، ومف المخطط الذؼ يعد عم
لمتييئة والتعمير ويعيف حدود التراب المطموب الذؼ يشممو مخطط شغل الأراضي، 

 :والمداولة المتعمقة بو حسب الحالة

                                                           
 18الصادر في   43، ج ر، ج.ج.د.ش، العدد 2018جوةمية  15، المؤرخ في 189-18التنفيذؼ  المرسوـ -1

المحدد لإجراءات إعداد  ،1991ماؼ  28المؤرخ في  ،178-91المرسوـ التنفيذؼ يعدؿ وةتمـ،  .2018جوةمية 
 01الصادرة في  ،26العدد  ، ج.ج.د.ش،ج ر ،مخططات شغل الأراضي والمصادقة عميو ومحتوػ الوثائق المتعمقة بو

 .1991 جواف
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 الوالي إذا كاف التراب المعني تابعا لولاية واحدة. -
معني الوزةر المكمف بالتعمير والوزةر المكمف بالجماعات المحمية إذا كاف التراب ال -

 .1تابعا لولايات مختمفة
 .الوالي المنتدب إذا كاف التراب المعني تابعا لنفس المقاطعة الإدارةة -
 .2احدة خارج الحالة المذكورة سابقاالوالي إذا كاف التراب معني تابعا لولاية و  -
كاف مخطط شغل الأراضي يشمل تراب بمديتيف أو عدة بمديات، يمكف رؤساء  إذا -

المجالس الشعبية البمدية المعنية إسناد ميمة إعداده إلى مؤسسة عمومية مشتركة بيف 
المؤرخ  08-90مف القانوف رقـ  10و  9البمديات كما ىو منصوص عميو في المادتيف 

 والمتعمق بالبمدية 1990أبرةل سنة  7في 
يبادر رئيس المجمس الشعبي البمدؼ أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية أو المؤسسة  -

العمومية المشتركة بيف الولايات بأعداد مخطط شغل الأراضي كما ىو مبيف في ىذا 
الفصل لاسيما فيما يخص متابعة الدراسات، وجمع الآراء في إطار التشاور مع مختمف 

 الادارات العمومية والجمعيات المعتمدة ليذا الغرض.الييئات والمصالح العمومية و 
وغير أف المقررات التي تتخذىا المؤسسة العمومية المشتركة بيف البمديات والتي تدخل 
في إطار الاجراءات المحددة في ىذا المرسوـ لا تكوف قابمة لمتنفيذ إلا بعد مداولة 

 .مدية المعنيةالمجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس الشعبية الب
ويقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية أو المؤسسة 
العمومية المشتركة بيف البمديات باطلاع رؤساء غرؼ التجارة ورؤساء غرؼ الفلاحة، 
ورؤساء المنظمات المينية، ورؤساء الجمعيات المحمية لممرتفقيف كتابيا بالمقرر القاضي 

 مخطط شغل الأراضي.بإعداد 
( يوما ابتداء مف تارةخ استلاميـ الرسالة 15وليؤلاء المرسل الييـ ميمة خمسة عشر)

 .3للإفصاح عما إذا كانوا يرةدوف أف يشاركوا في مخطط شغل الأراضي
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ويقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية عند انقضاء 
أعلاه بإصدار قرار يبيف قائمة الادارات العمومية  7المادة المدة المنصوص عمييا في 

والييئات والمصالح العمومية أو الجمعيات التي طمبت استشارتيا بشأف مخطط شغل 
 : يستشار وجوبا الأراضي

 :بعنواف الإدارات العمومية والمصالح التابعة لمدولة المكمفة في مستوػ الولايةأ( 
 البيئة. -
 .العمرانية التييئة -
 .1السياحة -
 التجارة. -
 .2الموارد المائية -
 التعمير. -
 الفلاحة. -
 التنظيـ الاقتصادؼ. -
 الرؼ. -
 النقل. -
 الأشغاؿ العمومية. -
 المباني والمواقع الأثرةة والطبيعية. -
 البرةد والمواصلات. -

 : بعنواف الييئات والمصالح العمومية المكمفة في المستوػ المحمي ب(
 توزةع الطاقة. -
 النقل. -

                                                           
الصادر في   62، ج ر، ج.ج.د.ش، العدد 2005سبتمبر  10، المؤرخ في 318-05التنفيذؼ  المرسوـمن   8المادة  - 1

المحدد لإجراءات إعداد  ،1991ماؼ  28المؤرخ في  ،178-91المرسوـ التنفيذؼ يعدؿ وةتمـ،  .2005 سبتمبر 11
 01الصادرة في  ،26العدد  ، ج.ج.د.ش،ج ر ،مخططات شغل الأراضي والمصادقة عميو ومحتوػ الوثائق المتعمقة بو

 .1991 جواف
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 توزةع الماء. -
وةنتشر ىذا القرار مدة شير في مقر المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس 
الشعبية البمدية المعنية وةبمغ للإدارات العمومية والييئات والمصالح العمومية، ولمجمعيات 

 والمصالح التابعة لمدولة المعنية بمقتضى ىذه المادة.
 :مرحمة الاستقصاء العمومي -2

بعد انقضاء المدة والمراحل المذكورة سمفا، يتـ إخضاع مشروع مخطط شغل الأراضي 
يوما، ويصدر رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو  60للاستقصاء العمومي لمدة 

 :لشعبية المعنية قرارا بيذا الصددرؤساء المجالس ا
 ل الأراضي.غمخطط ش أو الأماكف التي يمكف استشارة مشروع يحدد المكاف أو المكاف -
 يعيف المفوض المحقق أو المفوضيف المحققيف. -
 .نتيائيااارةخ انطلاؽ مدة التحقيق وتارةخ يبيف ت -
 .1العمومي يوضح كيفيات إجراء التحقيق -

القرار الذؼ يعرض مخطط شغل الأراضي عمي الاستقصاء العمومي بمقر  وةنشر
المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس الشعبية البمدية المعنية طواؿ مدة الاستقصاء 

 .2إقميمياالعمومي، تبمغ نسخة مف القرار لموالي أو الوالي المنتدب المختصيف 
وموقع مف رئيس المجمس الشعبي  ويمكف أف تدوف الملاحظات في سجل خاص مرقوـ

البمدؼ المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية، أو يعرب عنيا مباشرة أو ترسل 
 كتابيا إلى المفوض المحقق أو المفوضوف المحققيف.

وةوقعو المفوض المحقق أو  انقضاء الميمة القانونية عند سجل الاستقصاء ويقفل
يوما( الموالية بإعداد 15يقوموف خلاؿ الخمس عشر يوما ) المفوضوف المحققوف الذيف 

محضر قفل )غمق( الاستقصاء وةرسمونو إلى المجمس الشعبي البمدؼ المعني أو المجالس 
 .3الشعبية البمدية المعنية، مصحوبا بالممف الكامل للاستقصاء مع استنتاجاتو

 
                                                           

 .، السابق ذكره178-91مف المرسوـ التنفيذؼ  10، 8المادتيف  - 1
 .، السابق ذكره189-18مف المرسوـ التنفيذؼ  11المادة  - 2

 .، السابق ذكره178-91مف المرسوـ التنفيذؼ  13، 12المادتيف  - 3
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 :المصادقة عمى مخطط شغل الأراضي -3
مخطط شغل الأراضي، بعد تعديمو عند الاقتضاء، مصحوبا بسجل الاستقصاء  يرسل

وبمحضر قفل الاستقصاء والنتائج الذؼ يستخمصيا المفوض المحقق إلى الوالي أو الوالي 
( يوما. ابتداء 30المنتدب المختصيف إقميميا، الذؼ يجب أف يبدؼ رأيو وملاحظاتو خلاؿ)

 مف تارةخ استلاـ الممف.
ذا      انقضت ىذه الميمة، عد رأؼ الوالي أو الوالي المنتدب موفقا.وا 

ويصادؽ المجمس الشعبي البمدؼ بمداولة عمى مخطط شغل الأراضي المعدؿ، عند 
الاقتضاء، لأخذ نتائج الاستقصاء العمومي بعد أخذ رأؼ الوالي أو الوالي المنتدب 

  المختصيف إقميميا في الحسباف.
 مي الخصوص إلي الجيات الآتية:وةبمغ مخطط شغل الأراضي ع

 الوالي أو الولاة أو الولاة المنتدبيف المختصيف إقميميا. -
 .1عمى مستوػ الولاية أو المقاطعة الإدارةة المصالح التابعة لمدولة المكمفة بالتعمير -
 الغرفة التجارةة . -
 .2الغرفة الفلاحية -

 عن طريق عقود التعمير ةداريالإالرقابة  :المبحث الثاني
المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير )مف أجل ضماف احتراـ أدوات التييئة والتعمير، 

تمنح الجيات الإدارةة المختصة  وتجسيدىا عمى الأرض الواقع، ،)ومخطط شغل الأراضي
 مجموعة مف المستندات والوثائق التي تمكف الإدارة مف ممارسة ميمتيا الرقابية )القبمية

 والبعدية(، بما فييا الإشراؼ والتوجيو والإعلاـ.
وعمى ىذا الأساس اشترطت قواعد التييئة والتعمير عمى كل شخص قبل قيامو بأؼ 
عمل مادؼ عمى ممكيتو العقارةة، الحصوؿ عمى رخص إدارةة مسبقة إلا أف الأمر لـ 

نمايقتصر عمى تمؾ الإجراءات الوقائية  ت لاحقة مف أجل أضافت تمؾ القواعد إجراءا وا 
مراقبة كل عممية تغيير مادؼ تقع عمى العقار، ومدػ احتراـ المواصفات التي حددتيا 

                                                           
 .، السابق ذكره189-18مف المرسوـ التنفيذؼ  16، 15، 14المواد  -1
 .، السابق ذكره178-91مف المرسوـ التنفيذؼ  16المادة  -2
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، الارتفاؽ، المطلمخططات التييئة والتعمير، وكذا عدـ المساس بحقوؽ الغير )كحقوؽ 
 ممرات عمومية...(.

مضمونيا ولا والتي حددت في ،  15/191مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  الأولىفإف المادة 
تعني ىذه الوثائق اليياكل القاعدية التي تحتمي بسرةة الدفاع الوطني و تشمل اليياكل 
القاعدية العسكرةة المخصصة لتنفيذ المياـ الرئيسية لوزارة الدفاع الوطني، كما لا تعني 
بعض اليياكل القاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا استراتيجيا مف الدرجة الأولى و 

  ة لبعض الدوائر الوزارةة أو الييئات أو المؤسسات.التابع
فعمى أساس ذلؾ تتمثل الوسائل العممية التي تحوزىا الإدارة مف أجل الرقابة في مجاؿ 

 .المطمب الثاني()المطمب الأوؿ( والشيادات) التييئة والتعمير في مجموعة مف الرخص
 الرقابة الإدارية عن طريق الرخص :المطمب الأول

مف وسائل وآليات الرقابة الإدارةة عمى البناء والعمراف والأدوات القانونية لمتييئة 
وىي أكثر الوسائل فعالية ميدانيا في حماية  الإدارةةوالتعمير الرقابة عف طرةق الرخص 

العمراف التي أسس ليا قانوف التييئة والتعمير وأكدتيا مجموع النصوص القانونية اللاحقة 
 ،)فرع أوؿ( بمجاؿ العمراف لذلؾ سأتناوؿ في ىذا المطمب رخصة البناءذات العلاقة 

 )فرع ثالث(. ورخصة اليدـ، ورخصة التجزئة )فرع ثاني(
 رخصة البناء :الفرع الأول

جراءات منح إ إلىثـ  ،)أولا( سيتـ التطرؽ في ىذا الفرع إلى التعرةف برخصة البناء
 الرخصة )ثالثا(.أىداؼ ىذه لى إ)ثانيا(، ثـ رخصة البناء 

  تعريف رخصة البناء: أولا
لـ يعرؼ المشرع الجزائرؼ رخصة البناء كغيره مف التشرةعات المقارنة فاسحا بذلؾ 

، فقد عرفت رخصة البناء بأنيا القرار الإدارؼ الصادر مف مف أجل تعرةفيامفقياء لالمجاؿ 
يا بإقامة بناء جديد أو سمسمة مختصة قانونا تمنح بمقتضاه الحق لمشخص طبيعيا أو معنو 

 تغيير بناء قائـ قبل البدء في أعماؿ البناءات التي يجب أف تحترـ قواعد العمراف.

                                                           
، ج روتسميميا، التعمير  عقودكيفيات تحضير لالمحدد  ،2015جانفي  25المؤرخ في  ،19-15المرسوـ التنفيذؼ  -1

 . 2015فيفرؼ  12الصادرة في  ، 07العدد  ج ج د ش، 
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وعرفت أيضا عمى بأنيا قرار إدارؼ صادر عف سمطة مختصة قانونا تمنح بمقتضاه 
 .1لمشخص الحق في البناء بمعناه الواسع طبقا لقانوف العمراف

رخصة البناء ىي القرار الإدارؼ الصادر مف سمطة ": وعرفيا الدكتور عزرؼ الزةف
مختصة قانونا، تمنح بمقتضاه الحق لمشخص طبيعيا أو معنويا بإقامة بناء جديد أو تغيير 

 .2"التي يجب أف تحترـ قانوف العمرافبناء قائـ قبل البدء في أعماؿ البناء 
القانونية لمضبط  الإثباتوعمى ضوء ىذه التعارةف نقوؿ أف رخصة البناء ىي إحدػ 

المختصة الرقابة عمى أشغاؿ البناء والتأكد  الإدارةةالإدارؼ، بواسطتيا تمارس السمطات 
 .3مف مطابقتيا لممواصفات التقنية والقانونية المنصوص عمييا في قوانيف العمراف

 إجراءات منح رخصة البناء :ثانيا
 :طمب الحصول عمى رخصة البناء -1
مؤكمو أو المستأجر لديو المرخص لو قانونا أو الييئة أو يجب عمى المالؾ أو  -

المصمحة المخصصة ليا قطعة أرض أو البناية، أف يتقدـ بطمب رخصة البناء الذؼ يرفق 
 نموذج منو بيذا المرسوـ والتوقيع عميو.

إما نسخة مف عقد الممكية أو نسخة شيادة الحيازة عمى النحو المنصوص عميو في  -
 والمذكور أعلاه، 1990نوفمبر سنة  18المؤرخ في  25-90القانوف رقـ 

 1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75أو توكيلا طبقا لأحكاـ الأمر رقـ  -
 والمذكور أعلاه.

 أو نسخة مف العقد الإدارؼ الذؼ ينص عمى تخصيص قطعة الأرض أو البناية. -
 شخصا معنويا.أو نسخة مف القانوف الأساسي إذا كاف المالؾ أو موكمو  -

يمكف صاحب الطمب أف يوضح أف إنجاز الأشغاؿ يخص بناية أو عدة بنايات في 
 حصة أو عدة حصص.

                                                           
، مجمة الأبحاث القانونية "15/11لممرسوم التنفيذي النظام القانوني لرخصة البناء طبقا "عبد الغني عباف،  -1

 .219، ص2016ديسمبر جامعة محمد الصديق بيف يحيى جيجل، الجزائر،  ،02والسياسية، العدد 
 .68، ص2018، د.ط، دار ىومة لمنشر والتوزةع، الجزائر، منازعات التعميرعمر حمدؼ باشا،  -2
 .219عبد الغني عباف، مرجع سابق، ص -3
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وفي ىذه الحالة، يمتزـ صاحب الطمب لدعـ طمبو بتقديـ كل الوثائق المكتوبة والبيانية 
 .1القواـ التي تبيف

 :من حيث الوثائق المرفقة بطمب رخصة البناء
 : رخصة البناء بالممفات الآتية يرفق طمب -
 :يحتوؼ عمى :الممف الإداري : أولا
مراجع رخصة التجزئة بالنسبة لمبنايات المبرمجة عمى قطعة أرضية تقع  ضمف  -1

 تجزئة مخصصة لمسكنات أو لغرض آخر.
مؤسسات صناعية وتجارةة  قرار السمطة المختصة الذؼ يرخص إنشاء أو توسيع -2

 مصنفة في فئات المؤسسات الخطيرة وغير الصحية و المزعجة.
شيادة قابمية الاستغلاؿ مسممة وفقا للأحكاـ المذكورة أعلاه، بالنسبة لمبنايات الواقعة  -3

 ضمف أرض مجزأة برخصة تجزئة.
ي يمكف صاحب الطمب أف يوضح أف إنجاز الأشغاؿ يخص بناية أو عدة بنايات ف

 حصة أو عدة حصص.
         في ىذه الحالة، يمتزـ صاحب الطمب لدعـ طمبو، بتقديـ كل الوثائق المكتوبة 

 .2والبيانية التي تبيف القواـ
 :ويحتوؼ عمى :الممف المتعمق باليندسة المعمارية :ثانيا
 مخطط الموقع عمى سمـ مناسب يسمح بتحديد موقع المشروع. -1
بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تقل أو تساوؼ  1/200 مخطط الكتمة عمى سمـ -2

 2ـ 5000بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تتجاوز  1/1000، وعمى سمـ2ـ 500
بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تتجاوز  1/1000، وعمى سمـ 2ـ 500وتتعدػ 
 : ، ويحتوؼ ىذا المخطط عمى البيانات الآتية 2ـ 5000

 حدود القطعة الأرضية ومساحتيا وتوجييا ورسـ الأسيجة عند الاقتضاء. -
 منحنيات المستوػ أو مساحة التسطيح والمقاطع التخطيطية لمقطعة الأرضية. -

                                                           
 ، السابق ذكره.19-15مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  42المادة  -1
 ، السابق ذكره.19-15مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  01الفقرة  43المادة  -2
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 نوع طوابق البنايات المجاورة أو ارتفاعيا أو عددىا. -
وتخصيص  ارتفاع البنايات الموجودة و البرمجة عمى القطعة الأرضية أو عدد طوابقيا -

 المساحات المبنية وغير المبنية.
 المساحة الإجمالية للأرضية والماحة المبنية عمى الأرض. -
بياف شبكات التييئة الموصولة بالقطعة الأرضية مف مواصفاتيا التقنية الرئيسية، وكذا  -

 نقاط وصل ورسـ شبكة الطرؽ والقنوات المبرمجة عمى المساحة الأرضية.
بالنسبة لمبنايات التي تقل مساحة   1/50المختمفة المعدة عمى السمـ التصاميـ  -3

بالنسبة لمبنايات التي تتراوح مساحة   1/100وعمى السمـ  2ـ 300مشتملاتيا عف 
لمتوزةعات  : بالنسبة لباقي البنايات 1/200وعمى سمـ  2ـ 600و 2ـ 300مشتملاتيا بيف 

التقنية، وكذا الواجيات، بما في ذلؾ واجيات  الداخمية لمختمف مستويات البناية والمحلات
الأسيجة والمقاطع الترشيدية والصور ثلاثية الأبعاد التي تسمح بتحديد موقع المشروع في 

 محيطو القرةب، عند الاقتضاء.
ينبغي أف يوضع تخصيص مختمف المحلات عمى التصاميـ، وةجب أف تبيف بوضوح 

أو الأجزاء التي تـ ىدميا والأجزاء المبرمجة وذلؾ  الأجزاء القديمة التي تـ الاحتفاظ بيا
 بالنسبة لمشارةع تحوةل الواجيات أو الأشغاؿ الكبرػ.

 مذكرة تتضمف الكشف الوصفي والتقديرؼ للأشغاؿ وآجاؿ إنجاز ذلؾ. -1
 .1الوثائق المكتوبة والبيانية التي تدؿ عمى البناء بحصص، عند الاقتضاء -2

 :ويحتوؼ عمى :الممف التقنيا: ثالث
باستثناء مشارةع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية، يجب إرفاؽ المذكرة بالرسوـ  -1

 : البيانية الضرورةة وتتضمف البنايات الآتية
 عدد العماؿ وطاقة استقباؿ كل محل. -
 طرةقة بناء الأسقف ونوع المواد المستعممة. -
والتدفئة و التوصيل بالمياه الصالحة  وصف مختصر لأجيزة التموةف بالكيرباء والغاز -

 لمشرب والتطيير والتيوية.

                                                           
 ، السابق ذكره.19-15مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  04الفقرة  43المادة  -1
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 تصاميـ شبكات صرؼ المياه المستعممة. -
نتاج المواد الأولية والمنتجات المصنعة وتحوةميا وتخزةنيا إوصف مختصر لييئات  -

 بالنسبة لمبنايات الصناعية.
 الوسائل الخاصة بالدفاع والنجدة مف الحرائق. -
المواد السائمة والصمبة والغازةة وكمياتيا المضرة بالصحة العمومية وبالزراعة نوع  -

والمحيط، الموجودة في المياه المستعممة المصروفة وانبعاث الغازات وأجيزة المعالجة 
 والتخزةف والتصفية.

مستوػ الضجيج المنبعث بالنسبة لمبنايات ذات الاستعماؿ الصناعي والتجارؼ،  -
 مخصصة لاستقباؿ الجميور.والمؤسسات ال

 : تتضمف دراسة اليندسة المدنية -2
 : تقرةرا يعده وةوقعو ميندس معتمد في اليندسة المدنية، يوضح -
 تحديد ووصف الييكل الحامل لمبناية. * 
 توضيح أبعاد المنشآت والعناصر التي تكوف الييكل.* 
 .1المعمارةةتصاميـ اليياكل عمى نفس سمـ تصاميـ ممف اليندسة  -
 :التحقيق في الطمب المتعمق برخصة البناء -2

تتـ عممية التحقيق في طمب رخصة البناء مف طرؼ الجية المختصة بإصدار القرار 
المتعمق برخصة البناء وىذا لمحصوؿ عمى فعالية وموضوعية أكثر، تعد مديرةة التعمير 

ىي الييئة المؤىمة لمتأكيد مف مدػ مطابقة مشروع طمب رخصة البناء مع  DUCلمولاية 
أدوات التعمير وذلؾ لما ليا مف طاقـ تقني مؤىل يسير عمى ىذه الخدمة، وذلؾ مف 
خلاؿ المعاينات التي تتـ لمتأكد مف ممف الطالب أنو يستوفي كل الشروط المتعمقة بالبناء 

وكذا المخطط التوجييي لمتييئة  POSراضي منيا، مطابقة البناء لمخطط شغل الأ
والتعمير، كما يجب أف يشمل التحقيق مدػ احتراـ مشارةع البناء للأحكاـ التشرةعية 

                                                           
 ، السابق ذكره.19-15مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  06الفقرة  43المادة  -1
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التنظيمية المتعمقة بالأمف والنظافة والفف الجمالي وفي مجاؿ حماية البيئة والمحافظة عمى 
 .1الاقتصاد الفلاحي

ومات الكافية لما اشتمل عميو التحقيق فقد وحتى تتمكف الجية المختصة مف رصد المعم
لتحدد الأشخاص العمومييف الذيف  ، 15/19مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  47جاءت المادة 

 :يستشاروف في المجاؿ وىـ
 مصالح الدولة المكمفة بالعمراف عمى مستوػ الولاية. -
، وبصفة عامة مصالح الحماية المدنية لتشييد بنايات ذات استعماؿ صناعي أو تجارؼ  -

كل بناية تستعمل لاستقباؿ الجميور وكذا لتشييد بنايات سكنية ىامة التي يمكف أف تكوف 
 موضوع تبعات خاصة، لا سيما فيما يتعمق بمحاربة الحرائق.

السياحية، عندما تكوف مشارةع البنايات صة بالأماكف والآثار التارةخية و المخت حالمصال -
 مصنفة في إطار التشرةع المعموؿ بو.موجودة في مناطق أو مواقع 

  .مصمحة الدولة المكمفة بالفلاحة عمى مستوػ الولاية -
 .2مصمحة الدولة المكمفة بالبيئة عمى مستوػ الولاية -
 :إصدار القرار المتعمق برخصة البناء -3

في  ثبعد الانتياء مف دراسة الطمب والتحقيق فيو تأتي الآف المرحمة الأخيرة وىي الب
 :الطمب، والتي لا تخرج عف الاحتمالات الأربعة التالية

 إذا توافرت الشروط القانونية في الطمب. :الموافقة -أ
 بسبب عدـ توافر الشروط القانونية. :الرفض -ب
 .بسبب عدـ الحسـ النيائي في إصدار القرار :التأجيل -ج
 وىو موقف مبيـ وغامض مف جية الإدارة. :السكوت -د

 
 

                                                           
مجمة الأستاذ الباحث لدراسات القانونية  ،"إجراءات منح القرار المتعمق برخصة البناء"محمد الأخضر بف عمراف،  -1

 .128، ص 2016، الجزائر، جواف 06والسياسية، العدد 

 ، السابق ذكره.19-15مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ  47المادة  -2
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في مرحمة  استشارتيافي القرار بعد أخذ آراء الجيات التي تمت  ثحالات الب وتأتي
 .1الدراسة التحقيق و

  الجية المختصة بمنح القرار المتعمق برخصة البناء -
حدد المشرع الجيات المختصة بإصدار قرار رخصة البناء وذلؾ في شخص رئيس  لقد

إلا ، المجمس الشعبي البمدؼ كاختصاص أصيل شأنو في ذلؾ إلى شأف أغمب التشرةعات
 أنو يمكف أف يختص الوالي أو الوزةر المكمف بالتعمير وذلؾ إثر حالات حددىا القانوف.

ة متعددة البناء إلى جيات وسمطات إدارة فقد وزع القانوف الاختصاص بمنح رخصة
عمى معيار مركب يستند إلى طبيعة البناء ومدػ أىميتو المحمية  مركزةة ولا مركزةة بناء

 والجيوية والوطنية.
 :وعميو سنحاوؿ أف نتطرؽ لكل منيـ بالتفصيل

 :اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي بمنح رخصة البناء -1
رئيس المجمس الشعبي البمدؼ في طمبات رخصة البناء إما بصفتو ممثلا لمبمدية  يفصل

المتعمق بالتييئة  90/29 مف قانوف  65أو بصفتو ممثلا لمدولة، وقد حددت المادة 
 :والتعمير حالات كل صفة كما يمي

 :بصفتو ممثلا لمبمدية -أ
 موضوع طمب رخصةاعات أو البناءات وذلؾ في الحالات التي تكوف فييا الاقتط

 (، وفي ىذه الحالة يمتزـ رئيسPOSالبناء واقعة في قطاع يغطيو مخطط شغل الأراضي )
 الوالي بنسخة مف ىذه الرخصة. طلاعباالمجمس الشعبي البمدؼ 

 :بصفتو ممثلا لمدولة -ب
ف لـ يكف الاقتطاع  يختص رئيس المجمس الشعبي البمدؼ بمنح رخصة البناء حتى وا 

، وعندىا يصدر القرار POSأو البناء واقع ضمف قطاع يغطيو مخطط شغل الأراضي 
المتعمق برخصة البناء ولكف ليس بصفتو ممثلا لمبمدية بل بصفتو ممثلا لمدولة، ويكوف 

الذؼ يجب أف يكوف موافقا لرأؼ الوالي، عمى عكس إطلاع الوالي قبل اتخاذ ىذا القرار 
 الحالة السابقة.

                                                           
 .130محمد الأخضر بف عمراف، مرجع سابق، ص -1
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وةترتب عمى الصفة التي يمنح بموجبيا رئيس المجمس الشعبي البمدؼ رخصة البناء 
 :آثار قانونية متعددة

خضوع رئيس المجمس الشعبي لموصاية الإدارةة مف طرؼ الوالي في حالة تمثيمو  -
 لمبمدية.

 الرئاسية لموالي في حالة تمثيمو لمدولة.الخضوع لمسمطة  -
 :اختصاص الوالي بمنح رخصة البناء -2

، يعود الاختصاص لموالي بتسميـ رخصة 90/29مف قانوف  66طبقا لنص المادة 
 :البناء في حالة

 الولاية وىياكميا العمومية. البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة و -
 وتوزةع وتخزةف الطاقة وكذلؾ المواد الاستراتيجية.منشآت الإنتاج والنقل  -
، 46، 45 لييا في الموادإ والبنايات الواقعة في المناطق المشار الأرضاقتطاعات  -

طبيعية  والإقميـ التي تتوفر عمى مميزات التي تضـ الساحل 90/29ف قانوف م 49، 48
 ذات المردود العالي أو الجيد.أو ثقافية أو آثار تارةخية بارزة وكذلؾ الأراضي الفلاحية 

 :إختصاص الوزير المكمف بالتعمير بمنح رخصة البناء -3
، 90/29مف قانوف  67إف الوزةر المكمف بالتعمير يكوف مختصا، وذلؾ حسب المادة 

ذات المصمحة الوطنية أو الجيوية، وذلؾ  بمنح رخصة البناء بالنسبة لممشارةع المييكمة
 .1بعد أخذ رأؼ الوالي أو الولاة المعنييف

 أىداف رخصة البناء :ثالثا
 :أىداؼ رخصة البناء متعددة لعل أىميا

 أداة لمراقبة احتراـ القواعد أو المبادغ العامة لمتييئة والتعمير. -1
 احتراـ حقوؽ الغيررخصة البناء تسمـ دائما تحت طائمة اشتراطات  -2
(sous réserve des droit des tiers) : 

                                                           
 تخصص، جستيرلنيل شيادة المارسالة  ،آليات الرقابة عمى عمميات البناء في التشريع الجزائري  سمسبيل كيحل، -1

 .44-43ص، 2016-2015القانوف العاـ فرع الإدارة العامة وتييئة الإقميـ، جامعة الإخوة منتورؼ قسنطينة،
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إذ أف تسميـ ىذه الرخصة النظامية يخضع لضرورة عدـ إحداث اضطرابات في 
 احتراـ ارتفاقات القانوف الخاص)المنظر الطبيعي...(.و  Trouble de voisinageالجوار

 تسمح بإجراء عممية الرقابة عمى إنشاء البنايات وتشييدىا. -3
 .1تساىـ في الحفاظ عمى جماؿ الطبيعة وتنسيق المباني -4

 رخصة التجزئة :الفرع الثاني
إجراءات منح  إلىتعرةف رخصة التجزئة )أولا(، ثـ  إلىسيتـ التطرؽ في ىذا الفرع 

 الأىمية القانونية لرخصة التجزئة )ثالثا(. إلىىذه الرخصة )ثانيا(، ثـ 
  تعريف رخصة التجزئة: أولا

 19-15يعرؼ المشرع الجزائرؼ تعرةف دقيق لرخصة التجزئة في المرسوـ التنفيذؼ لـ 
ف قانو المف  57 التعمير، وقد نصت عمييا المادة الذؼ يحدد كيفيات تحضير عقود

أو عدة قطع  لاثنيفالمعدؿ والمتمـ بأف رخصة التجزئة شرط لكل عممية تقسيـ  90/29
واستنادا ليذا النص أورد في  ميما كاف موقعيا،ممكية عقارةة واحدة أو عدة ممكيات مف 

 الممغى توضيح يتعمق باشتراط أف تكوف  176-91مف المرسوـ التنفيذؼ  70المادة 
القطعة أو مجموعة القطع الأرضية  ناتجة عف ىذا التقسيـ  مف أجميا أف تستعمل في 

 .2منو 07في مادة  19-15 تشييد بناية وىذا ما أبقى عميو المرسوـ
قرار إدارؼ صادر مف سمطة مختصة قانونا، تمنح بمقتضاه : "زةف ىيالعزرؼ  ويعرفيا

الحق لصاحب ممكية عقارةة واحدة أو أكثر أو موكمو أف يقسميا الى قطعتيف أو عدة 
 ".قطع لاستعماليا في تشييد بناية

عرفت أيضا بأنيا عممية تقسيـ لاثنيف أو عدة قطع مف ممكية عقارةة أو عدة كما 
 .3مكيات مف أجل تشيد بنايةم

 

                                                           
 .70عمر حمدؼ باشا، مرجع سابق، ص -1
أطروحة دكتوراه العموـ تخصص القانوف  ،عمى رخص وشيادات التعمير في التشريع الجزائري الرقابة  كمثوـ حجوج، -2

 .39. ص2018العقارؼ، جامعة مولود معمرؼ تيزؼ وزو، 

 "، 15/11رخصة التجزئة وعلاقتيا بشيادة قابمية الاستغلال والتييئة طبقا لممرسوم التنفيذي "وـ حجوج، ثكم -3
 .297، ص2015جواف الجزائر،  ،02جامعة البميدة ، 02مجمة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، العدد 
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  إجراءات منح رخصة التجزئة :ثانيا
يتشرط القانوف الخاص بالتعمير الحصوؿ عمى رخصة التجزئة إتباع إجراءات معينة، 
فعمى المعني بالأمر تقديـ طمب إلى الجية المختصة، التي تقوـ بفحص الطمب والتحقيق 

 فيو وبعدىا تصدر قرار بشأف الطمب.
 :التجزئة طمب رخصة -1

يجب أف يتقدـ صاحب الممكية أو موكمو بطمب رخصة التجزئة التي يرفق نموذجيا 
 بيذا المرسوـ وةوقع عميو.

 :ةجب أف يدعـ المعني طمبو إماو 
 بنسخة مف عقد الممكية. -
 1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75أو بتوكيل طبقا لأحكاـ الأمر رقـ  -

 والمذكور أعلاه.
 .1القانوف الأساسي إذا كاف الماؾ أو الموكل شخصا معنويا بنسخة مف  -

 :تجزئةمن حيث الوثائق المرفقة بطمب رخصة ال
 تصميـ لمموقع، يعد عمى سمـ مناسب يسمح بتحديد موقع القطعة الأرضية. -1
، التي تشمل عمى البيانات 1/500أو  1/200التصاميـ الترشيدية المعدة عمى سمـ  -2

 :الآتية
 حدود القطعة الأرضية ومساحتيا. -
منحنيات المستوػ وسطح التسوية مع خصائصيا التقنية الرئيسية ونقاط وصل شبكة  -

 الطرؽ المختمفة.
تحديد القطع الأرضية المبرمجة مع رسـ شبكة الطرؽ وقنوات التموةف بالمياه الصالحة  -

از والكيرباء والياتف لمشرب والحرةق وصرؼ المياه المستعممة وكذا شبكات توزةع الغ
 والإنارة العمومية.

 تحديد موقع مساحات توقف السيارات والمساحات الحرة ومساحات الإرتفاقات الخاصة. -

                                                           
 ، السابق ذكره.19-15مف المرسوـ التنفيذؼ  08المادة  -1
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موقع البنايات المبرمجة وطبيعتيا وشكميا العمراني، بما في ذلؾ البنايات الخاصة  -
 بالتجييزات الجماعية.

  :مذكرة توضح التدابير المتعمقة بما يأتي -3
طرؽ المعالجة المخصصة لتقنية المياه الراسبة الصناعية مف جميع المواد السائمة أو  -

 الصمبة أو الغازةة المضرة بالصحة العمومية والزراعية والبيئة.
المعالجة المخصصة لتصفية الدخاف وانتشار الغازات مف جميع المواد الضارة بالصحة  -

 العمومية.
عاث الطفيميات الكيرومغناطيسية، بالنسبة للأراضي المجزأة تحديد مستوػ الضجيج وانب -

 المخصصة للاستعماؿ الصناعي.
 :مذكرة تشمل عمى البيانات الآتية -4
 قائمة القطع الأرضية المجزأة ومساحة كل قطعة منيا. -
الأرض مع توضيح عدد المساكف و مناصب الشغل والعدد  نوع مختمف أشكاؿ شغل -

 الإجمالي لمسكاف المقيميف.
 الاحتياجات في مجاؿ الماء والغاز والكيرباء والنقل وكيفيات تمبيتيا. -
 طبيعة الارتفاقات والأضرار المحتممة. -
 دراسة التأثير في البيئة، عند الاقتضاء. -
 . دراسة جيوتقنية، يعدىا مخبر معتمد -
برنامج الأشغاؿ الذؼ يوضح الخصائص التقنية لممشارةع والشبكات والتييئة المقرر  -5

إنجازىا وشروط تنفيذىا مع تقدير تكاليفيا وتوضيح مراحل الإنجاز وآجاؿ ذلؾ، عند 
 الاقتضاء.

دفتر شروط يحدد الالتزامات والارتفاقات الوظيفية وذات المنفعة العامة المفروضة  -6
 ي المجزأة، وكذا الشروط التي تنجز بموجبيا البنايات.عمى الأراض

يحدد دفتر الشروط، زةادة عمى ذلؾ، حفع الممكيات والمغارس والمساحات الخضراء 
 والأسيجة.
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يمكف لطالب رخصة التجزئة أف يحدد إنجاز أشغاؿ التييئة الخاصة بكل جزء عمى و 
 حدة. 
 وبة والبيانات المتعمقة بكل جزء لوحده.في ىذه الحالة، يجب عميو تقديـ الوثائق المكتو 
ةتـ إعداد الممف البياني والتقني مف طرؼ مكتب دراسات في اليندسة المعمارةة أو و 

التعمير، وةؤشر عمى الوثائق المذكورة أعلاه الميندس المعمارؼ وميندس مسح الأراضي 
 .المذاف يمارساف نشاطاتيما حسب الأحكاـ القانونية المعموؿ بيا

 :الجية المختصة بتسمم الطمب -2
( 5يرسل طمب رخصة التجزئة والوثائق المرفقة بو، في جميع الحالات، في خمس)

 نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ لمبمدية التي يتـ إقامة المشروع فييا.
يحدد تارةخ إيداع الطمب عمى وصل إيداع يتـ تسميمو مف طرؼ رئيس المجمس و 

، بعد التحقق مف الوثائق الضرورةة التي تنبغي أف تكوـ  الشعبي البمدؼ في نفس اليوـ
 مطابقة لتشكيل الممف عمى النحو المنصوص عميو.

 .1ةوضح نوع الوثائق المقدمة بطرةقة مفصمة عمى الوصلو 
 :دراسة طمب رخصة التجزئة -3

دراسة الممف عمى مستوػ الشباؾ الوحيد لمبمدية حسب الأشكاؿ المنصوص عمييا  تتـ
 بالنسبة لرخصة البناء، إذا كاف تسميـ رخصة التجزئة مف صلاحيات رئيس البمدية.

مستوػ الشباؾ الوحيد لمولاية، إذا كاف تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص  وعمى
الوالي أو الوزةر المكمف بالعمراف، أو في حالة عدـ وجود مخطط شغل أراضي مصادؽ 

 عميو.
 :وةتأكد الشباؾ الوحيد عند دراسة الممف مف أف الأشغاؿ مطابقة

 لتوجييات مخطط شغل الأراضي. -
 وجييي لمتييئة والتعمير في حالة انعداـ مخطط شغل الأراضي.تعميمات المخطط الت -
 التعمير. التييئة و أدواتالأحكاـ المتعمقة بالقواعد العامة لمتييئة والتعمير في غياب  -

                                                           
 ، السابق ذكره.19-15مف المرسوـ التنفيذؼ  10، 9المادتيف  -1
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ير العناصر التقييمية ضالتأكد بصفة خاصة مف مراعاة تح كما عميو )الشباؾ الوحيد(و 
 :التالية

الانعكاسات التي يمكف أف تنجر عف إنجاز الأراضي المجزأة فيما يخص  دراسة -
النظافة والملاءمة الصحية وطابع الأماكف المجاورة أو مصالحيا وحماية المواقع أو 

 المناظر الطبيعية أو الحضرةة.
دراسة الانعكاسات التي يمكف أف تنجر عف حركة المرور والتجييزات العمومية مصالح  -

 العامة والمالية البمدية.المنفعة 
ولزةادة فعالية الرقابة وتشديدىا تجمع المصالح المكمفة بتحضير طمب رخصة التجزئة 

 يا خلاؿ خمسة عشرئعمومييف المعنييف والتي تبدؼ آراالآراء والموافقات مف الأشخاص ال
لا ع15) قة )موافقة د سكوتيا رأيا بالموافنيوما( ابتداء مف يوـ استلاـ طمب إبداء الرأؼ وا 

 ضمنية(.
ويمكف لممصمحة المكمفة بتحضير الممف أف تقترح عمى السمطة المكمفة بتسميـ 
الرخصة، إجراء تحقيق عمومي حسب نفس الأشكاؿ المنصوص عمييا بالنسبة لمتحقيق 
في المنفعة العمومية، كما ليا أف تقترح كيفية المساىمة عند الاقتضاء في مصارةف تنفيذ 

ييزات العمومية التي تفرضيا عمى صاحب الطمب، وذلؾ بصرؼ النظر عف التييئة والتج
 .15/191مف المرسوـ التنفيذؼ  20دة ورد في أحكاـ الما ما
 :إصدار القرار -4

 ، الصادرة عفالجية المختصة بتسميـ رخصة التجزئة 19-15المرسوـ التنفيذؼ  حدد
 رئيس المجمس الشعبي البمدؼ، الوالي والوزةر المكمف بالعمراف.

 :تسميم الرخصة من طرف رئيس البمدية -أ
يكوف مف صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدؼ تسميـ رخصة التجزئة بصفتو ممثلا 

 أما إذا كاف العقار في ،في قطاع يغطيو مخطط شغل الأراضي لمبمدية إذا كاف العقار
، فتسمـ رخصة التجزئة مف طرؼ رئيس البمدية قطاع لا يغطيو مخطط شغل الأراضي

 بصفتو ممثلا لمدولة.

                                                           
 .122-121عمر حمدؼ باشا، مرجع سابق، ص  -1
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 :تسميم الرخصة من طرف الوالي -ب
 :ة لما يأتيبتجزئة مف طرؼ والي الولاية بالنسيكوف تسميـ رخصة ال

 المشارةع ذات الأىمية المحمية. -
 بمخطط شغل الأراضي مصادؽ عميو. المشارةع الواقعة في مناطق غير مغطاة -
 :تسميم الرخصة من طرف الوزير المكمف بالعمران -ج

وتصدر الجيات المختصة أعلاه، قرارا  ،ويكوف بالنسبة لممشارةع ذات الأىمية الوطنية
 ثى الطمب أو رفضو أو تأجيل البإدارةا لا يخرج عف ثلاث حالات، إما بالموافقة عم

 .1فيو
  الأىمية القانونية لرخصة التجزئة :ثالثا

تماـ ل حددمال 152-08 مف القانوف رقـ 03نصت المادة  قواعد مطابقة البنايات وا 
يمنع إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية قبل الحصوؿ المسبق عمى رخصة التجزئة :" إنجازىا

أؼ تجزئة يمنع أيضا تشييد كل بناية في ، ا لمتشرةع والتنظيـ المعموؿ بيمامسممة طبق
أؼ "يمنع تشييد كل بناية في  : مف ذات القانوف  04، وأضافت المادة "غير مرخصة

ت وفقا لأحكاـ أدوات التعمير، إذا لـ تنتو بيما أشغاؿ الشبكات والتييئة ئتجزئة أنش
 المنصوص عمييا في رخصة التجزئة ".

طعتيف أو فاليدؼ مف الحصوؿ عمى رخصة التجزئة ىو السماح بقسمة العقار إلى ق
إلى عدة قطع لتشييد بناية ميما كاف نوع استغلاليا سواء لممارسة تجارةة أو حرفة أو 

 .3لمسكف، فيي إجبارةة بالنسبة لقسمة الأراضي ذات الطابع العمراني
 رخصة اليدم :الفرع الثالث

إجراءات منح ىذه  إلىثـ  تعرةف رخصة اليدـ )أولا(، إلىـ التطرؽ في ىذا الفرع تسي
 الأىمية القانونية لرخصة اليدـ)ثالثا(. إلىثـ  الرخصة )ثانيا(،

 
                                                           

 ، السابق ذكره.19-15مف المرسوـ التنفيذؼ  15، 14المادتيف  -1
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 تعريف رخصة اليدم: أولا
لـ ترد تعارةف تشرةعية لرخصة اليدـ، إذ غالبا التشرةع يكتفي بذكر النطاؽ دوف 
التطرؽ لمتعرةف، ولـ نجد عمى مستوػ الفقو سوػ تعرةف الدكتور عزرؼ الزةف الذؼ يقوؿ 

ىي القرار الإدارؼ الصادر مف الجية المختصة، والتي تمنح بموجبو لممستفيد حق " : فيو
متى كاف ىذا البناء واقعا  ضمف مكاف مصنف أو في طرةق  إزالة البناء كميا أو جزئيا

" مكاف مصنف فيمكننا تغيير مصطمح 19-15نفيذؼ " أما في ظل المرسوـ الت.التصنيف
 04-98لبناء محميا بأحكاـ القانوف مح متى كاف ىّا اأو في طرةق التصنيف" بمصط

 .المتعمق بحماية التراث الثقافي
حيث أف المقصود بيدـ البناء ىو تفكؾ البناء وانفصالو عف الأرض التي يتصل بيا و 

اتصالا قارا، إذ أف اليدـ يكوف كميا عندما يتـ ىدـ البناء ككل، وجزئيا عندما يتـ ىدـ جزء 
مثل ذلؾ في أحد جوانبو أو طوابقو، فيي تيـ بالدرجة الأولى ميداف منو فقط، سواء ت

 .1العقار المبني وكذا ميداف بناء عقار الفضاء
  إجراءات منح رخصة اليدم :ثانيا

 :تمر إجراءات منح رخصة اليدـ بالمراحل التالية
 :الطمب المتعمق برخصة اليدم -1

، والتوقيع ينبغي أف يتقدـ بطمب رخصة اليدـ التي يرفق   نموذج منيا ييذا المرسوـ
عميو مف طرؼ مالؾ البناية الآيمة لميدـ أو موكمو أو الييئة العمومية المخصصة التي 

 : عمييا أف تقدـ، عند الاقتضاء، الوثائق الآتية
المؤرخ في  25-90نسخة مف عقد الممكية أو شياد الحيازة، طبقا لأحكاـ القانوف رقـ  -

 والمذكور أعلاه. 1990نوفمبر سنة  18الموافق  1411اـ أوؿ جمادػ الأولى ع
الموافق  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  58-75توكيل، طبقا لأحكاـ الأمر رقـ  -

 والمذكور أعلاه. 1975نوفمبر سنة  26
 نسخة مف العقد الإدارؼ الذؼ ينص عمى تخصيص البناية المعنية. -

                                                           
، مجمة الباحث لمدراسات "15/11القانوني لرخصة اليدم في ظل المرسوم التنفيذي النظام "عبد الله لعوةجي،  -1

 .377، ص2016، الجزائر، جواف 01جامعة باتنة  ،09الأكاديمية، العدد 
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 الؾ أو الموكل شخصا معنويا.نسخة مف القانوف الأساسي اذا كاف الم -
 :يدممن حيث الوثائق المرفقة بطمب رخصة ال

الممف المرفق بطمب رخصة اليدـ الذؼ يعده مكتب دراسات في اليندسة  يتضمف -
المعمارةة، الوثائق الآتية المؤشر عمييا، كل وثيقة حسب الغرض الذؼ خصصت لو، مف 
طرؼ الميندس المعمارؼ والميندس المدني، المذاف ينشطاف حسب الأحكاـ القانونية 

 : المعموؿ بيا
 اسب الذؼ سمح بتحديد موقع المشروع،تصميـ الموقع عمى السمـ المن -
 مف البناية الآيمة لميدـ. 1/200أو  1/500مخططا لمكتمة يعد عمى سمـ  -
تقرةرا وتعيدا عمى القياـ بعممية اليدـ في مراحل والوسائل التي يتعيف استعماليا بصفة  -

 لا تعكر استقرار المنطقة.
أمتار مف البنايات المجاورة، يجب  (3عندما تتواجد البناية عمى بع أقل مف ثلاثة ) -

إرفاؽ الممف بمحضر خبرة مؤشرا عميو مف طرؼ ميندس مدني، يشير إلى الطرةقة التي 
يتعيف استعماليا في عممية اليدـ الميكانيكية أو اليدوية والعتاد المستعمل والوسائل التي 

 يجب استخداميا قصد ضماف استقرار المباني المجاورة.
 ليدـ وآجاليا.مخطط مراحل ا -
لمبناية، يعيف الجزء الذؼ يتعيف ىدمو والجزء الذؼ يتعيف  1/100مخططا عمى سمـ  -

 الاحتفاظ بو، في حالة اليدـ الجزئي.
 .1التخصيص المحتمل لممكاف بعد شغوره -
 :الجية المختصة بتسمم الطمب -2

( نسخ إلى رئيس المجمس 3طمب رخصة اليدـ والممفات المرفقة بو في ثلاث ) يرسل
 الشعبي البمدؼ لمحل موقع البناية.

يسجل تارةخ الإيداع عمى الوصل الذؼ يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المختص 
 .2إقميميا، في نفس اليوـ

                                                           
 .، السابق ذكره19-15مف المرسوـ التنفيذؼ  72المادة  -1
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 : يدمدراسة طمب رخصة ال -3
الشباؾ الوحيد المفتوح عمى مستوػ البمدية، بعد يتـ تحضير رخصة اليدـ مف طرؼ 

إيداع طمب في ثلاثة نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ، إما مف طرؼ مالؾ  البناية 
أو موكمو أو الييئة العمومية المخصصة  عمى أف يتـ إثبات ىذه الصفة، إما بتقديـ نسخة 

العقد الإدارؼ الذؼ يبيف  أو توكيل أو نسخة مف الحيازة مف عقد الممكية أو شيادة
ما بتقديـ نسبة  مف القانوف الأساسي في حالة الشخص المعنوؼ، كما  تخصيص البناية، وا 
يحب إرفاؽ ىذا الطمب بمجموعة مف الوثائق، تولى إعدادىا مكتب دراسات في اليندسة 
 المعمارةة، وةؤشر عمييا كل مف الميندس المعمارؼ و المدني، أىـ ىذه الوثائق تصمـ

شخاص ، وعمى الجية المختصة بجمع الآراء والموافقات مف الأ1الموقع ومخطط الكتمة
دـ التي يجب استشارتيا، وأف ترد ىذه الإستشارة ح العمومية والييئات المعنية باليوالمصال
حيث عمى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ تحضير وتسميـ رخصة ، 2( يوما15في أجل)

ف تارةخ إيداع الممف، حيث قد يكوف ىذا الطمب محل قرار اليدـ في أجل شير واحد م
لوسيمة ابالموافقة أو الرفض، غير أنو لا يمكف رفض ىذا الطمب عندما يكوف اليدـ 

 .3الوحيدة لوضع حد لانييار البناية
كما ينبغي عمى رئيس المجمس الشعبي البمدؼ القياـ بإلصاؽ وصل إيداع رخصة و 

البمدؼ طيمة فترة تحضير الرخصة، وذلؾ حيث يتمكف كل اليدـ بمقر المجمس الشعبي 
مواطف ييمو الأمر مف الإعتراض كتابيا عمى مشروع اليدـ أماـ رئيس المجمس الشعبي 

متى لـ يشرع  19-15مف المرسوـ  85البمدؼ، وتصبح رخصة اليدـ لاغية حسب المادة 
وجب قرار قضائي في عممية اليدـ خلاؿ سنة واحدة، أو إذا ألغيت ىذه الرخصة بم

 صرةح.
وتجدر الإشارة في الأخير أف المشرع منح لممستفيد مف رخصة اليدـ كما ىو الحاؿ 
بالنسبة لباقي الرخص إمكانية الطعف في ىذا القرار متى لـ يقتنع بالرد الذؼ بمغ بو أو 
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في حالة امتناع السمطة المختصة عف الرد وذلؾ بموجب طعف إدارؼ عمى مستوةيف أو 
 .1دعوػ قضائية، وذلؾ بحسب الأشكاؿ و الآجاؿ التي سبق الحديث عنيارفع 
  أىمية رخصة اليدم :ثالثا

تعد رخصة اليدـ مف أدوات الرقابة عمى أشغاؿ التييئة والتعمير بالنسبة لمعقار المبني 
(، فلا يمكف 29-90مف القانوف رقـ  46خاصة المحمي منو )المناطق المحددة بالمادة 

اء )كميا أو جزئيا( ما لـ يتـ استصدار رخصة ىدـ مسبقا، فيي بذلؾ ليا تيديـ أؼ بن
أىمية كبيرة خاصة وأف ليا آثار بالغة يصعب تداركيا لما يتعمق الأمر بالعقارات 
المحمية، مثل ىدـ العقارات المصنفة ضمف المناطق الأثرةة، واحتماؿ إلحاقيا )أشغاؿ 

بنايات المجاورة إذا كانت البناية المراد ىدميا )حماية ال اليدـ( أضرار في ممكية الغير
 تمثل سندا ليذه الأخيرة(.

وىو ما جعل المشرع في قانوف التعمير يقوـ بتجرةـ اليدـ الذؼ يتـ بدوف رخصة 
 .2المتعمق بالتييئة والتعمير 90/29مف القانوف رقـ  77نظامية عبر المادة 

 الرقابة الإدارية عن طريق الشيادات :المطمب الثاني
 شيادة التعمير :الفرع الأول

إجراءات منح  إلىثـ  ،سيتـ التطرؽ في ىذا الفرع إلى تعرةف شيادة التعمير )أولا(
 )ثالثا(. شيادات التعمير )ثانيا(، ثـ أىداؼ شيادة التعمير

  شيادة التعمير تعريف: أولا
ىي وثيقة تمنح مف الإدارة المختصة لكل ذؼ مصمحة، والتي تحدد في محتواىا حقوؽ 
البناء والارتفاقات التي تقع عمى العقار المعني، والتي تبيف فييا الطرقات والمنشآت 

 يور عمما بتوقعات نزع الممكية، وحاطة الجم، وىذا لإالمزمع إنجازىاالأساسية المنجزة أو 
 .ةةبالارتفاقات الإدار 
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"...شيادة التعمير ىي الوثيقة التي :19-15مف المرسوـ التنفيذؼ  2/1المادة عرفتيا و 
مف  رتفاقاتالإ خص معني، تعيف حقوقو في البناء وتسمـ بناء عمى طمب مف كل ش

 جميع الأشكاؿ التي تخضع ليا القطعة الأرضية المعدنية".
وعميو يمكف لكل شخص معني أف يطمب شيادة التعمير قبل الشروع في الدراسات 

 .291-90مف قانوف  51طبقا لمفقرة الأولى مف المادة 
  إجراءات منح شيادة التعميرثانيا: 

تمنح شيادة التعمير بعد تقديـ طمب إلى الإدارة المختصة التي تحضر وتفحص الطمب 
 ثـ تبث فيو بالقبوؿ أو بالرفض.

 :طمب شيادة التعمير -1
أو مف طرؼ موكمو أو أؼ شخص  يعد طمب شيادة التعمير مف طرؼ المالؾ     

 :معني، وةجب أف يتضمف البيانات الآتية
 طمبا خطيا ممضيا مف طرؼ صاحب الطمب. -
 اسـ مالؾ الأرض. -
 تصميما حوؿ الوضعية، يسمح بتحديد القطعة الأرضية. -
 بوضع حدود القطعة الأرضية المتواجدة في حدود المحيط العمراني. تصميما -

( 02)( والوثائق المرفقة بو في نسختيفالمعمومات أو بطاقةةودع طمب شيادة التعمير)و 
 ذاتو. ا مقابل وصل إيداع يسمـ في اليوـبمقر المجمس الشعبي البمدؼ المختص إقميمي

  :شيادة التعمير طمب بتسمم لجية المختصةا -2
بعد تقديـ ممف شيادة التعمير لدػ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ، يقوـ بإرساؿ الممف 

يمكف مصالح  إلى مصالح التعمير لمبمدية اعتمادا عمى أحكاـ قواعد التعمير المعموؿ بيا.
التعمير الخاصة بالبمدية الاستعانة عند الحاجة بالمساعدة التقنية لمصالح الدولة المكمفة 

 .2عمى مستوػ القسـ الفرعي لمدائرة المعنية أو أؼ مصمحة تقنية تراىا ضرورةةبالعمراف 
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 :تسميم شيادة التعمير -3
 تسمـ شيادة التعمير)أو بطاقة المعمومات(مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ.

يوما(  15) ػبطاقة المعمومات( إلى المعني بالأمر خلاؿ ال أووةتـ تبميغ شيادة التعمير)
 الموالية لتارةخ إيداع الطمب.

 يأتي : ما أو بطاقة المعمومات  أف تبيف شيادة التعمير ةجبو 
 مواصفات التييئة والتعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية. -
 الارتفاقات المدخمة عمى القطعة الأرضية والمواصفات التقنية الخاصة الأخرػ. -
 خدمة القطعة الأرضية بشبكات مف اليياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المبرمجة. -
الأخطار الطبيعية التي يمكف أف تؤثر عمى الموقع المعني، وتمؾ المحددة عمى  -

الخرةطة التي يمكف أف تنقص مف قابمية القطعة الأرضية لإنجاز المشرع عمييا أو تمنع 
 :ذلؾ لاسيما

 زالية نشطة عمى السطح.ظيور صدوع زل* 
 تحركات القطعة الأرضية )انزلاؽ، انييار، انسياب الوحل، تمييع، تساقط(.* 
 القطع الأرضية المعرضة لمفيضانات.* 
الأخطار التكنولوجية الناجمة عف نشاط المؤسسات الصناعية الخطيرة و قنوات نقل * 

 المنتجات البترولية والغازةة وخطوط نقل الطاقة.
وبالنسبة لمدة صلاحية شيادة التعمير فيي مرتبطة بصلاحية مخطط شغل الأراضي 
المعموؿ بو أو بصلاحية المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، في حالة عدـ وجود مخطط 

 شغل الأراضي.
أشير، كما لا يمكف أف تطرح أنظمة  03"بطاقة المعمومات" فيو  أما مدة صلاحيةو 

كورة في شيادة التعمير لمبحث مف جديد إذا تـ إيداع طمب رخصة التييئة والتعمير المذ
البناء المتعمقة بالعممية المبرمجة قبل انقضاء مدة صلاحية شيادة التعمير أو بطاقة 

 .1المعمومات
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 أىمية شيادة التعمير :ثالثا
تعد ىذه الشيادة مف أدوات الرقابة عمى عممية التعمير بصفة مسبقة  قصد التحكـ 

ومف ثـ ضبط التوسع العمراني حسب المقاييس والمواصفات المعمارةة المرخص بيا  فييا،
 مف طرؼ الإدارة المختصة وكذا توفير محيط عمراني متجانس.

لذا يجب عمى الإدارة عند منح شيادة التعمير مراعاة التوجييات المنصوص عمييا و 
ذا لـ تح ترـ الإدارة ىذه  بأدوات التعمير الذؼ تخضع لو الأرض محل الطمب، وا 

 .1التوجييات وتساىمت اتجاىيا وقامت بتسميـ الشيادة فيي تتحمل مسؤولية ذلؾ
 شيادة التقسيم: الفرع الثاني

إجراءات منح  إلىسيتـ التطرؽ في ىذا الفرع إلى تعرةف شيادة التقسيـ )أولا( ثـ 
 )ثالثا(. شيادات التقسيـ )ثانيا(، ثـ أىداؼ شيادة التقسيـ

  شيادة التقسيم تعريف: أولا
"تسمـ لمالؾ  المتعمق بالتييئة و التعمير 29-90مف القانوف رقـ  59عرفتيا المادة 

عقار مبني ويطمب منو، شيادة تقسيـ عندما يزمع  تقسيمو  إلى قسميف أو عدة أقساـ، لا 
    مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 33وتطبيقا لنص المادة أقرت المادة  تصمح تعمير... "

الذؼ يحدد تحضير العقود وتسميميا عمى أنو تعتبر شيادة التقسيـ مجرد وثيقة  15-19
تبيف شروط إمكانية تقسيـ ممكية عقارةة مبنية  إلى قسميف أو عدة أقساـ. ومنو فشيادة 
التقسيـ ىي وثيقة عمرانية لتنظيـ عمميات البناء تخص تقسيـ عقارات مبنية. لذا فيي 

التي تشترط لعممية تجزئة عقار إلى قطعتيف أو أكثر غير تختمف عف رخصة التجزئة 
مبينة، كما أف شيادة التقسيـ لا تغير حقوؽ البناء أو الارتفاقات المتعمقة بالعقار ولا تغير 

 .2مف حجمو عمى عكس رخصة التجزئة
 إجراءات منح شيادة التقسيما: ثاني

يشترط قانوف التعمير لمحصوؿ عمى شيادة التقسيـ إتباع إجراءات معنية، فعمى المعني 
بالأمر تقديـ طمب إلى الجية المختصة، التي تقوـ بفحص الطمب والتحقيق فيو، لتقوـ 
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فيما بعد الجية المختصة بتسميمو شيادة التقسيـ لشيرىا بمصالح الحفع العقارؼ لكي تنتج 
 آثارىا القانونية.

 :طمب شيادة التقسيم -1
ينبغي أف يتقدـ المالؾ أو موكمو بطمب شيادة التقسيـ الموقع عميو، الذؼ يرفق نموذج 

.  منو بيذا المرسوـ
 : وةجب عمى المعني أف يدعـ خاصة

 إما بنسخة مف الممكية. -
ما بالتوكيل -  1973سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-73طبقا الأحكاـ الأمر رقـ  : وا 

 والمذكور أعلاه.
ما بنسخة مف القانوف الأساسي إذا كاف المالؾ أو الموكل شخصا معنويا  .1وا 

 :شيادة التقسيممن حيث الوثائق المرفقة بطمب 
يرفق طمب شيادة التقسيـ بممف بعده مكتب دراسات في اليندسة المعمارةة أو في 

كل وثيقة حسب الغرض الذؼ عمى الوثائق المذكورة لبناء مؤشرا عمييا، ويشتمل التعمير، 
خصصت لو مف طرؼ الميندس المعمارؼ وميندس مسح الأراضي والمذيف يمارساف 

 : نشاطيما حسب الأحكاـ القانونية المعموؿ بيا
 تصميـ لمموقع يعد عمى سمـ مناسب يسمح بتحديد تمركز المشروع. -1
مل عمى البيانات ، التي تش1/500أو  1/200التصاميـ الترشيدية المعدة عمى سمـ  -2

 :الآتية
 حدود القطعة الأرضية ومساحتيا. -
 مخطط كتمة البيانات الموجودة عمى المساحة المبنية مف الأرض. -
 بياف شبكات التييئة الموصولة بالقطعة الأرضية والخصائص التقنية الرئيسية لذلؾ. -
 اقتراح تقسيـ المساحة الأرضية. -
 .2في إطار نسبة التقسيـتخصيص القطع الأرضية المقررة  -
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 : شيادة التقسيمالجية المختصة بتسمم  -2
( نسخ إلى رئيس المجمس 5يرسل طمب شيادة التقسيـ والوثائق المرفقة بو في خمس )

 الشعبي البمدؼ لمحل وجود قطعة الأرض.
تارةخ إيداع الطمب في وصل يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدؼ، في نفس  يسجلو 

، بعد التحقق مف الوثائق الضرورةة التي ينبغي أف تكوف مطابقة لتشكيل الممف عمى  اليوـ
 النحو المنصوص عميو.

 .1ةوضح نوع الوثائق المقدمة بطرةقة مفصمة عمى الوصلو 
 :تقسيمدراسة طمب رخصة ال -3

تحضير طمب شيادة التقسيـ عمى مستوػ الشباؾ الوحيد لمبمدية بنفس الأشكاؿ  يتـ
 المنصوص عمييا في ىذا المرسوـ بخصوص رخصة البناء.

، خلاؿ الشير الموالي لتارةخ إيداع و  تبمغ شيادة التقسيـ المرفق نموذجيا بيذا المرسوـ
 الطمب.

 .2ةخ تبميغياتحدد مدة شيادة التقسيـ بثلاث سنوات ابتداء مف تار  -
  :الجية المختصة بمنح شيادة التقسيم -4

الاختصاص بتسميـ شيادة التقسيـ في رئيس  19-15حصر المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
"يرسل طمب شيادة التقسيـ والوثائق  : منو 36بموجب المادة المجمس الشعبي البمدؼ 

، رئيس المجمس الشعبي البمدؼ لمحل وجود قطعة الأرض" إلىالمرفقة بو في خمس نسخ 
وبذلؾ استبعد الوالي والوزةر المكمف بالعمراف مف ىذا الاختصاص بالرقابة عمى الرغـ مف 

 .3منحيما ذلؾ في رخصة البناء وىذا إعمالا لمبدأ "تقرةب الإدارة مف المواطف"
 أىمية شيادة التقسيم: ثالثا

تعد شيادة التقسيـ ممزمة لكل مالؾ يرةد التصرؼ في أؼ جزء مفرز مف ممكيتو المبنية 
بعقد رسمي أماـ الموثق، لأف ىذا التقسيـ سيكوف موضوع عقد أماـ الموثق يسنى إيداع 
وثائق التقسيـ لإعطاء المالؾ عقد ممكية جديد يثبت ممكيتو لمعقارات الناتجة عف التقسيـ 
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ع بيا والتصرؼ فييا وفقا تيا وحدودىا الجديدة وبالتالي حق الانتفابمواصفاتيا ومشتملا
فالمشرع ألزـ مالؾ البناية الراغب في إحداث حصص مستقمة أف يشعر الإدارة ، لمقانوف 

بما ينوؼ الإقداـ عميو مستجيبا لمشروط الشكمية المقررة قانونا حتى تمكنو مف الشيادة 
 لمعني.ولضماف عدـ وقوع أخطار أو أضرار با

وغالبا مف تطمب ىذه الشيادة مف طرؼ الورثة مف أجل الخروج مف حالة الشيوع 
بالنسبة لمعقار المبني الموروث، فيذه الشيادة تسيل لمورثة قسمة العقار المبني، وتمكف 

 الإدارة مف مراقبة مدػ تأثير القسمة عمى المحيط العمراني.
وبالتالي يترتب عميو تقسيـ وحدة عقارةة مبنية إلى جزئيف أو أكثر، مف أجل إنشاء 

 .1حصص مبنية، مما يظير دورىا في الرقابة عمى تحوةل طبيعة الوحدة العقارةة
 شيادة المطابقة: الفرع الثالث

لى إجراءات منح إثـ  ،سيتـ التطرؽ في ىذا الفرع إلى تعرةف شيادة المطابقة )أولا(
 دات المطابقة )ثانيا(، ثـ أىداؼ شيادة المطابقة) ثالثا(.شيا
 تعريف شيادة المطابقة: أولا

شيادة المطابقة ىي قرار إدارؼ صادر عف السمطة الإدارةة المختصة تشيد فيو الإدارة 
وىي ، جزة لرخصة البناء الصادرة بشأنيابموجب سمطتيا الرقابية بمطابقة الأشغاؿ المن

احتراـ المستفيد مف رخصة البناء لأحكاميا تمنح لممالؾ أو صاحب  وسيمة لمراقبة مدػ
 .2المشروع مف أجل إثبات مطابقة الأشغاؿ مع رخصة البناء

 إجراءات منح شيادة المطابقةا: ثاني
المتعمق بالتييئة والتعمير المعدؿ  90/29مف القانوف  75/2جاء في نص المادة 

تحدد شروط وكيفيات ىذه المادة ) :المطابقة والمتمـ بمناسبة تحديدىا لمفيوـ شيادة
 بموجب مرسوـ( بمعنى أف إجراءات وشروط وكيفيات الحصوؿ عمى شيادة المطابقة قد

في القسـ الثاني مف الفصل الثالث منو مف المادة  15/19حددىا المرسوـ التنفيذؼ رقـ 
 والذؼ عنوانو دراسة شيادة المطابقة. 69إلى  63
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 :متتالية وىي المطابقة يجب إتباع ثلاث مراحلة ولمحصوؿ عمى شياد
 :التصريح بانتياء الأشغال -1

( يوما ابتداء مف تارةخ 30يودع المستفيد مف رخصة البناء، خلاؿ أجل ثلاثيف )
(، يشيد عمى انتياء مف ىذه الأشغاؿ 2الانتياء مف الأشغاؿ،  تصرةحا يعد في نسختيف)

السكني، ومحضر تسميـ الأشغاؿ معدا مف طرؼ الييئة بالنسبة لمبنايات ذات الاستعماؿ 
(، بالنسبة لمتجييزات لمبنايات ذات الاستعماؿ السكني CTCالوطنية لممراقبة التقنية لمبناء)

الجماعي أو البنايات المستقبمة لمجميور، وذلؾ بقر المجمس الشعبي البمدؼ لمكاف البناء 
.  مقابل وصل إيداع في نفس اليوـ

 مف التصرةح إلى رئيس القسـ الفرعي لمتعمير عمى مستوػ الدائرة.ترسل نسخة و 
عندما لا يودع التصرةح بانتياء الأشغاؿ حسب الشروط وفي الآجاؿ المطموبة التي و 

يمكف بغيابيا الاستناد إلى تارةخ الانتياء مف الأشغاؿ تبعا لآجاؿ الإنجاز المتوقعة في 
 وجوبا بمبادرة رئيس المجمس الشعبي البمدؼ. رخصة البناء، تجرؼ عممية مطابقة الأشغاؿ

تخص مطابقة الأشغاؿ المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء إقامة البناية ومقاسيا و 
 يا وواجياتيا.لواستعما

ةتـ التحقق منيا مف طرؼ المجنة تضـ ممثميف مؤىميف قانونا عف رئيس المجمس و 
دنية في الحالات المحددة في ىذا الشعبي البمدؼ والمصالح المعنية، لاسيما الحماية الم

، مع ممثل القسـ الفرعي لمتعمير عمى مستوػ الدائرة  .1المرسوـ
 :لجنة مراقبة المطابقة -2

أعلاه بناء عمى استدعاء مف رئيس  66لجنة مراقبة المطابقة المذكورة في المادة  تجتمع
( يوما، بعد إيداع التصرةح 15المجمس الشعبي البمدؼ المعني وذلؾ في خمسة عشر)

 بانتياء الأشغاؿ، عند الاقتضاء.
ةرسل رئيس المجمس الشعبي البمدؼ إشعارا بالمرور، يخطر فيو المستفيد مف رخصة و 
 ( أياـ عمى الأقل.8ناء بتارةخ إجراء المراقبة وذلؾ قبل ثمانية )الب
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يعد محضر الجرد فورا بعد عممية مراقبة المطابقة وتذكر في ىذا المحضر جميع و 
 الملاحظات، يبيف رأؼ المجنة حوؿ مدػ المطابقة التي تمت معاينتيا.

.و   ةوقع أعضاء المجنة عمى ىذا المحضر في نفس اليوـ
في حالة غياب إحدػ المصالح المعنية أو كميا، يتـ التوقيع عمى محضر الجرد مف و 

 .1طرؼ ممثل البمدية وممثل القسـ الفرعي لمتعمير فقط
 :تسميم شيادة المطابقة -3

يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدؼ شيادة المطابقة التي يرفق نموذج منيا بيذا 
، عمى أساس محضر المجنة الذؼ ي رسل لو يوـ خروجو عف طرةق ممثمو في المرسوـ

( أياـ، ابتداء مف تارةخ الخروج إذا بيف محضر الجرد مطابقة 8المجنة في  أجل ثمانية )
 المنشآت التي تـ الانتياء مف أشغاليا.

ذا بينت عممية الجرد عدـ إنجاز الأشغاؿ طبقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا ووفق و  ا 
المختصة المعني بعدـ إمكانية تسميـ شيادة المطابقة أحكاـ رخصة البناء، تعمـ السمطة 

لو، وأنو يجب عميو العمل عمى جعل البناء مطابقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا وحسب 
 الأحكاـ المطبقة.

-90وتذكره السمطة المختصة بالعقوبات التي يتعرض ليا بموجب أحكاـ القانوف رقـ 
 1990موافق أوؿ ديسمبر سنة ال   1411جمادػ الأولى عاـ  14المؤرخ في  29

 والمذكور أعلاه.
( أشير قصد القياـ بإجراء المطابقة أو 3يحدد لممعني أجل لا يمكف أف يتعدػ ثلاثة )و 

مف  78يرفضيا عند الاقتضاء، ويشرع في الملاحقات القضائية، طبقا لأحكاـ المادة 
أوؿ ديسمبر سنة  الموافق 1411جمادػ الأولى عاـ  14المؤرخ في  29-90القانوف رقـ 

 والمذكور أعلاه. 1990
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يمكف أف يتـ تسميـ شيادة المطابقة عمى مراحل، حسب الآجاؿ المذكورة في قرار و    
رخصة البناء، وذلؾ إذا كانت الأشغاؿ المتبقية لا تعرقل سير الجزء الذؼ تـ الانتياء مف 

 .1أشغالو
 أىمية شيادة المطابقة: ثالثا

 مف قبل الجيات الإدارةة المختصة، يعد قرةنة عمى شرعية البناءتسميـ شيادة المطابقة 
)مطابقة عممية البناء لرخصة البناء(، وةتوقف عمى استيفائيا شغل البناية، إذ تعد رخصة 
لمسكف واستقباؿ الجميور، وبدونيا لا يمكف ربط السكف بشبكات الاستغلاؿ، حيث جاء 

يمنح ) :متعمق بتحقيق مطابقة البناياتال 15-08مف القانوف رقـ  61في نص المادة 
شبكات التزوةد : الحصوؿ عمى شيادة المطابقة حق الربط بالطرؽ وشبكات الانتفاع

بالماء الشروب وشبكة إخماد النار وقنوات التطيير وتجييز الكيرباء والغاز والاتصالات 
 التي تزود البنايات.

لعممية البناء، فبذلؾ ليا أىمية كبيرة في وما داـ أف شيادة المطابقة وسيمة رقابة بعدية 
مجاؿ حماية الجانب العمراني الجمالي والبيئي ويظير ذلؾ مف خلاؿ رفض منح ىذه 

المواطف وكذلؾ المناظر  الشيادة إذا كانت المشارةع المنجزة تمس بالبيئة أو بصحة وأمف
 .2لاؿ المبنىوعدـ الحصوؿ عمى شيادة المطابقة يعني عدـ إمكانية استغ ،الطبيعية

 : للإشارة
ـ عممية البناء المذكور أعلاه، تنظ 90/29في حالة غياب أدوات التعمير ينص قانوف 

المؤرخ في  1753-91التعمير الذؼ يحددىا المرسوـ التنفيذؼ  عف طرةق القواعد العامة
، وىي عبارة عف حد أدنى مف القيود والضوابط التي يجب أف تحترـ 1991ماؼ  28

 أؼ قبل اعتمادىا والمصادقة عمييا قانونا.ز أؼ بناء في غياب أدوات التعمير لإنجا

                                                           
 السابق ذكره. 19-15مف المرسوـ التنفيذؼ  68المادة  -1
 .134-133ص عمر حمدؼ باشا، مرجع سابق، -2
جواف  01 الصادر في 26، ج ر، ج.ج.د.ش، العدد 1991 ماؼ 28، المؤرخ في 175-91التنفيذؼ  المرسوـ  -3

 يحدد القواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء. ،1991
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وتشمل الشكل الخارجي لمبناء، مكاف إنجازه، الابتعاد عف الطرةق، احتراـ العمو وقواعد 
ةجب ة، توصيل المياه الصالحة لمشرب، و التيوية والمرافق الأخرػ كتصرةف المياه القذر 

  .)الرخص والشيادات(عقود التعمير د منححتراـ كل ىذه القواعد عنا
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 خلاصة الفصل:
مف خلاؿ سنو لمجموعة مف القوانيف مف ضبط النشاط  وؿ المشرع الجزائرؼ لقد حا

والتنمية  الإقميـالمتعمق بتييئة  20-01العمراني وتنظيمو، وخاصة مف خلاؿ قانوف 
 المتعمق بالتييئة والتعمير. 29-90المستدامة وقانوف 

يقصد بيا المخططات العمرانية التي حصرىا المشرع في المخطط الوطني  فالتييئة
لتييئة الإقميـ والمخططات الجيوية والولائية والمناطق الخصوصية وأيضا المخططات 
المحمية المتمثمة في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي، أما 

 :ية المتمثمة في ثلاث رخص ألا وىيالتعمير فيقصد بو الرخص والشيادات العمران
، شيادة التعمير : رخصة التجزئة، رخصة البناء ورخصة اليدـ، وثلاث شيادات ألا وىي

 .شيادة التقسيـ، شيادة المطابقة
ذف مف ىذه المعطيات يمكننا القوؿ بأف قوانيف التييئة والتعمير يمنح بموجبيا قواعد و  ا 

قيق سياسة التييئة العمرانية ويفرض عمى الجميع وامتيازات لمييئات العمومية بقصد تح
مف الأفراد والمؤسسات مجموعة مف التزامات المصمحة العامة، فيذه القوانيف تنسق بيف 
مختمف الإدارات العمومية مف أجل تطبيق أحكاـ التييئة وفي نفس الوقت يمزـ الأفراد 

ديدة عمى عممية التييئة  وىذا باحتراـ أحكاـ ىذه التييئة، نصت قوانيف مختمفة في مواد ع
ما يدؿ عمى أىميتيا في حياة الانساف، فلا يمكف تصور أؼ بناء ميما كاف النشاط 

 المخصص لو بدوف تييئة.
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 تمهيد:
يطمئن النفوس لما يوفره من عدالة  يعتبر القضاء الجياز الأكثر أمانا لدػ الجميع لأنو

فلا يمكن لأؼ دولة في ، و بين المحكومين فيما بينيمأومساواة بين الحاكم والمحكوم 
عن ىذا الجياز الفعال لما ينجر عن ذلك من فوضى وىدر لمحقوق  ستغناءالإالعالم 

ىم الضمانات التي تكفل مبدأ المشروعية عن طريق رقابة القضاء أ فيو من ، والحريات
 خاصة في مجال التعمير. الإداريةلقرارات السمطة 

دارؼ يختص يعتبر النظام القضائي وسيمة قانونية لفض منازعات التعمير فالقاضي الإو 
 في فصل مدػ مشروعية القرارات المتعمقة بالرخص وشيادات التعمير فيعمل دور رقابي

ما ، أدارية المختصة في منح عقود التعميرحول شرعية القرار الصادر عن السمطة الإ
ن لى شرعية الرخص لأإن يتعدػ أالقاضي العادؼ فيختص في منازعات التعمير دون 

 . الإدارؼ متروك لمقضاء  الأمرىذا 
 يمي: كمات من الفقياء فقد عرف عديد عرفت الرقابة القضائية في مجال العمران لدػو 

لحدود وظيفتيا  الإدارة"تعتبر الرقابة القضائية ىي الضمان الفعمي للأفراد في مواجية 
 .1الشرعية" أوتعسفيا في استخدام سمطتيا وخروجيا عن مبدالواسعة 

اختلاف "رقابة قانونية تباشرىا الييئات القضائية عمى : نياأبآخرون  عرفيا كماو 
دارة لمقانون عن طريق وخضوع الإ المشروعية، أمبد حترامإنواعيا ودرجاتيا بيدف أ

شخاص ذوؼ مصمحة وصفة ضد مختمف الدعاوػ والدفوع القانونية المرفوعة من قبل الأ
المشروعة، من أجل إلغائيا أو جبر ما ترتب عنيا من  دارية غيرعمال السمطات الإأ 
 .2ضرار"أ

" رقابة أنيا د التعمير ىيالتعريف الجامع لمرقابة القضائية عمى عقو أن  يمكننا القولو 
الصادرة من  الإداريةنواعيا عمى القرارات أقانونية تمارسيا جيات قضائية عمى اختلاف 

دارية في مجال التعمير من رخص وشيادات التي تكون محل طعن لدػ السمطة الإ

                                                           
 .55ص ، 2016، مكتبة الوفاء القانونية، الأردن، 1"، طالرقابة القضائية عمى رخصة البناءوداد عطوؼ، " -1
 الإدارؼ ، رسالة لنيل شيادة الماجستير في القانون الإداري الرقابة القضائية عمى أعمال الضبط جمال قروف،  -2

 .12-11، ص 2006والمؤسسات الدستورية،  تخصص قانون عام، جامعة باجي مختار عنابة، جانفي 
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دارية تثبت عدم شرعية إلا عن طريق دعوػ إن ىذا الأخير لا يباشر الرقابة القضاء لأ
 لغائو وجبر الضرر".إجل أدارؼ وىذا من القرار الإ

دارؼ في ىذه الرقابة التي يمارسيا القضاء من خلال رقابة القضاء الإ وعميو سنتناول
 .رقابة القضاء العادؼ في مجال التييئة والتعمير و والتعميرمجال البناء 
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 داري في مجال البناء والتعميررقابة القضاء الإالأول: المبــحث 
ستثنائي، والإخاص ال ياالقوانين والتنظيمات في ميدان البناء والتعمير بطابع تمتاز

والمتتبع لأحكام قانون العمران يتبين لو أن ىناك قواعد ردعية لتحقيق التوازن بين 
دارة والمصمحة العامة العمرانية بكل مقتضياتيا وذلك بتدخل الإ المصمحة الخاصة بالأفراد

 ة تحترم قواعد العمران.داريإبفرض تراخيص 
شكالات عديدة بسبب التشوه العمراني الذؼ طال إويثير موضوع منازعات العمران 

بنية دون أ وانتشارالمدن الجزائرية نتيجة مخالفة قوانين العمران والشروط التقنية لمبناءات 
بالشروط الفنية وىذا ما  لتزامالإمواد مغشوشة وغير مطابقة، وعدم  واستعمالتراخيص 
ودية راضي الفلاحية وبمحاذاة الأالأالبناء في نتشار إعديدة، إلى جانب  انيياراتأدػ إلى 
لى جانب إالمساحات الخضراء بسبب التوسع العمراني عمى حسابيا  اختفاءلى إبالإضافة 

فراد الأ ىذا في ظل تجاىل، قامة منشئات صناعية ذات تأثير خطير عمى البيئة والمحيطإ
المتعمق  90/29النصوص التنظيمية ولاسيما القانون  حترامإخرػ وعدم أحيانا أدارة والإ

ووفقا ، راضيالأراضي القابمة لمتعمير لمخطط شغل خضع الأأبالتييئة والتعمير والذؼ 
 08/01/2006والمؤرخ في  06/03والمتمم بالمرسوم التنفيذؼ المعدل 91/176لممرسوم 

تسمم كل من  22/09/2009المؤرخ في  307-09المرسوم التنفيذؼ م بوالمعدل والمتم
اليدم، أين يمعب القاضي الإدارؼ دورا بارزا في مادة التعمير  رخص التجزئة، البناء،

 ويظير ذلك من خلال الفصل في المنازعات التي تطرح عميو.
 منازعات المشروعية في مجال العمران المــطمب الأول:
دارة التي تتمتع فراد خاصة من تعسف الإساسي لحقوق الأالضامن الأيعتبر القضاء 

حيث يمكن الطعن في ، بسمطات واسعة في مجال الرقابة القبمية والبعدية لأعمال التعمير
دارة بإلغائيا في حالة رفض الإذن بتجزئة العقار أو البناء عميو أو سحب قرارات الإ

 التراخيص أو اليدم.
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 لى الرقابة القضائيةإعمال التعمير والبناء أ دارة المتعمقة بتراخيص الإوتخضع قرارات 
فقد جاءت صريحة وواضحة  143، خاصة منيا المادة 1سمى في البلادوفق القانون الأ

 .الإداريةفي تخويل القضاء النظر في الطعون الموجية ضد قرارات السمطة 
ومصطمحات مختمفة دون أن  تبتسميا دعوػ الإلغاء القانوني عرفت  الصعيد عمىو

عمى  1966لسنة  وللأاءات المدنية ارلإجا تضع ليا تعريفا محددا، فقد نص قانون 
 ."بدعوػ البطلان" مشيرا إلييا دعوػ الإلغاء

الخاص باختصاصات  30/05/1998المؤرخ في  98/01ما القانون العضوؼ وأ
 بالإلغاء.ستعمل مصطمح الطعون إمجمس الدولة فقد 

كما ، صاحب الحق الطعن في قرارات طمب التراخيص البناء أو، حق المالكلذلك من و 
مام أغاء ليحق لمغير من لو الصفة والمصمحة الطعن في قرار المنح عن طريق دعوػ الإ

كما يجوز لممتضرر من قرارات رخص البناء طمب التعويض عن ، دارؼ القضاء الإ
 ضرار التي لحقت بو.الأ

والنتائج ، ولألغاء كفرع رفع دعوػ الإ إلىذا المطمب سنتطرق في ى وبناء عميو،
 خيرا شروط رفع ىذه الدعوػ.أو ، المترتبة عن رفعيا كفرع ثاني

 ـغـاءلرفع دعـوى الإ  ول:الــفرع الأ 
ن ىذه الدعوػ أجراءات والمواعيد الخاصة وبما الإلغاء لمجموعة من تخضع دعوػ الإ

القرار الإدارؼ المطعون فيو فلابد من ذؼ يتم من خلاليا اختصام ، عينية موضوعية
دارؼ المسبق جراءات ىذه الدعوػ المتمثمة في التظمم الإإيحترم  أنالطاعن أو  الصفة

 ومواعيد الطعن القضائية المختصة بالدعوػ.

                                                           
المتعمق بإصدار نص  ،1996ديسمبر  07المؤرخ في  96/438المرسوم الرئاسي من  143، 140، 139المواد  -1

ديسمبر  08 في صادرةال، 76 ،ج ر، ج ج د ش، العدد1996نوفمبر  28تعديل الدستور، المصادق عميو في استفتاء 
أفريل  14، الصادرة في 25ج ر، العدد  ،2002أفريل10 ، المؤرخ في02/03، المعدل والمتمم بالقانون 1996
نوفمبر  16، الصادرة في 63ج ر،  العدد  ،2008نوفمبر  15 ، المؤرخ في08/19المعدل والمتمم بالقانون ، 2002
مارس  07، الصادرة في 14، ج ر،  العدد 2016مارس  06 في ، المؤرخ16/01المعدل والمتمم بالقانون  ،2008
2016. 
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و الطعن الذؼ يقوم بو المتظمم لمجية أجراء ىو ذلك الإداري المسبق: والتظمم الإ: ولاأ
وذلك عن طريق توجيو  النظر ومراجعة قرارىا محل التظمم، تيا بإعادةدارية قصد مطالبالإ
 للإدارة بغرض مراجعة قرارىا قبل مقاضاتيا.حتجاجا ػ أو إشكو 

دارية بجميع شرطا ضروريا ولازما لممارسة الدعوػ الإ 1990وقد كان التظمم قبل 
تخمى المشرع عن فكرة التظمم  1990صلاح إالطفيفة ومنذ  الاستثناءاتنواعيا مع بعض أ

صبحت أحيث  دارية المحمية والجيوية،ختصاص الغرفة الإلابالنسبة لمدعاوػ العائدة 
 ابتدائياىو المزوم في الدعاوػ العائدة لمجمس الدولة  والاستثناء القاعدة ىي عدم التظمم

 ونيائيا وكذلك في بعض المنازعات الخاصة.
قد  25/02/2008المؤرخ في  08/09رقم  إ م إمن ق  830المادة  أن حيث نجدو 

 صبح جوازيا.أدارؼ المسبق و تخمت عن فكرة المزوم فيما يخص شرط التظمم الإ
 ماميا عن الرد خلال شيرين بمثابة قرار بالرفض،أدارية المتظمم ويعد سكوت الجية الإ

بكل الوسائل المكتوبة ويرفق دارية مام الجية الإأجل من تاريخ تبميغ التظمم ىذا الأ أويبد
 بالعريضة.
المسبق لقبول الدعوػ  الإدارؼ لغاء إجراء التظمم إحدث المشرع الجزائرؼ مقابل أوقد 

فأوكمو لمغرفة إ  مإ  من ق 169جراء الصمح حسب نص المادة إمام المجالس القضائية أ
ن وذلك في مدة دارية الناظرة في الدعوػ باعتبارىا جية مستقمة محايدة عن الطرفيالإ
تفاق إلى صمح صدر قرار يثبت إن توصموا إف من تاريخ رفع الدعوػ، شيرأقصاىا ثلاثة أ

 وفي الحالة العكسية يحرر محضر عدم الصمح ويستمر في الدعوػ. الأطراف
ما القيام بو إالمتعمق بالتييئة والتعمير يكون الخيار  90/29نو بعد صدور القانون ألا إ
 منو.  63مام القضاء حسب المادة أرة و رفع دعوػ مباشأ

 لمصدر القرار ميعاد الطعن القضائي يختمف تبعا إن ميعاد الطعن القضائي: :ثانيا
 280فبالنسبة لميعاد الطعن القضائي في قرار الوزير المكمف بالتعمير وطبقا لنص المادة 

الغير ىو شيرين من تاريخ تبميغ رفض  أوبالنسبة لطالب رخصة البناء .إ م.إ.من ق
دارؼ في حالة الإشير من تاريخ توجيو التظمم أو ثلاثة أ الكمي، أو دارؼ الجزئيالتظمم الإ
 و امتناعو عن الرد.أو صمت الوزير أسكوت 
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 و رئيس البمدية طبقا لنص المادةأما بالنسبة لميعاد الطعن القضائي في قرار الوالي وأ
من التبميغ بالنسبة  انطلاقاشير تسرؼ أربعة أفميعاد الطعن  .إم.إ.مكرر من ق 169
 و النشر بالنسبة لمغير.أالرخصة  لطالب
جل أمنو فقد حدد  829وطبقا لنص المادة  08/09الجديد  إم  إما بالنسبة لق وأ

 .رشيأدارية بأربعة مام الجيات الإأالطعن 
مى قرار المنح خلال عتراض عالإو الشيادة أكما يجوز لمغير المتضرر من الرخصة و 
لى جانب حقو في رفع إدارية المختصة الإمام الجية أويكون في شكل تظمم  شيرأستو 

 لغاء.دعوػ الإ
 ختصاص النوعيالإ: ثالثا
ختصاص القضائي لمنظر في مق بالتييئة والتعمير لم يحدد الإالمتع 90/29القانون  إن

 غيرىا من القرارات في مجال التييئة والتعمير. أولغاء دعاوػ الإ
ن تبني المشرع الجز و   ختصاص بين القضاء العادؼ ائرؼ لممعيار العضوؼ في توزيع الإا 

من جانب وبين جيات القضاء الإدارؼ من جانب آخر يسيل البحث عن الجية القضائية 
 800دة حددت الماصب عمى القرارات الإدارية، فقد نلغاء التي تلمفصل في دعوػ الإ

ختصاص في دعاوػ الإلغاء المرفوعة ضدىا أمام القضاء الييئات التي يؤول ليا الإ
بين المحاكم الإدارية  ختصاصالإ في توزيع 901و 801الإدارؼ، وفصمت المواد 

 ومجمس الدولة بالنظر دائما إلى مصدر القرار محل الطعن.
ن القرارات الإدارية التي تكون محل دعوػ الإو  لغاء في مجال قانون التعمير تتمثل في ا 

رفض الجية الإدارية المختصة منح رخصة البناء أو اليدم أو المطابقة والتي يستند فييا 
 .1الطالب، أن الإدارة قد جانبت الصواب ولم تحترم مقتضيات المشروعية

من جية لا يصدر إلا  )القرارات الإدارية( نظرا لأن ىذا النوع من الأعمال القانونيةو 
إدارية، فإن أولوية الاختصاص لمقضاء الإدارؼ ليس محل أؼ شك ويكون الرفض لعدم 

 .2دعوػ ترفع أمام غير ىذه الجية النوعي مآل أية ختصاصالإ
                                                           

1
- Henri jacquots et François priet,op. droit de l’urbanisme ,3emme edition ,DALLOS ,deltat,paris 

,1998,op.cit,p132. 
 ،"دراسة خاصة لدعوى الإلغاء لمواجهة أدوات التعمير المحمية استنادا إلى الإعتبارات البيئية، "عبد الكريم بودريوة -2

 . 50ص  ،2013جوان  ،مستغانمجامعة  ،1عدد، المجمة القانون العقارؼ والبيئة
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 قميميالإ الإختصاصرابعا: 
ختصاص إن أعمى .إ، م.إ.قميمي عمى معيار مادؼ حسب قالإ الإختصاصيقوم 
 .والإداريةالمدنية  الإجراءاتمن قانون  38و 37يتحدد وفق المادة  الإداريةالمحاكم 

قميمي يبنى عمى مواطن المدعى عميو الإ ختصاصالإن إبناء عمى نص المادتين فو 
ما الشخص أفالمواطن الشخص الطبيعي ىو المحل الذؼ يوجد فيو سكناه الرئيسي 

 .1لرئيسيؼ مقرىا اأدارتيا إيوجد فيو مركز  الذؼالمعنوؼ المكان 
عريضة  لا بوجودإو الشيادة أدارؼ المتعمق بالرخصة لغاء القرار الإإلا تقبل دعوػ و 

 .2تكون موقعة أنو مجمس الدولة عمى أ الإداريةيداعيا لدػ كاتب المحكمة إالتي يتم 
 يمي: وتتضمن ما

 ولقب المدعى وموطنو. اسم -
 ولقب وموطن المدعى عميو. اسم-
وصفة ممثمو القانوني  الاجتماعيلى تسمية وطبيعة الشخص المعنوؼ ومقره إشارة الإ-

 .تفاقيالإو أ
ن توقع أعرض موجز لموقائع والطمبات والوسائل التي تؤسس عمييا الدعوػ ويجب  -

لغاء سترفع إمر بدعوػ ن تعمق الأإالعريضة من قبل محام معتمد لدػ المجمس القضائي 
لغاء إمر بدعوػ ذا تعمق الأإو محام معتمد لدػ مجمس الدولة أدارية مام المحكمة الإأ

بالإضافة كل ذلك تحت طائمة عدم القبول  905مام مجمس الدولة حسب المادة أسترفع 
 827عفت المادة أ لى دفع الرسوم القضائية ما لم ينص القانون عمى خلاف ذلك حيث إ

 .3يالدولة والولاية والبمدية من التمثيل الوجوبي بمحام
القضاء  أماموبتقديم المدعي لعريضة دعوػ لدػ كتابة الضبط يكون قد عرض النزاع 

ن القاضي أويلاحع  كامل لمممف، ستفتاءإجراء إدارؼ الذؼ يمتزم بالفصل فيو بعد الإ
و بطلان ليتسنى لو أيشوب العريضة من نقص  لى ماإدارؼ يتولى تنبيو المدعى الإ

                                                           
ج ر،  ،المتضمن القانون المدني الجزائرؼ  ،1975سبتمبر 26 المؤرخ في ،58-75الأمرمن  50و  36المادتين  -1

 .2005 جويمية26، الصادرة في  44العددج ج د ش، ر، ج ،10-05بالقانون  والمتمم المعدل، 78ج ج د ش، العدد 
، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والادارية 2008فيفرؼ  25، المؤرخ في 09-08قانون رقم من  819المادة  -2

 .2009فيفرؼ  23في  ، الصادرة21، ج ر، ج ج د ش، العددالجزائرؼ 
 . 215وداد عطوؼ، مرجع سابق، ص  -3
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ن أشيادة فلابد  وأأما بالنسبة لمقرار المتعمق برخصة  ،تصحيحو في حينو واستكمالو
وفي حالة رفض  تحت طائمة عدم القبول، 819يكون مرفقا بالعريضة وفقا لنص المادة 

ول أدارؼ بتقديمو في الإمرىا القاضي أدارة تمكين المدعى من القرار المطعون فيو الإ
ػ ترفض شكلا لغياب القرار حيث كانت الدعو  .إم.إ.من ق 824جمسو وفقا لنص المادة 
جتياد القضائي لمجمس الدولة الجزائرؼ في قراره مر كرسو الإالمطعون فيو ىذا الأ

قضاء مجمس الدولة  ػ حيث جاء فيو مايمي "حيث جر  28/06/2006الصادر بتاريخ 
ثبات الحيازة تتعمق بالموضوع إن مسألة أساس أعمى قبول مثل ىذه الدعاوػ شكلا عمى 

دارؼ فكثير من إدارؼ تستوجب وجود قرار الإمام القضاء أكالدعوػ  توكذلك ليس
دارية المطعون فييا ما دامت الإ الدعاوػ يصعب عمى المدعين الحصول عمى القرارات 

لزام مدعى بتقديم سند لم إدارة المدعى عمييا وبالتالي لا يمكن نشاء الإإتمك القرارات من 
ولذا استقر قضاء مجمس الدولة عمى  صدرتو،أدارة التي الإياه إ تسممو أنيتمكن منو و 

لزام المدعين الطاعنين بأن يرفقوا القرار المطعون فيو بعريضة  فتتاح الدعوػ إذا لم إعدم 
 .1يبمغوا بو "

دارية أن ترفض الدعوػ من كما قضى مجمس الدولة الفرنسي بأنو ليس لممحكمة الإو 
ن تكمف المدعى أدارؼ المطعون فيو دون القرار الإيداع إلى عدم إ ستناداإتمقاء نفسيا 

 بتقديمو.
و ممخص أعريضة الدعوػ بصورة  اقترانكما استقر القضاء المصرؼ عمى عدم و 

القرار المطعون فيو لا يترتب عميو البطلان ما دام المدعى حدد مضمونو بصورة كافية 
ممخص القرار و أرفاق صورة إشتراط نص القانون افي العريضة عمى الرغم من 

 .2ةبالعريض
 شروط رفع دعـوى الإلغاء ي:نالفرع الثا

لغاء لمقضاء إن يرفع دعوػ أدارة في مجال عقود التعمير لممتضرر من قرارات الإ
المختص فعمى المتضرر أن تتوفر فيو شروط لقبول ىذه الدعوػ والتي نقصد بيا تمك 

                                                           
 . 1038، ص2013 ة، منشورات عميك، سن2، ط2، جالاجتهاد الجزائري في الفضاء العقاري جمال سايس،  -1

مجمة العموم الادارية، الصادرة  ،"دور القاضي الاداري في التحضير من حيث الموضوع" مد كمال الدين موسى،أح -3
 . 54ص ،1979ديسمبر  الحادية والعشرون، المعيد الدولي لمعموم الادارية السنة ،من طرف الشعبة المصرية
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الشروط التي يجب أن تتوفر قبل رفعيا حتى تستطيع الجية القضائية أن تنظر في 
و أن عدم توافر ىذه الشروط كميا ذلك لأ دارؼ،الإموضوع الدعوػ ومخاصمة القرار 

ؼ دون بحث موضوع أ لى عدم قبول الدعوػ دون فحص موضوعيا،إبعضيا يؤدؼ 
 .1موضوع الطعندارؼ الإ ص مشروعية القرارحالنزاع المتمثل في ف

 لغاء لابد من معرفة شروط كل من:الإلمتطرق لشروط قبول دعوػ 
 :الشروط المتعمقة بالمدعي 

فالمدعي ىو  نعني بيا العلاقة التي تربط أطراف الدعوػ بموضوعيا،: شرط الصفة -
ويرػ بعض الفقو أن الصفة  صاحب الحق أما المدعى عميو ىو المعتدؼ عمى الحق،

حيث  في التقاضي فيكون صاحب الصفة ىو نفسو صاحب المصمحة،تمتزج بالمصمحة 
حيث تتوافر الصفة  لغاء،الإمدلول الصفة في شرط المصمحة في نطاق دعوػ  اندماجتم 

 .2كمما وجدت مصمحة شخصية مباشرة لرافع الدعوػ 
و شيادات التعمير ألابد من التمييز في صفة الطاعن ضد القرارات المتضمنة رخص و 

 المعنوية. أو شخاص الطبيعيةالأفي حالة 
  الطبيعية: الأشخاصالصفة لدى 

شخاص الطبيعيين الأ 19-15لقد حدد المشرع الجزائرؼ من خلال المرسوم التنفيذؼ 
شيادة التقسيم عمى سبيل  وأدارؼ متعمق برخصة إالذين ليم الصفة لرفع دعوػ ضد قرار 

دارؼ محل الإوليم مصمحة شخصية ومباشرة مختصة بالقرار 3و موكموأالمثال ىم المالك 
 الطعن.

كما يمكن أن يقوم مقام ىؤلاء الممثمون القانونيون كالولي بالنسبة لمقاصر والقيم و 
 .4بالنسبة لممحجور عميو

                                                           
طروحة لنيل شيادة دكتوراه أ ،في مجال البناء والتعمير في التشريع الجزائري  الإداري سمطات الضبط  شيرزاد عوابد، -1

 .180ص، 2014/2015، جامعة الحاج لخضر باتنة تخصص قانون عام، في الحقوق 
 . 55ص ،2005، الجزائر دار العموم لمنشر والتوزيع،د.ط،  ،الإدارية، المحاكم محمد الصغير بعمي -2
تحضير عقود التعمير  اتالمحدد لكيفي، 2015 جانفي 25 المؤرخ في، 19-15من المرسوم التنفيذؼ  34المادة  -3

 .2015فيفرؼ  12 ، الصادرة في07ج ر، ج ج د ش، العدد، وتسميميا
 ،2005، سنة رالجزائ دار الفجر لمنشر والتوزيع،، 1ط ،قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها ،عزرؼ الزين -4

 .78ص
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 شخاص المعنوية:الصفة لدى الأ-
في رفع شخاص المعنوية لابد من التفرقة بين الصفة لى الصفة لدػ الأإقبل التطرق 

صفة في التقاضي خاصة بالنسبة للأشخاص المعنوية بينما  وأالدعوػ والتمثيل القانوني 
تتعمق الصفة بشروط قبول الدعوػ يتعمق التمثيل القانوني بإجراءاتو مباشرة الخصومة 

فالمشرع  جراءات الخصومة وليس عدم قبول الدعوػ إومن ثم يترتب عن فساده بطلان 
حيث نص المشرع عن الصفة في المادة  ميز بين الصفة والتمثيل القانوني، إم  إ في ق
 منو بالنسبة للأشخاص المعنوية العامة كالدولة، 828ما التمثيل القانوني في المادة أ 13

سمطة إلغاء القرار الإدارؼ بطريق السحب،  حيث منحيم المشرع الجزائرؼ  ،البمدية، الولاية
شخاص المعنوية الخاصة والمتمثمة في الجمعيات تعمل من والأ وىو طريق غير قضائي،

يتعمق بالمخالفات  جل تييئة إطار الحياة، وحماية المحيط أن تؤسس كطرف مدني فيماأ
 . 1لأحكام التشريع السارؼ المفعول في مجال التييئة والتعمير

 : شروط تتعمق بالقرار المطعون فيه
في القرار الإدارؼ أن تتوافر  ،رعقود التعمييشترط لقبول دعوػ الإلغاء في مجال -

 جممة من الشروط كالتالي: 
إصدار  اختصاصمنح المشرع  أن يكون القرار الإدارؼ من سمطة إدارية مختصة: -أ

دارية لكل من رئيس المجمس الشعبي البمدؼ، أو الوالي، أو الوزير المكمف الإ تمك القرارات
 .2بالتعمير
الإدارؼ نيائيا محدثا لأثر قانوني معين: يجب أن يكون نيائيا، قد ن يكون القرار أ -ب

لى جانب ذلك وجب أن يحدث ذلك  استنفذ كل إجراءات المراحل التحضيرية لإصداره، وا 
 .3إما بإنشاء مركز قانوني جديد أو إلغائو أو تعديمو ثارا قانونيةآالقرار 
 
 

                                                           
 ، السابق ذكره90/29من القانون 74المادة أنظر  -1
 ، مذكرة نيل شيادة ماستر،الرقابة القضائية عمى أعمال الضبط الإداري في مجال العمرانأميمة بومحداف،  -2

 .51ص  ،2016-2015، تبسة جامعة العربي التبسي، كمية الحقوق والعموم السياسيةؼ، إدار تخصص قانون 
 .117ص مرجع سابق، ،عطوؼ  وداد  -3
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 لغاءالإ ـثالث: النتائج المترتبة عن رفع دعوى لفرع الا
الجية  إن مخاصمة القرار الإدارؼ المتعمق بعقود التعمير عن طريق دعوػ الإلغاء أمام

 .1.إم.إ.القضائية المختصة لا يؤدؼ إلى وقف تنفيذه وىذا ما جاء بو ق
ومنو فإن القرار الإدارؼ المتعمق بعقود التعمير يبقى محتفظا بقوتو التنفيذية رغم رفع 

 دعوػ إلغاء بشأنو.
عن رفع دعوػ إلغاء القرار الإدارؼ في مجال العمران إما رفض الدعوػ  يترتبو 

القضائية أو قبوليا كما يمكن لممدعي أن يتقدم بدعوػ مستقمة يطمب فييا وقف تنفيذ 
 القرار المتضمن عقود التعمير.

 لذلك سنفصل في ىذه الآثار في النقاط التالية: و 
إذا تأكد القاضي الإدارؼ عند  التعمير: رفض إلغاء القرار الإدارؼ المتضمن عقود -

الفصل في دعوػ الإلغاء لمقرار المطروح أمامو أنو سميم وخاليا من عيوب المشروعية 
الخارجية والداخمية قضى برفض الدعوػ لعدم التأسيس القانوني ومنو تأييد قرار الإدارة 

تأجيميا، لأن الإدارة سواء بمنح تمك الرخصة أو الشيادة في مجال التعمير أو رفضيا أو 
الصادر بتاريخ  احترمت القانون وتطبيقا لذلك قضى مجمس الدولة في قراره

والذؼ جاء فيو: "... حيث أن المجمس يرػ بأن الطمب الأصمي لممدعي  10/02/2004
إذ أن  المستأنف عميو كان يرمي إلى إبطال مقرر البمدية المذكور أعلاه لتجاوز السمطة

الأرضية  أمر بوقف الأشغال غير المشروعة عمى القطعة 188/98ىذا المقرر رقم 
التابعة لمبمدية، حيث أنو من الثابت أن المستأنف عميو لم يحصل عمى رخصة بناء ومن 
 ثم فإن الأشغال التي تمت عمى القطعة الأرضية المتنازع عمييا كانت غير مشروعة

وبالتالي مجمس  ،2ع لتجاوز السمطةوبالتالي فإن المقرر مبرر وقانوني ولا يحمل أؼ طاب
الدولة ألغى القرار الصادر عن الغرفة الأولى وأيد القرار الصادر عن رئيس البمدية بوقف 

 الأشغال لأن المعني بالأمر لم يتحصل عمى رخصة البناء وبذلك فيذا القرار مشروع.

                                                           
 ، السابق ذكره .08/09 ، رقموالإداريةالمدنية  الإجراءاتمن قانون  833المادة أنظر  -1
 .)غير منشور( ،10/02/2004مؤرخ في ، ال9341)الغرفة الثالثة(، رقم  قرار مجمس الدولة -2
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ػ القاضي الإدارؼ أن القرار أر ارؼ المتضمن عقود التعمير: إذا إلغاء القرار الإد -
حكم بإلغائو، المشروعية الداخمية أو الخارجية المعروض أمامو تتوفر فيو أحد عيوب 

 ميما كان مضمونو إما بالمنح أو التأجيل أو الرفض.
وقف تنفيذ القرار الإدارؼ المتضمن عقود التعمير: إن القول بقابمية نفاذ القرارات  -

يترتب عمييا أضرار يصعب تداركيا خاصة وأن دعوػ الإلغاء  الإدارية بمجرد صدورىا قد
تتطمب وقتا طويلا لصدورىا لذلك مكن المشرع المدعي أن يرفع دعوػ أخرػ إلى جانب 

صل في كإجراء تحفظي ريثما يتم الف إلغاء القرار الإدارؼ وىي طمب وقف تنفيذ ىذا القرار
العامة التي تتضمن القوة التنفيذية ستثناء عمى القاعدة إموضوع دعوػ الإلغاء، وىذا 
 .1لمقرار الإدارؼ بمجرد صدوره 

وبالرجوع لقانون الإجراءات المدنية والإدارية حددت لنا المواد المنظمة لطمب وقف 
المتعمقة بعقود التعمير الصادرة عن رئيس المجمس الشعبي البمدؼ والوالي  القراراتتنفيذ 

فتنظر فييا المحاكم الإدارية أما طمبات وقف ، 833،834،835،836،837وىي المواد 
التنفيذ لمقرارات المتعمقة بعقود التعمير الصادرة عن الوزير المكمف بالتعمير التي نظمتيا 

 من نفس القانون فينظر فييا مجمس الدولة. 912و911المادتين 
 ومن خلال ىذه المواد نستنتج شروطيا وآثارىا كالتالي: 
 رار الإدارؼ المتضمن عقود التعمير:شروط وقف تنفيذ الق -
 تتمثل ىذه الشروط في:  
لابد أن تكون الدعوػ الرامية إلى وقف تنفيذ القرار الإدارؼ مستقمة بذاتيا يذكر فييا   -

 طمبو الصريح بوقف التنفيذ وىذا تحت طائمة عدم القبول. 
 لغاء أو تقديممتزامنة مع دعوػ الإ لابد أن تقدم دعوػ وقف تنفيذ القرار الإدارؼ -

 التظمم الإدارؼ مع ضرورة إرفاق نسخة من عريضة الدعوػ المطروحة في الموضوع.
 القرار مآلضرورة إرفاق طمب المدعي بالحجج اللازمة لإقناع القاضي الإدارؼ بأن  -
ضرار لا يمكن تداركيا ألى إدارؼ الإوقف التنفيذ يتعرض الطاعن  ومن دون  الإلغاءىو 
 دارية ومجمس الدولة.الإيترك تقديره لقضاة المحكمة  مر الذؼالأوىو 
 آثار وقف تنفيذ القرار الإداري المتضمن عقود التعمير : 

                                                           
 .137ص مرجع سابق،، عطوؼ وداد  -1
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اعتمد عمييا المدعي جدية بحيث تؤدؼ إلى  إذا تأكد القاضي الإدارؼ من الوسائل التي
ىنا  الطعنإلغاء القرار وأنو يستحيل تدارك الضرر المترتب عمى تنفيذ الإدارة لمقرار محل 

 .1يأمر بوقف تنفيذ القرار بشرط أن يكون مسببا
ومنو يجمد ذلك القرار سواء بالنسبة للإدارة أو المستفيد وكأنو لم يكن إلى غاية الفصل 

 في دعوػ الإلغاء.  
 :أثر الإلغاء عمى المستفيد من عقود التعمير 
تأكد القاضي الإدارؼ أن قرار منح تمك الرخصة أو الشيادة مخالف لمقتضيات  متى 

حماية البيئة والممتمكات الثقافية حسب ما ورد في قانون العمران يصدر بإلغاء ذلك القرار 
 وىذا القرار يعيد المستفيد إلى وضعيتو السابقة، أؼ يعتبر كأن لم يكن. 

 إلغائو لمقرار دون إمكانية أن يأمر المستفيدلكن المشكل أن ميمة القاضي تكمن في 
 .2من تمك الرخصة من ىدم البناء إذا كانت تمك الرخصة ىي رخصة البناء مثلا

 :إذا تأكد القاضي بعد رفع دعوػ الإلغاء أن قرار رفض  أثر الإلغاء عمى الإدارة
يوب تسميم تمك الشيادة أو الرخصة في مجال التعمير أو تأجيميا مشوب بعيب من ع

 اللامشروعية يمغي ىذا القرار وىنا يقع عمى عاتق الإدارة إعادة النظر في قرارىا.
 دعوى المسؤولية في مجال البناء والتعمير المطمب الثــــاني:

تكريسا لدولة القانون وتطبيقا لمبدأ المشروعية في الدولة من جية وحماية الحقوق 
دارة المتضمن عقود الإخرػ مكن القانون الشخص المتضرر من قرار أوالحريات من جية 

فيذه الدعوػ الوسيمة الوحيدة  ،دارة مصدرة القرارالإدعوػ التعويض ضد  رفع التعمير
والتي تعد من أحدث مواضيع القانون  القضاء الكامل، ؼ ىم دعاو أ تعد من  لجبر الضرر،

 .الدولة لفترة من الزمن دارؼ لاسيما بعد انتشار فكرة عدم مسؤوليةالإ
ىي الدعوػ القضائية الذاتية التي يحركيا ويرفعيا " ستاذ عمار عوابدؼ:قد عرفيا الأو 

جراءات الإأصحاب الصفة والمصمحة أمام الجيات القضائية المختصة وطبقا لمشكميات و 

                                                           
 ، السابق ذكره .08/09، رقم والإداريةالمدنية  الإجراءاتمن قانون   837 إلى 833انظر المواد من  -1
ط، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون، الجزائر،  ، د3، جالمبادئ العامة لممنازعات الإداريةمسعود شييوب،  -2

 .134، ص2005سنة 
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م حقوقي أصابتضرار التي الأالمقررة قانونا بالتعويض الكامل والعادل اللازم لإصلاح 
 .1دارؼ الضار"الإبفعل النشاط 

يكون  ولا لغاء وحدىا لا تكفي لحماية الحقوق والحريات العامة،خاصة وأن دعوػ الإ -
دارية الصادرة في مجال الإن القرارات أبيذه الدعوػ خاصة و  استتبعتذا إلا إىمية أ ليا 

عن تعويض  بشأنياثار مادية لا يمكن الحصول آالبناء والعمران عادة ما ينتج عنيا 
 دارؼ الغير مشروع.الإلغاء القضائي لمقرار بمجرد الإ

في دعاوػ  ختصاصالإن إف دارية،جراءات المدنية والإوطبقا لما جاء بو قانون الإ
 .داريةالإالمحاكم  إلىالتعويض يعود 
 فعال المسببة لممسؤوليةالأ: الفرع الأول

الإدارؼ من الحكم بقيام المسؤولية حتى تقبل دعوػ المسؤولية ولكي يتمكن القاضي 
الإدارية لابد من توافر مجموعة من الشروط، وىي وجود قرار سابق وأن ترفع الدعوػ من 

 .2المضرور في الآجال المحددة
وأصل أن مسؤولية الإدارة قائمة عمى أساس الخطأ، لأنو لا يمكن إجبار الإدارة عمى 

حيانا تكون المسؤولية بدون خطأ، إما لكون عمى خطيئتيا، إلا أنو أ التعويض إلا بناء
بالرغم من كونيا لم ترتكب الخطأ، أو لكون نشاط الإدارة  الضرر صادرا عن فعل الإدارة

 .3ذو مخاطر خصوصية
 ساس الخطأأالمسؤولية عمى  :ولاأ

تعد المسؤولية عمى أساس الخطأ الأكثر شيوعا في مجال دعاوػ المسؤولية، وعن 
لزاميا بالتعويض عن تبعات الأضرار المترتبة عن قراراتيا المتعمقة  مدػ مسؤولية الإدارة وا 

                                                           
، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، دراسة تأصيمية تحميمية ومقارنة– الإدارية، نظرية المسؤولية عمار عوابدؼ -1

 .255، ص1994
   تختص المحاكم الإدارية كذلك بالفصل ...دعاوػ  من قانون الإجراءات المدنية والإدارية عمى": 801تنص المادة

 القضاء الكامل ..."
 .205ص د س ن، دار العموم لمنشر والتوزيع، الجزائر، ،5، طالوجيز في المنازعة الإداريةمحمد الصغير بعمي،  -2
، دار الخمـدونية، 1ط  ،-المسؤولية عمى أساس الخطأ- دروس في المسؤولية الإداريةلحسن بن الشيخ آث ممويا،  -3

 .21، ص2007الجزائر، 
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الذؼ يؤسس تمك المسؤولية عمى أساس المخاطر  تجاهالإبتراخيص البناء، فعمى خلاف 
 انون الإدارؼ.في مجال المسؤولية  في الق

المصرؼ والفرنسي، قد أقاميا عمى أساس الخطأ فيما  نالقضائيكقاعدة فإن كل من و 
  : يتعمق بتراخيص البناء ومن تمك الحالات

 صدور قرارات بالبناء غير مشروعة لمخالفتيا قواعد التنظيم العمراني والبناء -1
لمسؤولية الإدارية، ومن تعتبر القرارات غير المشروعة أخطاء مرفقية تؤسس عمييا ا

إلا أنو ليست كل ىذه  والاختصاصأمثمة ذلك عدم المشروعية لعيب الشكل والإجراءات 
لأن عمى القاضي الإدارؼ أن يفحص المحتوػ التنظيم  الأخطاء موجبة التعويض،

  . العمراني المطبق في ىذه الحالة
 رفض إصدار قرارات البناء دون مبرر قانوني -2

لحالة عدم تعميل قرار الرفض فإذا تقدم المالك بطمب رخصة البناء يقصد بيذه ا
ورفضت الإدارة رفضا غير مشروع منحو ىذه الرخصة، فمو أن يذىب إلى القضاء 
الإدارؼ لإلغاء قرار الرفض، فحكم لو بذلك إلا أن استعمالو لحقو في البناء واليدم 

يكمفو ثمنا باىظا عن ذلك الذؼ  والتجزئة أو غيره من الحقوق الممارسة عمى الممكية،
دعوػ  أن يرفعفمو  ،سيكمفو في حالة ما قبمت الإدارة تقديمو الرخصة أو الشيادة في الأول

 .1تعويض عمى أساس ارتفاع التكاليف
 التأخر في إصدار قرارات البناء غير المبررة أو تجاوز الحد الزمني المعقول -3

ر القرارات المتضمنة رخصة البناء أو الشيادات وذلك بأن تجاوز الإدارة المبمغة بإصدا
صادر عن الغرفة ، 68240وفق الآجال المحددة قانونا لذلك ومثال عمى ذلك القرار رقم 

والذؼ جاء فيو عدم مراعاة الإدارة  ،1990-07-28 : لممحكمة العميا بتاريخ الإدارية
نو من المقرر أ من ىذا القراروالمستنبط  المعنية المدة القانونية في تسميم رخصة البناء،

 ابتداءقانونا أن دراسة الممف كامل لطمب رخصة البناء تتم في أربعة أشير عمى الأكثر 
من التاريخ الذؼ تتسمم فيو الإدارة المعنية الممف المذكور وتعطي ىذه الإدارة لصاحب 
ية الطمب وصلا بذلك وتمنح رخصة البناء، أو ترفض صراحة خلال الميمة القانون

                                                           
، مجمة العموم "العمرانالضرر القابل لمتعويض في مسؤولية الإدارة عمى أساس الخطأ في مجال "الزين عزرؼ،  -1

 .84ص ،2002جوان  ، جامعة محمد خيضر بسكرة،2عدد ،الانسانية
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ن رسالة الوالي المتضمنة الرفض لأسباب غير ثابتة بعد مضي إالمحددة أعلاه، ومن ثم ف
 .1مقرر الرفض إبطال ستوجبإالفترة المحددة قانونا ويعد تجاوزا لمسمطة ومتى كان كذلك 

 و الشيادةأالسحب الغير مشروع لمرخصة  -4
عن الغرفة الإدارية بالمجمس الأعمى بتاريخ  ،29432وتأكيدا لذلك صدر القرار رقم

27-11-1982. 
  :والمستنبط منو مايمي

ستحالة سحب القرار الإدارؼ إبو القضاء الثابت  ما جرػ من المقرر قانونا وعمى 
 الصحيح الذؼ تتخذه السمطة ويكون منشئا لمحقوق.

نزاع في الممكية  بوجود ادعاءومن ثم فإن القرار البمدؼ الممغى لرخصة البناء لمجرد 
 يعد قرارا مشوبا بتجاوز السمطة.

ولما كان من الثابت في قضية الحال أن القرار المتخذ من رئيس المجمس الشعبي 
البمدؼ الذؼ منح بمقتضاه لمطاعن رخصة البناء يكتسي الصيغة التنفيذية ويرتب حقوقا 

واب عند تمسكو لممستفيد من دون أن يكون مشوبا بأؼ مخالفة، فإن الطاعن عمى ص
 ببطلان القرار المطعون فيو المشوب بتجاوز السمطة.

إصدار قرار غير مشروع برفض أعمال اليدم والبناء عمى الرغم من وجود رخصة  -5
 .2ءالبنا

 ومن التطبيقات القضائية ليذه الحالة ما صدر عن مجمس الدولة في القرار التالي :
انون المدني أن كل عمل أؼ كان يرتكبو المرء من الق 124من المقرر قانونا بالمادة  -

ويسبب ضررا لمغير يمزم من كان سببا في حدوثو بالتعويض، ولما كان من الثابت في 
قضية الحال أن البمدية قامت بالتعدؼ عمى الجدار وتحطيمو بدون أن تحصل عمى حكم 

استظير ن المستأنف أأن الحائط تم بناءه بطريقة فوضوية، رغم  بذلك ايرخص لي

                                                           
 العدل وزارة المجمة القضائية، ،1982-11-27الصادر بتاريخ  29432قرار الغرفة الإدارية المجمس الأعمى، رقم  -1

 .188ص ،1990سنة الجزائر،  ،1العدد

مرجع سابق،  ،"مسؤولية الإدارة عمى أساس الخطأ في مجال العمرانالضرر القابل لمتعويض في " الزين عزرؼ،  -2
 .85ص 
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 برخصة البناء محضر إثبات حالة، عمى أنو لم يغمق مجرػ مياه الوادؼ كما تدعيو
 .الإدارة

ئيا، مما يتعين إلغاء القرار المستأنف الذؼ اخطأوعميو فإن البمدية تتحمل مسؤولية 
 .1لمستأنفا رفض تعويضا

ر، فيي أما عن شروط التحقيق أو الإعفاء من المسؤولية في مجال البناء والتعميو 
 نفسيا تمك المأخوذة من القانون العام في المسؤولية الإدارية وىي:

تصرف الضحية، قد يكون الضحية ىو المتسبب بالضرر الذؼ لحق بو وفي ىذه  -أ
 الحالة لا يستحق التعويض إلا إذا كان الضرر كمو ناتج عن خطئو.

لضحية والإدارة، ، إذا كان الخطأ يرجع إلى شخص ثالث أجنبي عن اربفعل الغي -ب
فمسؤولية الإدارة تختفي تماما، إلا أنو يستثنى من ىذه الحالة إذا كان الخطأ شخصيا 

 الخطأ أثناء أداء ميامو بوسائل المرفق. ارتكابولمموظف وذلك في حالة 
القوة القاىرة، حيث تعتبر سببا من أسباب إعفاء الإدارة من المسؤولية وحتى تكون  -ج

 لك لابد من توافر مجموعة من الشروط وىي:القوة القاىرة كذ
 عدم إمكانية التنبؤ بالقوة القاىرة. -
 عدم إمكانية مقاومة القوة القاىرة. -

دارؼ فيو الذؼ يقدر بدقة مدػ إن ىذه الشروط تخضع لمسمطة التقديرية لمقاضي الإ
 .2توافرىا
 المسؤولية دون خطأ: ثانيا

إذ ىي مسؤولية قائمة بقوة القانون  الخطأ، تقوم المسؤولية الإدارية حتى في غياب
بسبب الضرر الحاصل، فالضحية معفى من إثبات الخطأ، وتجدر الإشارة إلى أن ىذه 
المسؤولية من النظام العام، إذ بإمكان الضحية التمسك بيا في أؼ مرحمة كانت عمييا 

 .3بموجب ىذه المسؤولية الإجراءات، ولمقاضي أن يفصل من تمقاء نفسو

                                                           
 . 1998سنة  ،1عدد ال المنشور بالمجمة القضائية، ،1998-04-20المؤرخ في  167252القرار رقم -1

2
  François Charles Bernard , pratique des contentieux de l’urbanisme, procédure administrative et 

judiciaire , 2 Emme édition , le moniteur ,op.cit,p117-118 . 
 . 5ص مرجع سابق، ،لحسن بن الشيخ آث ممويا -3
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عمى أن ىذه المسؤولية قد تؤسس إما عمى أساس المخاطر أو عمى أساس الإخلال و 
 عباء العامة، وذلك عمى الشكل التالي:الأبمبدأ المساواة أمام 

 ساس المخاطر:أالمسؤولية عمى  -1
المسؤولية عمى أساس المخاطر ىي أساس المسؤولية بدون خطأ لدرجة تعتبر أحيانا 

ىذه المسؤولية يكون الضرر نتيجة لتحقيق مخاطر، والتي كأنيا مختمطة معيا، وفي 
ارتأػ فييا القاضي الإدارؼ أو المشرع أو لعدة أسباب مختمفة أنو من العدل والإنصاف 

 نظام المسؤولية بدون خطأ. أن ينتج عن وجود خطر في حدوث ضرر إنشاء
ث تعتبر ومن صور ىذه المسؤولية، نجد المسؤولية بفعل الأشغال العمومية، بحي

المنازعات الناشئة عنيا الميدان الأول الممنوح لممحاكم الإدارية نظرا لكثرتيا، كونيا تؤدؼ 
إلى أضرار بالأموال والأشخاص، ويمكن أن تنتج ليذه الإضرار إما عند تنفيذ ىذه 

فمصعوبة إثبات الخطأ ىنا تطبيق القضاة  و بعد إنشاء البنايات العمومية،أالأشغال، 
 .خاطرنظرية الم

فقد ينتج عن الأشغال العامة التي تقوم بيا الدولة، كالجسور والممرات السريعة و 
ؼ الأماكن المجاورة ليذه الأشغال، وحتى يكون ىناك تعويض أمضايقات لمجوار، 

  :لأصحاب ىذه المساكن، يجب توفر شرطين
 يجب أن تتجاوز ىذه المضايقات الحالة الطبيعية أؼ غير العادية.  -
 تؤثر ىذه المضايقات عمى عدد محدود من الناس أؼ أضرار خاصة. أن -
 الإخلال بمبدأ المساواة أمام الأعباء العامة: -2

عباء العامة ىو مبدأ من المبادغ العامة لمقانون الإدارؼ، يطبقو الأإن المساواة أمام 
ولية بدون القضاء الإدارؼ ولو في غياب النص، ودور ىذا المبدأ ميم كونو يعترف بالمسؤ 

خطأ للأشخاص العامة عندما تتحمل ىذه الأخيرة أعضاء الجماعة تكاليف خصوصية، 
 فمتحقيق تمك المساواة يتم دفع تعويض لتمك الجماعة.

سسيا مجمس أومن تطبيقات ىذه الحالة المسؤولية عن فعل القرارات الإدارية والتي 
لمشروعة أصلا أو بسبب انقضاء الدولة الفرنسي، عمى أن الأمر يتعمق ىنا بالقرارات ا



الرقابة القضائية في مجال التهيئة والتعمير الفصل الثاني:  

 
 

78 
 

السمطة ضدىا، لأنو لا يمكن إقامة ىذه المسؤولية عمى أساس  ميعاد رفع دعوػ تجاوز
 .1دام أن قرارات الإدارة مشروعةاالخطأ م

أما بالنسبة لشروط الضرر الناتج عن الإخلال بذلك المبدأ فإنيا تتمثل في أن يكون و 
 .2عادؼ وأن يكون خاصا الضرر غير

 الضرر الموجب لمتعويض  الفــــرع الثــــــاني:
 رتعريف الضر : أولا

عتداء عمى حق شخصي أو مالي، أو الحرمان من ا إن الضرر في صورتو العامة ىو 
صمحة مشروعة لو أو ىذا الحق أو ىو الأذػ الذؼ يصيب الشخص نتيجة المساس بم

إذا ارتكبت الإدارة خطأ في حق أحد الأفراد سواء  الأساسوعمى ىذا ، بحق من حقوقو
الخطأ في عمل مادؼ أو قرار إدارؼ غير مشروع فإن الخطأ وحده لا يكفي لكي يفتح 

صاحب ىذا الشأن بضرر أو  الحق في التعويض بل يجب أيضا أن يصيب ىذا الخطأ
 أضرار محددة.

 هشروط: ثانيا
ن، لابد أن يتوفر فيو مجموعة من إن الضرر الواجب لممسؤولية في مجال العمرا

 :يالشروط ى
 :أن يكون الضرر حقيقيا -1

ويكون الضرر حقيقيا إذا أثبت الضحية حقيقة الضرر، إلا أنو لا يمكن إعطاء تعريف 
إيجابي لمضرر الحقيقي وىذا ما جعل القضاء الفرنسي يمجأ إلى التحديد السمبي، وذلك 

 :كالآتيمثمة التي تنعدم فييا صفة الضرر الحقيقي وىي الأبإيراد بعض 
 :مساواة العادية لمحياة العمرانيةلا -أ

لا تشكل المساوغ التي تنتج عن السير العادؼ لمحياة العمرانية أضرار حقيقية وذلك 
جتماعية المعاصرة التي تفرض تحمل العديد من المضايقات والمساوغ الاحياة لمراجع 

ضرار التي قد تمحقو من جراء الأعمال التنظيمية لأتعويض عن ىذه ادون المطالبة ب

                                                           
 .8-7ص ،نفسوالمرجع  -1

2
-  François charlesBernard,op.cit .p173. 
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لمبمديات، في إطار تدخميا لضبط السوق العقارية، فينا صورة الضرر الحقيقي منعدمة 
 وبالتالي مسؤولية  الإدارة غير قائمة لا عمى أساس الخطأ ولا بدون خطأ.

 :كل والاختصاصإلغاء قرار رفض غير شرعي وعدم المشروعية لعيب الش -ب
ن القضاء الفرنسي يقرر مبالغ صغيرة إبالنسبة لإلغاء قرار غير شرعي لمرخصة ف

 لمتعويض.
 كميا موجبة . تو الاختصاص فإنيا ليسأأما عن حالة عدم المشروعية لعيب الشكل و 

فالقاضي الإدارؼ يتدخل من أجل فحص التنظيم المعمول بو في ىذا المجال، لأن 
الضرر الناتج عن رفض الترخيص لا يعتبر شرطا كافيا لمتعويض لأنو ليس ضررا 

 .1حقيقيا، أما في القضاء الجزائرؼ فإنو لا توجد أحكام تقرر ىذا الشرط لمضرر
 :أن يكون الضرر قابلا لمتقييم بالنقود -2

بالنقود، وذلك بأن يأخذ  لمتقييمحتى يتم التعويض نقديا لابد من أن يكون الضرر قابل 
 :الضرر شكمين

 :الضرر المادي -أ
 ويتعمق بالذمة المالية المنقولة أو العقارية، أو الاعتداء المادؼ عمى شخص ما.

 :الضرر المعنوي  -ب
 .فوقد يكون جمالي أو ألم نفسي أو المساس بالشر 

لا أنو في مجال العمران، فإن أنواع الضرر الأكثر تعويضا ىي الأضرار المادية، و  ا 
قتراض، أو رتفاع تكاليف الإاوالتي يمكن أن تتعمق بانخفاض القيمة المالية التجارية أو 

والإضاءة الطبيعية، بسبب بناء غير قانوني أو  والتيويةالتشييد، أو نقص الإطلالة 
  . العقارية أو أتعاب الميندس أو غيرىاتكاليف اكتساب الممكية 

أما الأضرار المعنوية التي تثار عادة من طرف الجمعيات، فيمكن أن تكون محل  و 
 .2تعويض

 

                                                           
 ، مرجع"العمرانالضرر القابل لمتعويض في مجال مسؤولية الإدارة عمى أساس الخطأ في مجال "الزين عزرؼ،  -1

 .86-84صق، ساب
 .243، ص 1992، الجزائر ، ديوان المطبوعات الجامعية،المنازعات الإداريةأحمد محيو،   -2
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 :أن يكون الضرر ثابتا ومباشرا -3
بالإضافة إلى الشرطين السابقين، يجب أن يتوافر في الضرر الثبوت وأن يكون 

 مباشرا، وذلك عمى الشكل التالي:
 :الضرر الثابت -أ

ويقصد بذلك أن يكون الضرر مؤكدا وأكيدا، فوجود الضرر ىو الذؼ يبرر الحق في 
التعويض، غير أن خاصية التأكيد لا تعني أن يكون الضرر حاليا بالضرورة لأن الضرر 

 1كان محقق الوقوع. المستقبمي قابل التعويض إذا
رخصة البناء لم يكن معوضا بالنظر العمرانية، فبالنسبة لمنح  اتأما في مجال المنازعو 

لوقائع القضية، خسارة المؤجرين، أو المساعدات التي كان يمكن الحصول عمييا إذا 
شممت الرخصة بصفة مشروعة، فكان الموضوع يدور حول الأضرار التجارية الناتجة عن 

صفة غير تفويت الأرباح المتوقعة من بيع أو تشغيل المباني التي يتم وقف الأشغال فييا ب
حتمالي وليس إمشروعة ففي البداية كان القاضي يعتبر أنو ضررا مباشرا ليس لو طابع 

 محلا لمتعويض.
القضائي تغير لاحقا حيث أصبح يقبل التعويض عن الحرمان من  الاجتيادلكن و 

الأرباح المتوقعة من العممية العقارية، مع التحقق بحالة أن المشروع الذؼ عرقمو ىو قرار 
 .2الإدارة، فإنو يكون منطقيا وعمى الصعيد القانوني أن يحقق ربحا لوضعية سوق العقار

 ر:الضرر المباش -ب
إذا كان نشاط الإدارة ىو السبب المباشر فيو، أؼ أن يكون يكون الضرر مباشرا 

الضرر نتيجة مباشرة لمخطأ أو نشاط الإدارة، والسبب المباشر ىو السبب المنتج والمألوف 
الذؼ يحدث الضرر في العادة، أما السبب العارض غير المألوف الذؼ يحدث عرضا في 

 .3يةلتقدير المسؤول غير مرتب الأحداث فلا يكفي تسمسل
ومن أمثمة ذلك القرار الذؼ صدر عن الغرفة الإدارية  الذؼ نشر بالمجمة القضائية 

فالشركة المدعية تطمب التعويض عن الضرر بسبب أشغال البناء التي تم  1996سنة 
                                                           

 .240المرجع نفسو، ص  -1
2
- Henri jaquot et françoispriet,droit de l’urbanisme ,op.cit,p744. 

، مرجع "الإدارة عمى أساس الخطأ في مجال العمرانالضرر القابل لمتعويض في مجال مسؤولية "الزين عزرؼ،  -3
 .83ص  سابق،
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نخفاض في إيجارات اكل غير مألوف، والتي تترتب عنيا القيام بيا لمدة طويمة بش
الدخول إلى مركب الشركة، حيث أجابت الغرفة الإدارية بخصوص  ستحالةوا  المساكن 

الحالة الأولى بأنو من غير الثابت أن الضرر الثابت يمكن نسبتو إلى الأشغال محل 
النزاع، لأنو آنذاك حصل انخفاض عام في جميع الإنجازات، ومن الصعب إثبات علاقة 

 مباشرة بين الأشغال والضرر.
ناك بالفعل علاقة مباشرة مع الأشغال مما يترتب عنيا الحق في أما الحالة الثانية في

 .1التعويض
 :أن يكون الضرر خاصا -3

تكمن الطبيعة الخاصة لمضرر في خصوصية الضرر في إصابتو لفرد واحد أو لعدد 
محدود من الأفراد، فإذا كان لمضرر مدػ واسعا، فإنو يشكل عبئا عاما يتحممو الجميع 

 .2في  التعويضمانعا بذلك الحق 
غير أن الواقع، ىو أن شرط الضرر غير العادؼ والخاص نادرا ما يتحقق في مادة و 

العمران وقرارات الرفض في ىذا المجال ىي الأكثر، كما أن التعويض مرفوض، فعندما 
يعرض الضحية نفسو لخطر، لا يمكن تجاىمو لأن الضرر ناتج عن فعل الضحية، وليس 

 .3عن فعل الإدارة
 إصلاح الضرر الـفرع الــــــثالث:

إذا تقررت مسؤولية شخص ما تجاه شخص آخر، فيتوجب إصلاح الضرر الذؼ 
أصاب المضرور أو الضحية، عمى أن نظام إصلاح الضرر يختمف من حيث الشكل، 

ما كان عميو سابقا، وىذا يتعمق  ىصلاحا عينيا، أؼ بإعادة الشيء إلفقد يكون إما إ
بالأضرار المادية القابمة للإصلاح وقد يكون الإصلاح بمقابل، أؼ التعويض الذؼ يتمثل 
في حصول المضرور عمى مبمغ من المال يتناسب مع الضرر الذؼ تعرض لو، كما أن 
ل التعويض يمكن أن يكون كميا أو جزئيا، كما قد يكون التعويض إما عمى شكل رأس ما

 يدفع لممضرور مرة واحدة كاملا، أو عمى شكل عائد دورؼ.

                                                           
 .241ص  أحمد محيو، مرجع سابق، -1
 .244ص المرجع نفسو، -2

3
 - Henri jaquot et françoispriet,droit de l’urbanisme ,op.cit,p746. 
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ىذا وتجدر الإشارة إلى أن إصلاح الضرر يثير في ىذا المجال مشكل تحديد تاريخ و 
من يوم حصولو وليس من يوم  بتداءإ، والمبدأ أن القاضي يقيم الضرر رتقييم الضر 

يتم تعويض الضرر من التي تصيب الأشخاص، ف النطق بالحكم، ىذا بالنسبة للأضرار
 .1يوم النطق بالحكم

عتبار عويضات يجب عميو أن يأخذ بعين الإوعند تحديد القاضي لمقيمة النيائية لمت
أن يمنحيا المؤمن لمضحية، ولممؤمن أن يحل قانونا محل  التي يمكنالتعويضات 

 الضحية في حقوقيا.
تكون لمصمحة الإدارة وذلك  وبالإضافة إلى ذلك فإنو ىناك حالة أخرػ لمحمول، إلا أنيا

في حالة تسميم شيادة مطابقة البناء بفعل خاطئ، فتحل السمطة العامة ىنا محل المشترؼ 
 لممطالبة بالتعويضات التي منحتيا لممشترؼ.

يقوم بخصم الأرباح التي جناىا الباني من عدم المشروعية التي   أن عمى القاضيو 
 منحت بيا  الرخصة من مبمغ التعويض.

التساؤل الذؼ يثار ىنا ىو عما إذا كان طالب الرخصة عمى عمم بأنيا غير مشروعة و 
فيل ذلك يجعل لو جزء من المسؤولية ومن التعويضات؟ فالواقع أنو إذا كان إلغاء رخصة 
البناء ممنوعة، فإن ذلك بالضرورة يرتب مسؤولية الإدارة، فإذا عمم طالب رخصة البناء 

عفي أو ينقص من مسؤولية الإدارة طالما أن الأشغال التي قام بأنيا غير مشروعة، فلا ي
بيا طالب الرخصة مطابقة لمرخصة، وبالتالي فطالب الرخصة لم يرتكب أؼ خطأ أو 

 إىمال يجعمو يتحمل جزء من المسؤولية.
 رقابة القضاء العادي في مجال التهيئة والتعمير المبحــث الثاني:

شيادات التعمير لا تكتمل لأنو ليس الوحيد الذؼ رقابة القاضي الإدارؼ  لرخص و 
الجزائي و  ىناك دور تكميمي لكل من القاضي لأن يتدخل في مجال عقود التعمير

فالقاضي الجزائي مختص بالنظر في أىم  القاضي العقارؼ في مجال عقود التعمير
دل والمتمم المع90/29الشيادات التي نص عمييا القانون  وأالمخالفات المتعمقة بالرخص 

الذؼ يحدد قواعد مطابقة البنايات، و يتعمق النزاع  08/15والمراسيم التنفيذية لو و قانون 
نجاز بناية و ىنا نكون إما في حالة تجاوز لطبيعة إبعدم احترام محتوػ الرخصة بمناسبة 

                                                           
 .106ص  مرجع سابق، ،آليات الرقابة في مجال التهيئة والتعميرإليام قارة تركي،  -1
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البناية أو في حالة تعدؼ عمى الأملاك المجاورة كالحالة التي يقوم فييا صاحب الرخصة 
ييا مسببا بذلك ضررا لمغير أو في حالة عمغتصاب حدود الأرض المجاورة لو و البناء با

 وكذا مخالفات البناء المرخص لو، نتشاراإالبناء بدون رخصة وىي أكثر الحالات 
خمو في فرض عقوبات صارمة ومعالجة الضرر الذؼ تسبب يقتصر تد الجزائي فالقاضي

والتعمير والعقوبات المقررة  تييئةفيو صاحب الرخصة أو الشيادة بتطبيق أحكام قانون ال
في قانون العقوبات دون أن يكون لو الحق في مناقشة وفحص مشروعية القرار الذؼ يعود 

 .الإدارؼ  القاضيلاختصاص 
 والتعمير الجزائية في مجال البناءالمسؤولية  ول:المطـمب الأ 

الجزائي النظر في أىم المخالفات والجرائم المتعمقة بالرخص  يختص القاضي 
التي قد يرتكبيا الشخص الطبيعي أو المعنوؼ و أىم ىذه المخالفات  وشيادات التعمير

المتعمق  08/15المعدل والمتمم والمراسيم التنفيذية لو والقانون  90/29 حددىا القانون 
بمطابقة البنايات و كذا بعض القوانين والمراسيم المتعمقة بمخالفات التعمير في المناطق 
الخاصة كما حددت ىذه القوانين و المراسيم العقوبات المقررة لمخالفي عقود التعمير 

ح ضسببين في ارتكاب مثل ىذه المخالفات و لتو ب مسؤولية جزائية للأشخاص المتتوتر 
وفي  ،في الفرع الأول أكثر ليذه النقاط نتطرق إلى أىم الجرائم  المتعمقة بالبناء والتعمير

نتطرق  ،وكفرع ثالث ،رنتحدث عن الطبيعة القانونية لجرائم البناء والتعمي ،الفرع الثاني
 للأشخاص المسؤولون جزائيا .

 البناء والتعمير  جرائم ول:الفرع الأ 
 الجرائم المنصوص عميها في قانون العقوبات :أولا

 نسبةبالجنح ومخالفات، ف من المعموم أن قانون العقوبات يقسم الجرائم إلى جنايات،
باستقراء تتعمق بالبناء و التعمير، فقد وضعيا في باب المخالفات، بحيث  لمجرائم التي

 441 ولى منصوص عمييا في المادةالأ، الجرائمالمواد المتعمقة بذلك نجد نوعين من 
 .1من قانون العقوبات 03فقرة  462والثانية منصوص عمييا في المادة  05مكرر فقرة 

 
 

                                                           
 .116، ص المرجع نفسو -1
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 :هدم بناء دون اتخاذ الاحتياطات إصلاح أو -1
طبقا لما تم التعرض لو سابقا، رأينا بأن القيام بأعمال البناء يتطمب تراخيص مسبقة 

وذلك حتى تتمكن ىذه الأخيرة من القيام بمياميا المتمثمة في الرقابة الإدارية من الإدارة، 
لفرض احترام الإجراءات الوقائية من الحوادث التي قد تصاحب أحد العمميات المتعمقة إما 

 بإقامة البناء، أو إصلاحو، أو ىدمو.
صمح أو ىدم وفي ىذا الشأن قام المشرع الجزائرؼ بتجريم و معاقبة كل من أقام أو أ

 16000لى إ 8000وذلك بغرامة من  يتخذ في ذلك الاحتياطات الضروريةأن  بناء دون 
 .1كثرالأشيرين عمى  إلىكما أجاز أن تكون العقوبة ىي الحبس من عشرة أيام  دج،
 :و عدم إطاعة الإنذار الصادر من السمطة الإدارية في حالة الخطر رفض -2

إذا كان المشرع في التقنين المدني قد منح لمن ىو ميدد بضرر عن تيدم محتمل 
يل لمسقوط، فإنو في الألمبناء بموجب دعوػ وقائية، أن يطمب من المالك إصلاح البناء 

قانون العقوبات منح لمسمطة الإدارية الحق في أن توجو لممعني بالأمر إنذارا بإصلاح أو 
 نذار،الإطاعة ذلك  أو أىمل مر ذلك،ط، فمتى رفض المعني بالألمسقو  الآيمةىدم المباني 

 30من قانون العقوبات بغرامة من  462فإن ذلك يشكل جريمة يعاقب عمييا طبقا لممادة 
 .2كثرالأيام عمى أ 03بالحبس لمدة و دج ، كما يجوز أن يعاقب100لى إ

 :في القوانين الخاصة بالتهيئة والتعمير الجرائم المنصوص عميها: ثانيا
بالرجوع إلى القواعد المتعمقة بالتييئة والتعمير في شقيا المتعمق بالمسؤولية الجنائية، 

 نجد أن ىذه الجرائم تقسم إلى جنح ومخالفات، وىذا ما سيتم التعرض لو تباعا.
 :الجنح المتعمقة بجرائم البناء -1

قانون المتعمق بالترقية العقارية، وكذلك قانون التييئة سيتم التعرض ىنا إلى كل من ال
 العمرانية.

 

                                                           
، ج ر، ج ج د ش، العدد 2006ديسمبر  20 المؤرخ في ،06/23من قانون العقوبات  05مكرر فقرة  411المادة  -1

، 49، العددج ر، 1966جوان  08 المؤرخ في ،66/156 للأمرالمعدل  ،2006ديسمبر  24، الصادرة في 84
 .1966جوان  11ة في الصادر 

 .117قارة تركي، مرجع سابق، ص إليام -2
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 :الجنح الواردة في القانون المتعمق بالترقية العقارية -أ
قام المشرع بتعداد الجرائم التي  المتعمق بالترقية العقارية، 86/07بموجب القانون 

 ،93/031بموجب المرسوم رقم تتعمق  بالترقية العقارية، إلا أنو تم إلغاء ذلك التعداد 
أؼ الجريمتين التي سبق الإشارة ، تطبيق قانون العقوبات إلىمنو  31حيث أحالت المادة 

 03-93مادام أن القانون رقم  إلييما عند الحديث عن الجرائم الواردة في قانون العقوبات،
 لم يحدد نوع المخالفات المعاقب عمييا.

 :يئة والتعميرالجنح الواردة في قانون الته -ب
 29-90من القانون  76كانت المادة  ،94/072قبل صدور المرسوم التشريعي رقم 

نجاز بناء غير مطابق  تنص عمى نوعين من المخالفات وىما البناء دون رخصة، وا 
من المرسوم التشريعي السالف  54بموجب المادة  76أنو تم إلغاء المادة  إلا لمرخصة،
المتعمق بالتييئة و التعمير، ينص عمى جريمة  29-90ن و وبذلك أصبح القان الذكر،

أرض بتجاىل  استعمالمنو وىي :"جريمة تنفيذ أشغال أو  77واحدة والواردة في المادة 
التي يفرضيا ىذا القانون والتنظيمات المتخذة لتطبيقو أو الرخص التي تسمم  لتزاماتالإ

 وفقا لأحكاميا ".
 لتزاماتبالإلمبناء، و يقوم بتنفيذ أشغال، أن يعمم لذلك يجب عمى من يستعمل أرضا و 

التي يفرضيا القانون والتنظيمات المتخذة لمتطبيق، ويجب أن لا يتجاىل الرخص التي 
ما  تتراوحفكل من تجاىل القانون أو الرخصة يعاقب عمييا بغرامة  تسمم وفقا لأحكاميا،

خالفة، يمكن الحكم بالحبس دج، كما أنو في  حالة العود إلى الم 30000و 3000بين 
راضي، أو المستفيدين من لمدة شير إلى ستة أشير، و ذلك بحكم سواء ضد مستعممي الأ

المسؤولين عن  خرينالآالأشخاص  الأشغال، أو الميندسين المعماريين، أو المقاولين، أو
لاشارة ، ومع ذلك تجدر ا77من المادة  3و 2طبقا لمفقرتين  تنفيذ الأشغال السالف ذكرىا،
                                                           

، الصادرة 10ج ر، ج ج د ش، العدد  ، المتعمق بالترقية العقارية،1986مارس  04 المؤرخ في ،86/07القانون  -1
النشاط تعمق بالم، 1993مارس 01 المؤرخ في ،93/03الممغى بموجب المرسوم التشريعي  ،1986مارس  05في 

 .1993مارس  03، الصادرة في 14العدد  ،ج ر العقارؼ،
المتعمق بشروط الإنتاج المعمارؼ وممارسة مينة الميندس  ،1994ماؼ 18المؤرخ في ،94/07المرسوم التشريعي  -2

 أوت المؤرخ في ،06-04المعدل بالقانون  ،1994مايو  25، الصادرة في 32، ج ر، ج ج د ش، العدد المعمارؼ 
 .2004أوت  15، الصادرة في 51 ، ج.ج.د.ش، العددج ر،2004
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عاد مرة أ الذؼ  05-04مرة أخرػ بالقانون  90/29رقم إلى أنو تم تعديل وتتميم القانون 
 .761أخرػ المادة 

 :المخالفات المتعمقة بجرائم البناء -2
وكذلك إلى القانون  المعدل، 94/07سيتم التعرض ىنا إلى كل من المرسوم التشريعي 

 .2من حيث المخالفات الواردة في كل واحد منيا 08/15
 :44/70 المخالفات الواردة في المرسوم التشريعي رقم -أ
منو عمى ثلاثة  50، نصت المادة 94/07قبل تعديل المرسوم التشريعي رقم -

 مجموعات من المخالفات 
 جريمة تشييد بناية بدون رخصة: 
تتمثل جريمة البناء دون ترخيص في قيام الشخص بالبناء دون الحصول عمى  -

المفروض عميو قبل  لتزامبالإالترخيص المطموب، ففي حالة عدم امتثال المعني بالأمر 
 عمى رخصة البناء، فإنو تتم معاقبتو وفقا لمحالات التالية:3تشييد البناية

فالعقوبة  عة لأملاك عمومية وطنية،حالة تشييد بناية دون رخصة عمى أرض تاب  -1
 دج. 2000ىي 
حالة تشييد بناية دون رخصة عمى أرض تابعة للأملاك الخاصة الوطنية أو ممكية  -2

 دج.1500العقوبة مقدرة ب خاصة تابعة لمغير،
 دج. 1000العقوبة ىي  حالة تشييد بناية عمى أرض خاصة، -3
 تشييد بناية لا تطابق مواصفات رخصة البناء جريمة: 

تختمف الغرامة ىنا حسب الحالة التي بمغيا التجاوز، فإذا كان تجاوز المعامل يقل عن 
%  10أما إذا كان تجاوز المعامل يفوق نسبة  دج، 400الغرامة ىي  فإن% 10نسبة 
 دج. 900الغرامة تحدد ب فإن

                                                           
 .118ص  سابق، مرجع، إليام قارة تركي-1
 . 120ص  ،المرجع نفسو -2
 دار المطبوعات الجامعية، مصر،، 2ط، المشكلات العممية في جريمة البناء دون ترخيصالشريف عبد الحميم،  -3

 . 29ص  ،1994
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دج عن  900المرخص بو، فإن الغرامة تكون  رتفاعالإغير أنو في حالة عدم احترام 
 من الحد المرخص بو. نطلاقاإد ج عن كل متر يضاف  300كل مستوػ أو 
دج، و في حالة ما إذا  800فمقدار الغرامة ىي  ستيلاء عمى ممك الغير،أما إذا تم الإ

دج في حالة تعديل  500دج وتدفع غرامة  700تم إنجاز منفذ فقيمة الغرامة ىي 
 ية. الواج
 عدم القيام بإجراءات التصريح و الإشهار: 

 ىنا ب: الأمريتعمق 
 عدم وضع اللافتة المبينة لمراجع رخصة البناء: 

إن اليدف من وضع اللافتة في مكان ظاىر عن الشروع في عمميات البناء، و ضمان 
قيام المقاول والميندس بالتنفيذ طبقا لما ىو موجود في الرسومات والمواصفات وىو إجراء 

،ففي 1ويسمح لمييئات الإدارية المختصة بالمراقبة الشأن،أصحاب يزرع الطمأنينة لدػ 
رخصة البناء، فإنو يتعرض صاحبيا لعقوبة  بينة لمراجعحالة عدم وضع اللافتة الم

 دج. 200الغرامة المقدرة ب 
 عدم التصريح بفتح الورشة أو إتمام الأشغال: 

 دج. 200ففي ىذه الحالة تحدد الغرامة كذلك ب 
 06-04إلا أنو وبموجب التعديل الذؼ طرأ عمى ىذا المرسوم التشريعي بالقانون رقم 

 التي تضمنت ىذه العقوبات. 50المادة فإنو تم إلغاء 
 :15-70المخالفات الواردة في القانون رقم  -

 تية:ويشمل المخالفات العمرانية الآ
 بشيادة المطابقة.  بناية قبل تحقيق مطابقتيا المثبتة ستغلالإشغل أو  -
 عدم التصريح ببناية غير متممة أو تتطمب تحقيق المطابقة.  -
 نجاز الأشغال. إق بإتمام مالإدلاء بتصريحات كاذبة تتع -
 ستئناف الأشغال قبل تحقيق مطابقتيا.إ -
 .08/15عدم الوقف الفورؼ للأشغال تطبيقا لأحكام القانون  -

                                                           
تخصص  قانون ، مذكرة تخرج لنيل شيادة الماستر، التعميرالرقابة الإدارية في مجال التهيئة و إيمان شخاب،  -1

 .97ص ،2014-2013 ،جامعة محمد خيضر بسكرةعام، 
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 تمام الأشغال أو طمب رخصة البناء عمى سبيل التسوية في الأجل.إعدم ايداع طمب -
العمومي، دون  نتفاعالإغير القانوني بشبكات  الربط المؤقت أو النيائي لمبناية -

 الحصول المسبق عمى رخصة البناء أو شيادة المطابقة. 
ى ترخيص مسبق، أو عدم وضع سياج مرشة لإتمام الإنجاز دون الحصول عفتح و  -

 ى إتمام أشغال الإنجاز.مالورشة، أو عدم وضع لافتة تدل ع لحماية
 في الأجل المحدد في رخصة إتمام الإنجاز.  البناءعدم الشروع في إتمام أشغال  -
 عدم طمب شيادة المطابقة وعدم القيام بتحقيق مطابقة البناية في الأجل المحدد.  -
 .1ى الطريق العموميموضع مواد البناء أو الحصى أو الفضلات ع -
أن المشرع من خلال تقنين ىذه المجموعة الكبيرة من الجرائم، سعى إلى مسح كل و 

بعض الجرائم التي كان منصوص عمييا  إدراجالحالات القائمة في الواقع العممي، بإعادة 
مع توسيع نطاق  ،ضمن الأحكام التشريعية الممغاة بموجب تعديل قانون التييئة والتعمير

عادة الاعتبار ا  حماية المحيط و  ىذه الجرائم لتشمل مجال إجراءات سلامة الأشخاص،
  .2لمرقابة في مجال أشغال العمران تشديدا لشيادة المطابقة  وذلك

وفي مجال البناء الغير شرعي تعتبر أفعال تشييد البناء بدون رخصة لمبناء أو البناء 
جرائم معاقب  2008-08-03بشكل غير مطابق لرخصة البناء المرتكبة قبل تاريخ 

-08القانون  من قانون التييئة والتعمير تدخل بشأنيا 05مكرر  77و 76 عمييا بالمواد
في فترة الخمسة سنوات المخصصة لتحقيق مطابقة البنايات بأثر  وقرر تسويتيا 15

آثار ىذه القانون إلى الماضي بشكل لا يستقيم معو القول  نسحابإ، مما يعني رجعي
بمعاقبة المخالف جزائيا ليصدر فيما بعد قرار عن لجنة الدائرة بمنح سند المطابقة يمحو 

                                                           
 السابق ذكره.، 15-08من القانون  92الى  82المواد أنظر  -1
 الجزائر، ، جســور لمنشــر التوزيع،صــلاحيات رئــيس المجمس الشــعبي البمــدي فــي مجــال العمــرانعيسى ميزول،  -2

 .195-194ص  ،2014
 لذؼ يحدد ا 15-08 البنايات في إطار تنفيذ القانون  في عممية واسعة لاستقبال ممفات تسوية 2008تم الشروع في

تمام إنجازىا، لكنو تم تمديد  2012وكان من المنتظر الانتياء من ىذه العممية في أغسطس  قواعد مطابقة البنايات وا 
 06ول في بموجب تعميمة من الوزير الأ أخر إشعار إلىثم تم تجميده  ،2016 إلىثم  2013وت أ إلىىذا الأجل 

 .2016نوفمبر 
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عتباره قانونا أصمح لممتيم المتابع بجرائم إ كامل آثار الجرم في الماضي، وعميو تعين 
 مركزا ووضعا يكون أصمح لو من القانون القديم.  15-08القانون  التعمير فمقد أنشأ
 الطبيعة القانونية لجرائم البناء والتعمير الفـرع الثاني:

ن خلال وجيات مختمفة، وىي جسامتيا ينظر إلى الطبيعة القانونية لجرائم المباني م
النسبية، وركنيا الشرعي، وكذلك ركنييا المادؼ والمعنوؼ، وكذلك الحق المعتدؼ عميو في 

 ىذه الجرائم.
 جرائم المباني بالنسبة لجسامتها النسبية أولا:

عمى الجرائم الواقعة في مجال  1وبتطبيق مبدأ الجسامة المذكور في قانون العقوبات
البناء والتعمير، نجد أن المشرع الجزائرؼ قد أخذ بالجنح والمخالفات، إذ أنو في قانون 
العقوبات أخذ بالمخالفات، أما القوانين الخاصة لمتييئة والتعمير فقد قسم جرائم البناء 

 والتعمير إلى مخالفات وجنح .
 إلى ركنها الشرعيطبيعة جريمة المباني بالنظر  :ثانيا

فعمى أساس ذلك، فإن الركن الشرعي لجرائم البناء والتعمير نجده في قانون العقوبات، 
 .2و كذلك القوانين الخاصة بالتييئة و التعمير

 طبيعة جريمة المباني بالنظر إلى ركنها المادي: ثالثا
و تقسم الجرائم ، الذؼ يعاقب عميو القانون  الامتناعالركن المادؼ لمجريمة ىو الفعل أو 

 بالنظر إلى ركنيا المادؼ إلى جرائم إيجابية وجرائم سمبية.
ىي من الجرائم الإيجابية، ذلك لأن  الأخيرةفبتطبيق ذلك عمى جرائم المباني، فإن ىذه 

نشاط الجاني يتكون من الفعل الإيجابي، والمتمثل في قيامو بعمل إيجابي ينيى عميو 
البناء أو اليدم أو التجزئة...، دون أن يحصل عمى رخصة أو القانون وىو القيام بأعمال 

 شيادة.
 
 
 

                                                           
 السابق ذكره. ،06/23القانون من  27المادة أنظر  -1
 .123ص مرجع سابق،، إليام قارة تركي -2
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 طبيعة جريمة المباني بالنظر إلى ركنها المعنوي : رابعا
تعتبر جرائم المباني عمدية، لأن نشاط الجاني فييا يتمثل في إنشاء المبنى، أو 

 حصولو عمى ترخيص لذلك قبل التوسع، أو التعمية، أو التعديل، أو اليدم، أو التجزئة...
 من الجية الإدارية المختصة.

 طبيعة جريمة المباني بالنظر إلى الحق المعتدى عميه :خامسا
جرائم المباني ىي من الجرائم المضرة بالصحة العامة، لأن نشاط الجاني فييا مخالف 

نية لمقواعد المرسومة في قوانين العمران، مما ييدد صلاحية المباني من النواحي الف
 والصحية وسلامتيا من الناحية اليندسية، وبالتالي التأثير عمى جمال المدينة ورونقيا.

 المسؤولون جزائيا عن المخالفات العمرانية الفرع الثالث:
التساؤل حول المسؤول جزائيا عن جريمة البناء بدون ترخيص أو المخالف  يثور

أو المطابقة أم الميندس المعمارؼ لأحكاميا فيل ىو مالك الأرض الذؼ لو رخصة البناء 
و تؤشر مشاريع البناء أو تصاميميا من قبمو أو مقاول البناء الذؼ أالذؼ يجب أن توضع 

 يعيد إليو عمل التشييد في إطار عقد المقاولة طبق لمقانون المدني؟
صاحب المشروع  المبدأ ىو أن واجب الحصول عمى الرخصة يقع عمى مالك الأرض،و 

 .1و وليس عمى المقاول أو الميندس المعمارؼ أو من فيحكم
وعميو فإن الفاعل الأصمي في ىذه الجريمة لا يمكن أن يكون إلا مالك الأرض و أما 
الميندس أو المقاول فإنيما يقومان بدور مادؼ في عمل البناء والتشييد في إطار عقد 

 صفة الشريك في الجرممعين وفي حالة مخالفة التشريع الخاص بالتييئة والتعمير فميما 
والمادة  90/29من القانون  77وذلك طبقا لممادة الأصمي وليما نفس الجزاء كالفاعل 

 .08/15ن من القانو  76
وىكذا فإن المشرع قد وسع في دائرة الأشخاص الذين يشمميم التجريم دون الربط بين 

 .2ممكية الأرض والمسؤولية الجزائية

                                                           
 .125-124صالمرجع نفسو،  -1
 ،قانون عام تخصص، مذكرة تخرج لنيل شيادة الماستر، ، المنازعات العمرانية في التشريع الجزائري محمد عميروش -2

 .76ص ،2014-2013،قالمة ،1945ماؼ  08 جامعة
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التعرض  15-08راسيم المطبق لو و كذلك القانون و الم 29-90وقد أغفل القانون 
 الجزائية لمشخص المعنوؼ خلافا لقوانين حماية البيئة. لممسؤولية

  01-09تجدر الملاحظة إلى أنو و بعد تعديل قانون العقوبات بموجب الأمر رقم -
ي وفي إطار الجرائم المرتبطة برخصة البناء، فإنو يمكن متابعة الموظف العام جزائيا ف

حالة امتناعو شخصيا و بصفة عمدية عن تنفيذ الحكم القضائي الذؼ يقضي بتسميم 
 .1من قانون العقوبات 136بموجب نص المادة  رخصة البناء لممحكوم ليم وىذا

 المسؤولية المدنية في مجال البناء والتعمير المطمب الثاني:
وقد تكون ىذه  ميو،وىي التعويض عن الضرر الذؼ يترتب عمى إخلالو بالتزام يقع ع

 .2ومصدرىا العمل الغير المشروع المسؤولية عقدية، وقد تكون تقصيرية،
نو سوف إ، فرجل التعرف أكثر عمى المسؤولية المدنية في مجال البناء والتعميأومن 

 إلىثم التطرق   الأول،نفصل أكثر من خلال معرفة عناصر دعوػ المسؤولية في الفرع 
 والتعويض عن ضرر كفرع ثالث. المسؤولية عن تيدم البناء كفرع ثاني،

 عناصر دعوى المسؤولية المدنية في مجال البناء والتعمير: ولالفرع الأ 
 عميو. يالمضرور من عمميات البناء، والمدع يتتمثل أىم ىذه العناصر في المدع

في عممية البناء قد المضرور المضرور من عمميات البناء والتعمير:  يالمدع -1
 يكون الغير الأجنبي عن العممية، وقد تصيب الأشخاص الذين ليم صمة بالعممية نفسيا.

ويتمثل في المارة والجيران وتعويضيم يكون  جنبي عن عمميات البناء:الأالغير  -أ
طبقا لممسؤولية التقصيرية والذؼ قد يقع عمى أجساميم، أو ماليم وأساس المسؤولية قد 

ن يكون الضرر قد وقع نتيجة اليدم الكمي، أو الجزئي لممبنى، أعن حراسة البناء، بتكون 
 .3أو عمى أساس مسؤولية حارس الأشياء

ومن ذلك وضع مواد أو أدوات البناء في مكان غير معد لذلك، فتسبب مثلا ضرر  
 لأحد المارة.

                                                           
أمام القاضي الجزائي  )مخالفات  لمنازعات العادية في مجال العمران )القضاء الكامل (نوال ريمة بن نجاعي، "ا -1

 .115، ص01/09/2013، مجمة الحقوق والحريات، عدد تجريبي، جامعة محمد خيضر بسكرة، "التعمير(
 .158، مرجع سابق، صوداد عطوؼ  -2
 ، السابق ذكره .75/58من القانون المدني،  رقم  138أنظر المادة  -3
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"يجب عمى المالك ألا  وقد حدد المشرع الجزائرؼ القيود التي تمحق بحق الممكية وأشار:
 .1يتعسف في استعمال حقو إلى حد يضر بممك الجار..."

وقد تصيب الأضرار الناجمة عن عممية البناء  الضرر ذو الصمة بعمميات البناء: -ب
 من ليم صمة بالعممية ذاتيا كالمستأجر والمالك نفسو أو أفراد أسرتو أو المقاول.

ناسبة عمميات البناء، أما قبل تسميمو الوحدة فالمستأجر يمكن أن تصيبو الأضرار بم -
السكنية وتطبق عميو نفس الأحكام السالف ذكرىا المتعمقة بالغير الأجنبي وذلك من خلال 

 طمئنان ومعاينة مسكنو الذؼ سيتحصل عميو.للإالورشة  تردده عمى
نو إفبناء بعد تسممو لموحدة السكنية ذا أصيب بأضرار بسبب تيدم الإوالمالك نفسو  -
ختلال بإحدػ ن الضرر ناجم ىنا عن الإعمى أحكام المسؤولية العقدية، لأ يستند
 لتزامات الناشئة عن عقد الإيجارالإ

نو يحق إلك أو أحد أفراد أسرتو بأضرار، فأما أذا كانت الحراسة لممقاول وأصيب الما -
م المسؤولية ستنادا عمى أحكاإلممالك الحصول عمى التعويض عن الأضرار التي أصابتو 

 التقصيرية القائمة عمى الخطأ.
أما الحالات التي يأخذ فييا المالك حكم الغير والتي يستند في دعوػ التعويض إلى و 

 المسؤولية التقصيرية نجد فييا:
 الأضرار الجسدية التي تصيبو في موقع العمل.  -
 بناء.الأضرار التي تصيب المالك في أموالو التي لا صمة ليا بعمميات ال -
 .2لتزامات الداخمة في مضمون العقدالإ حدخلال بأالإالأضرار الناجمة عن  -
أن المدعى عميو ىو المسؤول الذؼ يرفع المدعى عميه في المسؤولية المدنية:  -2

ىذه الدعوػ بصفتو مسؤولا عن فعمو الشخصي، أو مسؤولا عن غيره، أوعن الشيء الذؼ 
بانقضاء خمس عشر سنة من يوم وقوع الفعل في حراستو وتسقط دعوػ التعويض 

 الضار.
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 المسؤولية عن تهدم بناء الفرع الثاني:
وتكون المسؤولية الناشئة عن تيدم البناء جراء العيب في البناء، أو الإىمال في ترميم 
الأبنية والتي تشكل خطرا كبيرا عمى الغير، ويقصد بانيدام البناء تفكك الأجزاء المكونة 

نيدامو من ضرر ولو إلمبناء عن بعضيا البعض ومالك البناء ىو المسؤول عما يحدثو 
، ما لم يثبت أنو لا يرجع سببو إلى إىمال في الصيانة أو قدم في البناء نيداما جزئياإ كان

نو لقيام المسؤولية عن تيدم البناء أأو عيب، وانطلاقا من نص المادة الواردة أعلاه يتبين 
 لا بد من توافر شرطين أساسين ىما: 

لأحكام  طبقا لمتشريع الجزائرؼ، ىو من اشتراه وقام بتسجيمو طبقاممكية البناء: -1
 .1القانون المدني

حتى تقوم المسؤولية عن تيدم البناء، يجب أن  الضرر الناتج عن تهدم البناء:-2
ن يكون راجعا إلى إىمال في أو  يتوافر شرط الضر الذؼ يجب أن ينشأ عن تيدم البناء،

 وأن الصيانة، أو قدم في البناء، أو عيب فيو، وحتى تقوم المسؤولية يكفي التيدم جزئيا،
 2.يقع فعميا

 التعويض عن الضرر: الفرع الثالث
إذا رفعت دعوػ مدنية سواء عمى أساس الاعتداء عمى الممكية أو حالة مخالفة قواعد 

مثل مضار الجوار الغير مألوفة  و حالة مساس البناية بحقوق الغير،أ التييئة والتعمير،
الاتفاقية واستطاع المتضرر المساس بقواعد الارتفاق  والمساس بحقوق الغير العينية،

وعلاقة سببية بين عدم مشروعية البناء  إثبات وجود ضرر نتج عن عدم مشروعية البناء،
ذا كان إما كان عميو  إلىوالضرر الذؼ لحقو ،فإن القاضي استثنائيا يحكم بإعادة الحال 

 أو اليدم إلى جانب التعويض )ثانيا(. ،(أولاذلك ممكنا )
ما كان عميو  إلىعمى عكس تدابير إعادة الحال  إلى ما كان عميه:إعادة الحال : أولا

فإن حكم إعادة  مطابقة البنايات أو ىدميا كميا أو جزئيا، التي ينطق بيا القاضي الجزائي،
 ما كان عميو الذؼ يصدره القاضي المدني يفترض وجود ضرر. إلىالحال 
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لقاضي المدني في الحكم باليدم بصفة عامة فإن سمطة ا إمكانية الحكم بالهدم:: ثانيا
غمب مخالفات التييئة والتعمير أ أن  باعتبار بل مقيدة في بعض الجوانب، ليست مطمقة،

 مما يستتبع قاعدة الجزائي يوقف المدني. تشكل في الغالب أخطاء جزائية،
يضا عدم استطاعة القاضي المدني أن يصدر حكما باليدم من تمقاء أومن أىم القيود 

ن المشرع الجزائرؼ أقر حق المتضرر من بناية أكما  دون أن يطمب المدعي ذلك،نفسو 
، كما لا يممك سمطة في 1غير مشروعة أن يطالب بيدميا إلى جانب المطالبة بالتعويض

ن ىذه السمطة خوليا المشرع لمقاضي لأ صدار حكم مطابقة البنايات ولو طمب منو ذلك،إ
لمدني أن يرفض الحكم بيدم البناية إذا كان الطعن كما يمكن لمقاضي ا، و الجزائي فقط

إذا تم تعديل قواعد التعمير قبل صدور الحكم بشكل يجعل البنايات محل  غير مؤسس أو
 .2الطعن مشروعة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 . 32، ص 2000، الجزائر، 08، مجمة الحقوق، العدد رخصة البناء"عمر حمدؼ باشا، " -1
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 خلاصة الفصل:
تعد السمطات التي منحيا المشرع الجزائرؼ لمقاضي الإدارؼ واسعة، وذلك لزيادة فعالية 

ا من قبل المشرع مما ينتج لمقانون واتخاذ كافة التدابير في الحدود المرسومة ليالإدارة 
 لتزام بمبدأ المشروعية لقيام دولة القانون.عنو الإ

وأما بالنسبة لمسمطات الممنوحة لمقاضي العادؼ في مجال الفصل في النزاعات التي قد 
من تنتج عن سوء تطبيق قوانين التييئة والتعمير، أو التعسف في تنفيذىا، مما ينجر عنو 

أضرار لا يمكن جبرىا إلا بالمجوء لممحاكم الجزائية أو المدنية، وذلك حسب طبيعة النزاع 
ذا كانت الدولة طرفا فيو ولكي لا تبغي عمى حقوق المواطن في التصرف الواقع، خاصة إ

 في ممكيتو العقارية بحجة الحفاظ عمى المصمحة العامة.
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على رخص وشهادات التعمير من المواضيع العلمية التي تتم إن موضوع الرقابة القضائية 
للإخلال بالنظام العمراني العام الناتج بسبب إنتشار نظرا  ،تها من الناحية النظرية والعمليةدراس

 البنايات الفوضوية والعشوائية .
في مجال العمران بإصداره العديد من ولقد حرص المشرع الجزائري على توفير حماية قانونية 

أجل الموازنة بين المصلحة العامة للدولة والمصلحة النصوص القانونية التي تنظم مجال التعمير 
دارة بالرقابة ،من أجل ذلك تتمتع الإحقه في استعمال الملكية العقاريةالمرتبطة بصية للفرد الشخ

وفرض ،فوضع مخططات التهيئة والتعمير يات المتعلقة بالتهيئة والتعميرعلى العملالقبلية والبعدية 
المعدل والمتمم  29-90القانون  بواسطة،البناء الرخص والشهادات قبل وبعد الشروع في عمليات

ومخطط شغل الأراضي والمتمثلة في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  05-04بموجب القانون 
،الى ح بهاإقامتها او السماالنشاطات التي يمكن  وطبيعة الذي يحدد مقاييس التعمير والبناء ونوعية

،من خلال جانب مجموعة من الآيات والوسائل القانونية والفنية قصد حماية نظام التهيئة والتعمير 
التعمير والتقسيم  اتمن أجل ذلك والمتمثلة في شهادتصدرها الإدارة خلال الرخص والشهادات التي 

المرسوم التنفيذي مع صدور والهدم ، التي شهدت تطورا إيجابيا والمطابقة ورخص البناء والتجزئة 
، وذلك من أجل تبسيط إجراءات تسلمها المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها  15-19

، والقضاء بنسبة كبيرة على مطلوبة لتراخيص البناء و التعميرالالشروط  باختصار الوقت بتجميع
طبقا والولاية  الشباك الوحيد على مستوى البلدية ء التنسيق بين الهيئات المختصة بتطبيق فكرةسو 

في خدمة القانونية والميدانية  امنه ،واللتين نثمن اصدارهما ونشيد بفعاليتهم 59و  58للمادتين 
 ، خاصة مع إصدار بطاقة الكترونية تتفاعل مع طالبي تراخيص البناء والرد عليهم .المواطن

أنها تطبق من فقد خلصت دراستنا  ، في مجال التهيئة والتعمير أما بالنسبة للرقابة القضائية
على مشروعية القرارات والتراخيص وإمكانية رفع دعوى داريالرقابة التي يمارسها القاضي الإ خلال

فهي ليست معفاة   عن الإدارة ،بالطعن في القرارات الصادرة  الإلغاء لكل من له الصفة والمصلحة
 للإلغاءفضها لمنح الرخص والشهادات دون مبرر شرعي  يجعل قرارها محلا إذ أن ر من المسؤولية 

 . أو التعويض
 ةلى القضاء العادي أيضا نظرا لسرعته في الفصل ، ولطبيعلا أن المتقاضي يمكن أن يلجأ اإ

 ة العقارية أو البناءوالتي تكون جرائم مدنية أو جزائية كالتعدي على الملكيالقضايا المعروضة عليه 
متضرر من ، اذ أن للأيضا، الى جانب المسؤولية الجنائية هناك مسؤولية مدنية بدون ترخيص
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، قاولـــــــب عن الضرر الذي لحق به كالماو متسب من اي مسؤولطلب التعويض  عمليات البناء
 فالجار مثلا له الحق في التعويض عن مضار الجوار التي لحقت به .

النزاعات الإدارية في مجال العمران ليست بسبب القصور التشريعي خير نخلص أن كثرة وفي الأ
ولكن بسبب عجز تفعيل القوانين وتطبيقها ميدانيا، سواء لتعسف الإدارة في ممارسة صلاحياتها 

،أو لعدم وعي المواطن  نفلات والفوضى العمرانيةخليها عن دورها الرقابي  مما أدى إلى الإوت
المحدودة والذي يظل هدفه وشغله الشاغل تعمير بيت يأويه ويكفيه قساوة الطبيعة ته العمرانية وثقاف

 وذلك بمنأى عن النظام العمراني العام الذي تصبو الدولة لتحقيقه .
 :التالية  والاقتراحاتنخلص الى الملاحظات  ما سبقمن خلال 

تجميع  ينبغي،اط العمراني المتزايد مواكبتها للنش مالتهيئة والتعمير وتشعبها وعد نظرا لكثرة قوانين -
مر على القضاة والمتقاضين التشريعات العمرانية وقوانين تنظيم المباني في قانون موحد لتسهيل الأ

 يبحثون عن الامن القانوني .الذين 
ليعالج الإختلالات الكبيرة المتعلق بمطابقة البنايات وإتمام إنجازها  15-08إعادة تفعيل القانون  -

، من أجل التسوية القانونية النهائية لجميع البنايات مما في مجال مخالفة أحكام التهيئة والتعمير 
 يسهل مستقبلا عملية المراقبة والمتابعة الميدانية .

، لذا نقترح سواء على أعمال الافراد أو الإدارةتبقى الرقابة القضائية هي أفضل أنواع الرقابة  -
إلزامية  ر القضائية وايجاد سبل أنجع لضمانوامفي توجيه الأتوسيع صلاحيات القضاء الإداري 

 .حكام القضائية عدا الغرامات التهديدية التي تدفع من خزينة الدولة تنفيذ الأ
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 أولا: باللغة العربية:
 :القوانين -1
 :الدستور 

ديسمبر  07الموافق ل 1417رجب  26المؤرخ في  96/438المرسوم الرئاسي  -1
، الصادرة في 76المتعلق بإصدار نص تعديل الدستور، ج ر، ج ج د ش، العدد ، 1996

، ج 2002أفريل10، المؤرخ في  02/03، المعدل والمتمم بالقانون 1996ديسمبر  08
، المؤرخ 08/19، المعدل والمتمم بالقانون 2002أفريل  14، الصادرة في 25ر، العدد 

، المعدل 2008نوفمبر  16درة في ، الصا63، ج ر، العدد 2008نوفمبر  15في 
، الصادرة في 14، ج ر، العدد 2016مارس  06، المؤرخ في 16/01والمتمم بالقانون 

 .2016مارس  07

 :النصوص التشريعية 

، المتضمن القانون المدني الجزائري، 1975سبتمبر 26، المؤرخ في 58-75الأمر -2
، الصادرة 44، ج ر، العدد10-05، المعدل والمتمم بالقانون 78ج.ر، ج.ج.د.ش، العدد 

 .2005جويلية  26في 

، المتعلق بالترقية العقارية، ج.ر، 1986مارس  04، المؤرخ في 86/07القانون  -3
، الملغى بموجب المرسوم 1986مارس  05، الصادرة في 10ج.ج.د.ش، العدد 

العدد  ، المتعلق بالنشاط العقاري، ج.ر، 1993مارس  01، المؤرخ في 93/03التشريعي 
 .1993مارس  03، الصادرة في 14

، المتعلق بشروط الإنتاج 1994ماي 18، المؤرخ في 94/07المرسوم التشريعي  -4
، الصادرة في 32المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري، ج ر، ج.ج. د. ش، العدد 

،ج ر، العدد 2004أوت  14، المؤرخ في 06-04، المعدل بالقانون 1994مايو  25
 .2004أوت  15، الصادرة في 51

ج ر،   ، المتعلق بالتهيئة والتعمير،1990ديسمبر  01، المؤرخ في 90/29القانون  -5
 .1990ديسمبر  02، الصادرة في 52ج.ج.د.ش، العدد 
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، المتعلق بتهيئة الإقليم وتنميته 2001ديسمبر  12، المؤرخ في 20-01القانون  -6
 م.2001ديسمبر  15، الصادرة في 77المستدامة، ج ر، ج.ج.د.ش، العدد 

، ج ر، ج ج د ش، العدد 2006ديسمبر  20، المؤرخ في 06/23ن العقوبات قانو  -7
جوان  08، المؤرخ في 66/156، المعدل للأمر 2006ديسمبر  24، الصادرة في 84

 .1966جوان  11، الصادرة في 49، ج ر، العدد1966

، المتضمن قانون الإجراءات 2008فيفري  25، المؤرخ في 09-08رقم  القانون  -8
 .2009فيفري  23، الصادرة في 21المدنية والإدارية الجزائري، ج ر، ج ج د ش، العدد

ام ، المحدد قواعد مطابقة البنايات وإتم2008جويلية  20، المؤرخ في 08/15القانون  -9
 .2008أوت  03رة في ، الصاد44إنجازها، ج ر، ج ج د ش، العدد 

 فيذية:نالمراسيم الت 

، ج ر، ج.ج.د.ش، العدد 1991ماي  28، المؤرخ في 175-91المرسوم التنفيذي  -10
 ،يحدد القواعد العامة للتهيئة والتعمير والبناء.1991جوان  01الصادر في  26

، ج ر، ج.ج.د.ش، العدد 1991ماي  28، المؤرخ في 177-91المرسوم التنفيذي  -11
المخطط التوجيهي للتهيئة المحدد لإجراءات إعداد  ،1991جوان  01الصادر في   26

 ،317-05المرسوم التنفيذي المعدل المتمم بوالمصادقة عليه ومحتوى الوثائق  والتعمير
 11الصادرة في  ،62العدد  ، ج.ج.د.ش،ج ر ، 2005سبتمبر10المؤرخ في 

 .2005سبتمبر

، المحدد لإجراءات إعداد 1991مايو  28المؤرخ في  ،178-91المرسوم التنفيذي  -12
مخططات شغل الأراضي والمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة به، ج.ر، 

، المعدل المتمم بالمرسوم التنفيذي 1991يونيو  01، الصادرة في 26ج.ج.د.ش، العدد 
تمبر سب 11الصادرة في  62، ج. ر، العدد 2005سبتمبر  10، المؤرخ في 05/318

2005. 

، ج ر، ج.ج.د.ش، 2005سبتمبر  10، المؤرخ في 317-05التنفيذي المرسوم  -13
، 177-91. يعدل ويتمم، المرسوم التنفيذي 2005سبتمبر  11الصادر في   62العدد 

 المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، المحدد لإجراءات إعداد 1991ماي  28المؤرخ في 
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، الصادرة في 26الوثائق المتعلقة به، ج ر، ج.ج.د.ش، العدد والمصادقة عليه ومحتوى 
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