
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 - الجمفة  –جامعـة زيـان عـاشـور 
 كميـة الحقــوق و العــموم الـسيـاسية

 قســم الحقـوق
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 ص) قانـون عقـاري (ـوق تخصــــادة الماستـــر حقــنـيل شه   
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 /***الشكــــــــــــــــــــــــــــــــــر***/
 

 كل عمى لله فشكرا بعزيز الله عمى ذلك وليس ، لأزيدنكم شكرتم لأن وتعالى سبحانو يقول الله
 .......تعد ولا ىتحص لا التي نعمو

الحمد لله و الشكر لله الذي أتم عمينا نعمتو واستطعنا بقدرتو إتمام ىذا العمل المتواضع و 
الذي نرجو من الله أن يكون ذو فائدة و لو بسيطة تخدم الطمبة الباحثين وعملا بقول الرسول 

 م يشكر لله ((ـاس لـم يشكر النـ))من لصمى الله عميو وسمم 

 .ومجهودهبخل علينا بعلمو لم ينشكر الأستاذ المشرف الذي 
الذي كان عون سند لنا وكان معنا في كل  "بريـكي محمد"جزيل الشكر الأستاذ كما نخص ب

 .وسخر لنا كل جهده ووقتو خطوة من خطوات بحتثنا
وا عناء قراءة وتمحيص مبالشكر إلى أعضاء لجنة المناقشة الموقرة الذين قبموا وتحمنتقدم كما 

 .ومناقشة ىذا العمل
 .الحقوق و العموم السياسية قسم الحقوق  أساتذة كميةكل 

 
ن أخطــن المـا فمــإن أصبنا إلا القول ــلا يسعن يرـي الأخــو ف ن ــا ومــن أنفسنـأنا فمـه وا 

 ان.ــالشيط
 

 

 
 



 هـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــداء/******/إ
 

 إلى من تعبت و سيرت و تمنت أن تراني أن أصل إلى ىذه المرحمة بنجاح أمي أغمى الناس . 

 ." يحي مسعودي" إلى من ميما فعمت فان أرد لو جيده و تعبو أبي أعظم إنسان 

  "مصطفى "إلى من كان لي خير سند وسيبقى عونو راسخا في ذاكرتي زوجي العزيز 

 ختي العزيزة نجاة ،طاىيري زىرة .إلى من كانتا أقرب لي من القمب أ

 إلى رفيقة الدرب نحو نيل الأرب الغالية بوزيدي صميحة  

 إىداء خاص إلى أبنائي  أنيس شياب الدين ، نوح وسيم .

 

 ع ـــــــل المتواضـــــــــذا العمــــــــدي ىــــــأى      
 

                            
 
 
 
 

 " "مســـعودي عــائشـــة نجــــلاء                               
 



 إهــــــــــــــــــــــــــــــــــداء/******/
 

الحمد لله وحده لا شريك لو وأن محمد عبده ورسولو أشرف المرسمين وخاتم الأنبياء سيدنا محمد 
 عميو الصلاة و السلام وبعد:

 أطبع عمى السطور من فيحي الامتنان لأىب ثمرة جيدي إلى:  

 ي إلى نبع الحنان ومصدر الأمان أمي ثم أمي ثم أمي التي آمنت بنجاحي و وقفت بجانب
 أطال الله في عمرىا و حفظيا الله.ودعمتني دائما 

 أطال الله في والدي و دعمني دائما  تي في أوقات حاج إلى سندي و الذي وقف بجانبي
 مره.ع
  مسعودي عائشة نجلاء  :الصديقة الغالية  إلى شريكتي في الجيد و العمل. 
 . إلى الصديقة الحميمة والزميمة العزيزة الياشمو فاطمة الزىراء 
  إلى الاستاذ" بريكي محمد"إىداء خاص 
  2012/2012دفعة الحقوق و العموم السياسية ماستر عقاري إلى قسم 

 

 
 

  ة"ـــــــــــميحــدي صـــــوزيــب"                                
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 :الأول  الفصل
الضوابـط القانونية السابقـة 
لعمميـة البناء فـي الـترقيـة 

 العقـاريـة 
 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 الفصل الثانـي :
الضوابــط القانونيـة أثنـاء   

 تنفيــذ عمميـــة             
 الـبنـاء فــي الـترقيـة الـعقـاريـــة

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

ـةــــــــــاتمـــــالخـ  
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ـرس ــــــــــــــــــهفـالــ  

 

 



 المقدمـــــــة
 

 ب
 

 
القانونية التي تعتمدىا الدولة في إنجاز المشاريع السكنية لأجل  تعتبر الترقية العقارية الآلية      

تمبية الاحتياجات الخاصة بالسكن لممواطنين ، لاسيما تشجيعيا لفتح النشاط العقاري أمام جميع 
المتدخمين العموميين و كذا الخواص من خلال خمق محيط تنافسي يؤدي إلى تحسين مستوى 

البناءات ، و لم تعد تقتصر عمى بناء مشاريع جديدة بل تتعدى السكنات من حيث الكم و نوعية 
 ذلك إلى الترميم و إعادة التأىيل و التجديد و إعادة الييكمة و التييئة .

نشاء و تنفيذ عمميات بناء      وبات من الضروري تدخل الدولة من أجل وضع آليات لضبط وا 
سبق كقيد و تتجسد في أسموب الترخيص الم السكنات الترقوية حفاظا عمى النظام العام العمراني

لمقواعد  دالمحد 11/00وعدم ترك الحرية التامة لممرقي العقاري وفقا لما جاء في قانوني  قبمي ،
إلى فرض قيود أثناء التنفيذ مراعاة لما تقتضيو دفاتر  ةبالإضاف التي تنظم نشاط الترقية العقارية ،

 روط القانونية و التقنية لا يجوز الاتفاق عمى مخالفتيا .الشروط التي بدورىا تممي جممة من الش
الانتياء فرضت رقابة حتى بعد إتمام الانجاز و  و حفاظا عمى المصمحة العامة و النظام العام ،

تكمن في مدى مطابقتيا و انسجاميا مع التصاميم المصادق عمييا و  و من الأشغال المقامة
التقنية المتفق عمييا كأسموب ردعي وتجاوزىا يشكل مخالفة لأحكام رخصة البناء و كذا الشروط 

 تترتب عمييا عقوبات .
ومن ىنا فان ىذا الموضوع يكتسي أىمية بالغة  نظرا لضرورة تمبية الطمب المتزايد عمى     

السكن من جية ومن جية أخرى اىتمام المشرع الجزائري بفرض قيود و ضوابط قانونية واليات 
ل وخلال و بعد ممارسة النشاط العقاري وىذا ما ينعكس إيجابا عمى جودة ونوعية رقابية تتجسد قب

خمق مشاريع  السكنات الترقوية وبالتالي تحقيق توازن بين المصالح الخاصة للأفراد من خلال
عقارية وبين المصالح العامة و التي تكمن في تطوير السكن حسب التطور  الاجتماعي و بالتالي 

                         .المساىمة  في تحقيق التنمية الاقتصادية لمدولة 
 إن الأىداف الأساسية لدراسة ىذا الموضوع :   
 ية البناء في مجال الترقية العقارية .التعريف بالقيود التي أوردىا المشرع عمى عمم -
 محاولة إبداء تأثير قواعد النظام العام العمراني في نشاط الترقية العقارية . -
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تمكين المستفيدين من السكنات الترقوية من حق  معرفة أدق التفاصيل المتعمقة بالمواصفات  -
 التقنية و المعمارية الواردة عمييا .

 ة من العوامل الموضوعية التي وضوع نابع من عدة معايير ذاتية وجممإن الخوض في ىذا الم   
،ىي الرغبة الجامحة في معرفة الدور الأساسي الذي يمعبو المشرع الجزائري وراء دفعت  لاختياره 

تنظيم و ضبط وكذا بسط الرقابة عمى عممية البناء في مجال الترقية العقارية عمى وجو الخصوص 
عد النظام العام العمراني التي نظمتيا في ىذا الإطار كمية معتبرة من من خلال احترام قوا
 النصوص القانونية.

كون ىذا الموضوع فيو عنصر من الحداثة في الجزائر و لم يتطرق لو الكثير من الباحثين    
عب خاصة لمثل ىذه المواضيع ماتعمق منيا بالترقية العقارية ،ىذا ما ص قار المكتبة القانونية وافت

إلى عامل ضيق  ةنوعا ما التوسع في الموضوع أكثر ، لا سيما التقيد بعدد الصفحات بالإضاف
  الوقت.         

وقصد الإحاطة بأىم أبعاد الدراسة تم الاعتماد عمى المنيج التحميمي الذي يظير من خلال    
 تحميل المواد و النصوص القانونية المتعمقة بالموضوع.

 ومن ىذا المنطمق تتضح معالم الإشكالية وتبرز جوانبيا في مايمي : 
 ىي القيود الواردة عمييا؟ كيف نظم المشرع عممية البناء في مجال الترقية العقارية ؟و ما -
 ماىي الآليات أو الأساليب الرقابية عمى البناء ؟ -
 المسبق ؟وكيف تتم الرقابة البعدية لمعرفة مدى تطابق الانجاز مع الترخيص  -
حفظ النظام العام العمراني وكذا تنظيم البناء عمى أحسن ل ىل ىذه الآليات كانت كفيمة  -

  وجو؟ 
و للإجابة عمى ىذه الإشكالية تم إدراج محتوى ىذا البحث في فصمين اثنين إذ استوجب دراسة    

، و الذي من خلالو تم  ل(وال فصل ال )الضوابط القانونية السابقة لعممية البناء في الترقية العقارية 
التعرض إلى الضوابط القانونية لعممية البناء في الترقية العقارية  ، من خلال التعريف برخصة 

ونية الذي يستوجب دراسة الضوابط القان )الفصل الثاني(البناء و إجراءات استصدارىا ،ثم إلى 
رق إلى الشروط التقنية لانجاز المشاريع من خلال التط في الترقية العقارية تنفيذ عممية البناء أثناء 

الترقوية ثم رقابة انجاز المشاريع بعد تسميميا ، ثم نخمص بخاتمة تتضمن حصيمة الدراسة مع 
 بعض النتائج والتوصيات .
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 خطـــــــــــــــــــة الـــــــــبحــــــــــــث 
                         .ةالترقية العقاريالفصل الول : الضوابط القانونية السابقة لعملية البناء في 

                   
 .: الترخيص لعممية البناء في الترقية العقارية  المبحث الول

           
 : مفيوم رخصة البناء . المطلب الول         
 خصائص و أىمية رخصة البناء . : المطلب الثاني         

 
 : إجراءات منح رخصة البناء . المبحث الثاني

 
 : الشروط القانونية لطمب رخصة البناء . المطلب الول         
 : كيفية إصدار القرار المتعمق برخصة البناء . المطلب الثاني         

 
 .العقاريةفي الترقية عملية البناء صل الثاني: الضوابط القانونية أثناء تنفيذالف
  

 الشروط التقنية لانجاز المشاريع . : المبحث الول
 

 : المواصفات التقنية لمسكن . المطلب الول         
 : شروط تنفيذ المشروع . المطلب الثاني         

 
 : الرقابة بعد انجاز مشاريع الترقية العقارية  المبحث الثاني

 : مفيوم شيادة المطابقة . المطلب الول        
 إجراءات تسميم شيادة المطابقة .  : الثانيالمطلب         
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 :يدـــــــتمه
ىي أن تستند  ةالعقاريالترقية إن الضمان الأساسي لاحترام قواعد النظام العمراني في مجال 

العقاري  من تمبية حاجياتو المختمفة من المرقي أعمال البناء إلى رخص إدارية و شيادات ، تمكن 
أن البناء محافظة في نفس الوقت عمى مقتضيات حماية البيئة والاستغلال العقلاني لمعقار، وكما 

للإدارة حق مراقبة استغلال و استعمال الأراضي العمرانية ، يتمثل ذلك في تنظيم الرخص المسبقة 
ر ىنا بإقامة بناء جديد أو تعديل بناء قائما وتوسيعو لاستعمال واستغلال ىذه الأراضي، يتعمق الأم

 تعميتو. أو
 مرقيالالتي يمتزم  ىذا ما دفع بالمشرع الجزائري التدخل و فرض ضوابط قانونية سابقة ،

لمقيام بعممية البناء أي قبل الشروع في البناء و يكمن ذلك في إصدار السمطة التقيد بيا  العقاري 
تحت طائمة البطلان في أي عمل يبادر بو المرقي  العقاري ، الإدارية المختصة  ترخيص مسبق 

وباقي النصوص التشريعية  المتعمق بالتييئة والتعمير قانونالمع الإجراءات الواردة في  تماشيا
ن الالتزام  بيذه الإجراءات يكون من قبل الإدارة ذاتيا حتى تكون و  لصادرة بعده ،والتنظيمية ا ا 

ثم من قبل الأفراد حتى يتمكنوا من الحصول عمى . القرارات الصادرة عنيا مشروعة وغير معيبة 
 .الرخص الضرورية المختمفة
) المبحث ن ذلك في فيكو  مية البناء في الترقية العقارية الترخيص لعمو من ثم سيكون لدينا 

 ) المبحث الثاني(. ويكون ذلك في إجراءات وكيفية منح رخصة البناء ثم  الأول(،
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 . الترخيص لعممية البناء في الترقية العقاريةالمبحث الأول : 
الالتزام  ، لقد ألزم القانون المتعمق بالترقية العقارية قبل الشروع في البناء أو أشغال التييئة

تخضع كل عممية ترميم عقاري  ،باحترام جممة من الشروط الرامية لحفظ النظام العمراني حيث انو 
 أو إعادة تأىيل أو تجديد عمراني أو إعادة ىيكمة أو تدعيم إلى ترخيص إداري مسبق.

،  أعلاه ، دون الحصول عمى الترخيص الإداري  يمنع الشروع في أي من الأشغال المذكورةو   
يجب أن تسعى كل عممية تجديد عمراني إلى جمال الإطار المبني و تحسين راحة المستعممين كما 

 و كذا مطابقتو لممعايير العمرانية السارية.
أن تنجز عمميات الترميم العقاري و التجديد العمراني و إعادة التأىيل و إعادة الييكمة و  و

 عمييا من طرف السمطات المؤىمة.كذا التدعيم ضمن احترام المخططات الموافق 
يجب أن يؤخذ في الحسبان الانسجام المعماري و العمراني و الطابع الجمالي بالنسبة و 

لممجموعة العقارية الأصمية عند تصميم البناية أو البنايات التي تكون موضوع عممية توسيع 
 مشروع عقاري.

مخططات التعمير و تتوفر عمى  لا يمكن إنجاز إلا المشاريع العقارية التي تتطابق مع
 العقود و الرخص المسبقة و المطموبة بموجب التشريع و التنظيم المعمول بيما ، و لا سيما منيا :
التي تكون متواجدة في الحدود التي تتوافق مع أىداف الحفاظ عمى التوازنات الإيكولوجية عندما 

 .ر الطبيعية و محيطاتيا المجاورةتكون في الموقع الطبيعية و المواقع الأثرية و الحظائ
 .التي تحترم الاقتصاد العمراني حين تكون متواجدة داخل الأجزاء العمرانية في المدنو 

، كل العمميات المتعمقة بالبنايات  قانون الترقية العقاريةتستثنى من مجال تطبيق  كما انو
المصنفة كمعالم تاريخية و تمك الواقعة في حدود المواقع المحفوظة ، و التي تبقى خاضعة 

 1لمتشريع الخاص بيا في ىذا المجال.
يكون قبميا في مجال الضوابط القانونية السابقة فمن خلال ىذا يبدو جميا أن الالتزام باحترام 

العقاري ترخيصا مسبقا  مرقيبط الإداري فإنيا تمنح لمالإدارة ليا سمطة الضالبناء و مادام أن 
 .) المطمب الأول (يتمثل في منح قرار إداري يتضمن رخصة البناء 

                                                           

 
14التي تنظم نشاط الترقية العقارية،جريدة رسمية عدد،المحدد لمقواعد 2011فبراير 17الموافق  11/04 رقم  من قانون 11 -06منالمواد   1  
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ولما كانت تقتضي الضرورة من أجل الحفاظ عمى النظام العام العمراني فرض آلية رقابية     
قارية نظرا لما ليا من أىمية كبيرة في تحقيق ذلك   سابقة عمى عممية البناء في مجال الترقية الع

 )المطمب الثاني ( . سنحاول إبداء خصائص و أىمية رخصة البناء ، وسيكون ذلك في 
 رخصة البناءمفهوم لمطمب الأول : ا

مادام أن رخصة البناء من رخص الضبط الإداري فحتما تتعمق بحفظ النظام العام أي 
العامة، حيث تستيدف السمطة الإدارية من خلال منحيا و أو  المصمحة الخاصة و المصمحة

طبقا لقاعد مرسومة  ةالعقاري لترقيةرفضيا الرقابة المسبقة عمى إنشاء و تنفيذ عمميات البناء في ا
 ليا و العمل عمى مطابقتيا لمواصفات تقنية و لمقتضيات الأمن و القواعد الصحية 

 جاء في قانون الترقية العقارية.   ماكالعقاري  مرقيو عدم تركيا لحرية ال
 رخصة البناءتعريف الفرع الأول : 

 .من اجل تعريف رخصة البناء نرى أولا ما جاء بو بعض الفقو و ثانيا ما جاء بو التشريع
 التعريف الفقهي   :  أولا

 تعددت التعاريف الفقيية لرخصة البناء فعمى سبيل المثال :
عرفت أنيا:  " الوثيقة الرسمية التي تثبت حق أي شخص طبيعي أو معنوي في إقامة أي بناء 
جديد ميما كانت أىميتو، حتى ولو كان عبارة عن جدار ساند أو جدار حاجز عمى ساحة أو 

 1طريق عمومي أو تعمية أو توسيع بناء قائم " 
جديد أو تغيير بناء قائم قبل تنفيذ أعمال " الرخصة التي تمنحيا سمطة إدارية مختصة لإقامة بناء 

 .2البناء "
" رخصة البناء ىي الإذن أو القرار الخطي الذي يجيز لصاحبو المباشرة بتنفيذ أشغال تشييد أو 

 .3تحويل أو ترميم أو تجديد الأبنية "
ل البناء وعرفت أيضا بأنيا : " التصرف السابق لمبناء الذي تقرر بموجبو السمطة الإدارية أن أعما

 .4التي ستتم تحترم الضرورات القانونية والتنظيمية في مجال العمران "
                                                           

. 11التوثيق بالنشاط العمراني، مجمة الموثق، ص بورويس زيدان، علاقة  1  

2
 Henri Jacquot, François Ppriet, Droit de l’urbanisme, Dalloz, Delta, 3

e
Edition 1998,p.547. 

 .36، ص  2006نزيو نعيم شلالا، دعاوى رخص البناء، الطبعة الأولى، منشورات الحمبي الحقوقية، لبنان،  3
4
 G.Peiser , Droit administratif – Edition Dalloz, 1971, p .88 . 
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وما يلاحظ عمى ىذين التعريفين الآخرين، أن الأول أغفل ربط الترخيص بالبناء، بما يجب 
قواعد العمران، إذا لا يكفي منح رخصة دون مراعاة الشروط التنظيمية والتقنية  احترامضمانو من 
، أما التعريف الثاني وأن كان ذكر ذلك، إلا أنو وقع في عمومية التعبير في لفظي " ليذا البناء

التصرف السابق " و " أعمال البناء "، فيل كل تصرف سابق لمبناء تقوم بو السمطة الإدارية 
 .المختصة يعتبر ترخيصا بو 

يا متضمنا ولذلك كان من الأفضل تحديد شكل ىذا التصرف، إذا يجب أن يكون قرارا إدار 
لا لم يعتبر رخصة بناء بالمفيوم القانوني، كما أن ذكر أعمال البناء دون  الترخيص بالبناء وا 

تحديد ليا، يوقع الأفراد عمميا في إشكاليات منيا أي الأعمال تستوجب الرخصة ىل كل بناء جديد 
 .1فقط دون حالات التغيير والتحسين وغيرىا، فكان ينبغي تفصيل ذلك

لبعض المعنى القانوني لمترخيص في أنو عبارة عن " أحد الإجراءات الوقائية وقد حصر ا
التي تحدد ماىية المبنى المرخص بو، وذكر مواصفاتو، وبيان الغرض منو سكن أم خدمي أم 
تجاري،وتستخدميا سمطات الضبط الإداري في الدولة بغرض وقايتيا، وكل أفراد المجتمع من 

مارسة الحريات والحقوق الفردية، وحماية المصالح العامة والخاصة الأضرار التي قد تنجم عن م
"2. 

وعرفت أيضا عمى أنيا " القرار الإداري الصادر من سمطة مختصة قانونا تمنح بمقتضاه 
 .3لمشخص الحق في البناء بمعناه الواسع طبقا لقانون العمران "

مح بالقيام بأعمال البناء، فالمشروع " رخصة البناء عبارة عن قرار إداري فردي وترخيص إداري يس
 4المقدم يجب أن يحترم القوانين والقيود المفروضة في مجال البناء " 

ويبدو لنا أن التعريف ينبغي أن يكون بذكر خصائص المعرّف، وعميو يمكن أن نورد تعريف 
 الأستاذ الدكتور عزري الزين لرخصة البناء وىو :

                                                                                                                                                                                                 
 

 .12.  11ص  2005دار الفجر لمنشر والتوزيع ،الجزائر ، طبعة ية وطرق الطعن فييا ، عزري الزين، قرارات العمران الفرد  1

 دار ، القضاء امأحك كأحدث الوزارية كالقرارات العسكرية الأوامرو  البناء تشريعات بين و اليدم البناء أعمال تراخيصالسيد أحمد مرجان ،   2
 .91.  90، ص ص .2002 ، مصر ، القاىرة ، العربية النيضة

ي محمد الصغير بعمي ، )) تسميم رخصة بناء في القانون الجزائري (( ، مجمة العموم الاجتماعية والإنسانية ، المركز الجامعي الشيخ العرب  3
 .18، ص  2007التبسي ، العدد الأول ، مارس 

4 Bernard Drobenko , droit de l’urbanisme , 3 édition , gualino editeur, 2006, p 117. 
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ي الصادر من سمطة مختصة قانونا، تمنح بمقتضاه الحق " رخصة البناء ىي القرار الإدار 
لمشخص ) طبيعيا أو معنويا ( بإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم قبل البدء في أعمال البناء التي 

 .1يجب أن تحترم قواعد قانون العمران "
 : التعريف التشريعيثانيـا 

المتعمق بعقود   15/191 التنفيذي رقم  و أما التعريف التشريعي فقد جاء في المرسوم
 مشتملات حويل لبناية تتضمن أشغاليا تغييريشترط كل تشييد لبناية جديدة أو كل ت وأن ، التعمير

أو الوجية والييكل الحامل لمبناية والشبكات المشتركة  الاستعمال الأرضية والمقاس والواجية و :
 ما نص عميو القانون.ل العابرة لمممكية، حيازة رخصة البناء وطبقا

ولا تعني ىذه الأخيرة،  اليياكل القاعدية التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني وتشمل اليياكل 
القاعدية العسكرية المخصصة لتنفيذ الميام الرئيسية لوزارة الدفاع الوطني، كما لا تعني بعض 

الأولى والتابعة لبعض الدوائر اليياكل القاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا إستراتيجيا من الدرجة 
 الوزارية أو الييئات أو المؤسسات.

تحدد كيفيات تطبيق ىذه الحالة ، عند الحاجة، بموجب قرارات مشتركة بين الوزير المكمف 
بالعمران والوزير أو الوزراء المعنيين عندما يكون البناء أو التحويل خاضعا لسرية الدفاع الوطني 

 إستراتيجيا أو خاصا.ويكتسي طابعا 
 قرار رخصة البناء و أهمية  : خصائصالمطمب الثاني 

أىميتيا كذا و الواردة عمييا خصائص السنوضح في ىذا المطمب وبعد التعريف برخصة البناء 
وقائية  رقابية سابقة عمى الأنشطة العقارية عامة و الترقوية خاصة كل ىذا بغية ضمان  كآلية

 .احترام قواعد النظام العام العمراني 
 رع الأول : خصائص قرار رخصة البناء  ـــالف

 :لبناء  يتضح عدة خصائص ليا و ىي ومن خلال التعريف برخصة ا
 
 

                                                           
، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25الموافق ل 1436ربيع الثاني عام 4مؤرخ في  19-15المرسوم التنفيذي رقم   1

 .07و تسميميا ، الجريدة الرسمية ، العدد
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 صدور قرار إداري بالبناء من سمطة مختصةأولا : 
لأي جية إدارية إن رخصة البناء لا تمنح إلا من سمطة إدارية مختصة بموجب القانون فلا يمكن 

لا تعرضت للإلغاء بسبب عيب عدم الاختصاص.  أن تمنح ىذه الرخصة وا 
 فيكون من اختصاص الوالي تسميم رخص البناء المتعمقة بالمشاريع الآتية :

 التجييزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة محمية، -
وحدة  600يقل عن وحدة سكنية و  200مشاريع السكنات الجماعية التي يفوق عدد سكناتيا  -

 سكنية.
 ويكون من اختصاص الوزير المكمف بالعمران تسميم رخص البناء الخاصة بالمشاريع الآتية :

 التجييزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة وطنية، -
 وحدة سكنية. 600مشاريع السكنات الجماعية التي عدد السكنات فييا يساوي أو يتعدى  -
والمنشآت المنجزة لحساب الدول الأجنبية أو المنظمات الدولية ومؤسساتيا الأشغال والبنايات  -

 العمومية وأصحاب الامتياز،
 المنشآت المنتجة والناقمة والموزعة والمخزنة لمطاقة. -

 يكون تسميم باقي الرخص من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي.
 أن يكون قرارا قبميا ا : ــثاني

ترميم عقاري أو إعادة تأىيل أو تجديد عمراني أو إعادة ىيكمة أو تدعيم تخضع كل عممية  
 1إلى ترخيص إداري مسبق.

عمى رخصة قبمية تسمميا السمطة  الحصولنون قبل الشروع في البناء و منو يتطمب القا 
 . 2الإدارية المختصة سواء رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير

إن رخصة البناء، من حيث الأصل، تمنح بموجب قرار قبل الشروع في أعمال البناء فيي لا 
تمنح لتسوية بنايات قائمة، إذ كل بناء قائم دون رخصة يعتبر بناء غير مشروع للإدارة سمطة 
إجبار صاحبو عمى إزالتو ففرض الرخصة قبل البناء، من أجل ألا يفسح المجال للأفراد لإقامة 

واقع لإجبارىا عمى منح تراخيص بعد ذلك، إذ أن الدون رخص ووضع الإدارة أمام أمر أبنية 

                                                           
 السابق الذكر . 11/04من قانون  06المادة  1  

 .30، ص  2004أعمر يحياوي ، منازعات أملاك الدولة ، دار ىومة ، الجزائر ،   2
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ضمان احترام قواعد العمران من خلال رخصة البناء يكون بعد المرور بإجراءات تمكن الإدارة من 
 . 1 القيام بدراسة تنظيمية وفنية لمبناء المزمع إقامتو وليس بعد إقامتو

الشروط والأحكام التي  مةلقرار المتعمق برخصة البناء محتر در اكما أن عمى الإدارة أن تص
ذا خالفت مقتضيات المصمحة العامة العمرانية يمكن أن يكون قرارىا  ينص عمييا قانون العمران، وا 

والجيران....، إذ لا يكفي  محل طعن ممن لو مصمحة في ذلك، كجمعيات حماية البيئة، والنقابات،
 .2ر بل يجب أن يكون مراعيا لمشروط الفنية والتنظيمية لمبناء مجرد الحصول عمى القرا

 أن يشتمل الترخيص عمى إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم ا : ــثالث
لا يمكن أن تقتصر التراخيص بالبناء عمى مجرد إنشاء البنايات الجديدة، بل تشمل أيضا 
عمميات التغيير والتحسين في المباني القائمة، وكمما رفضت الإدارة منح التراخيص ليذه الأعمال 

تؤسس عميو دعوى قضائية موضوعيا إلزام الإدارة بمنح الترخيص  امتناعاالأخيرة، كان رفضيا 
يجوز إنشاء مبان أو إقامة أعمال أو توسيعيا أو تعميتيا أو تعديميا أو تدعيميا إلا بعد  فلا

 3الحصول عمى ترخيص من الجية الإدارية المختصة. 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              لا تقتصر عمى انجاز منشات جديدة ،  و قد فصل في  ةالعقاري ترقيةفبالنسبة لمشاريع ال
 و ىي : ةالعقاري لترقيةذلك المشرع بتعريفو لمختمف نشاطات ا

مجموعة بنايات ذات الاستعمال السكني أو التجاري أو ل عممية تشييد بناية و / أو ك : لبناءا
 .الحرفي أو الميني

 .ل عممية إنجاز و/أو تييئة شبكات التييئة بما فييا الفضاءات المشتركة الخارجيةك : التهيئة
  .استعادة أو إصلاح أجزاء من البناية و تتعمق بالأشغال الثانوية : الإصلاح

كل عممية تسمح بتأىيل بنايات أو مجموعة بنايات ذات طابع معماري أو  : الترميم العقاري 
يتعلق بحماية ، و الذي  04-98تاريخي ، دون المساس بالأحكام المتضمنة في القانون رقم 

 .التراث الثقافي
                                                           

عزري الزين ، إجراءات إصدار قرارات البناء واليدم في التشريع الجزائري ، مجمة المفكر ،جامعة محمد خي ضر بسكرة ، الجزائر ، العدد   1
 .12، ص 2008، فيفري الثالث 

  .16، ص عزري الزين ، منازعات القرارات الفردية في مجال العمران ،  أطروحة دكتوراه في القانون ،كمية الحقوق ،جامعة منتوري قسنطينة  2

 .17، ص  2006محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية ، دار الفكر الجامعي ، الإسكندرية ، مصر ،  3
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كل عممية مادية تمثل دون تغيير الطابع الأساسي لمحي، تغييرا جذريا في  : التجديد العمراني 
العمراني الموجود مع إمكانية ىدم البنايات القديمة، و عند الاقتضاء إعادة بناء بنايات النسيج 

 .جديدة في نفس الموقع
كل عممية تتمثل في التدخل في بناية أو مجموعة بنايات من أجل إعادتيا إلى  : إعادة التأهيل 

 .حالتيا الأولى و تحسين شروط الرفاىية و استعمال تجييزات الاستغلال
يمكن أن تكون شاممة أو جزئية ، و تخص شبكات التييئة و كذا البنايات أو  : إعادة الهيكمة 

 .مجموعة البنايات
ويمكن أن تؤدي ىذه العممية إلى اليدم الجزئي لتجزئات أو تغيير خصائص الحي من خلال 

 تحويل النشاطات بكل أنواعيا و إعادة تخصيص البنايات من أجل استعمال آخر.
كل عممية تتمثل في إعادة الاستقرار لبناية ما من أجل تكييفيا مع المتطمبات التنظيمية  : التدعيم
 1 .الجديدة

 أن يحترم قرار الرخصة الأدوات ورخص العمرانرابعا : 
تعد رخصة البناء آلية تدخل ضمن سمسمة آليات الوقاية من ظاىرة البناء الفوضوي فيناك 

الآليات وحتى لا يكون ىناك انقطاع في السمسمة ولممزيد من المردودية يجب ترابط وتواصل بين 
 أن تمنح رخصة البناء في ظل احترام :

 القوانين المنظمة لحركة البناء والتعمير. -
 المخططات التوجييية لمتييئة والتعمير ومخططات شغل الأراضي ومخططات التجزئة . -
 شيادة التعمير ورخصة التجزئة . -
يذا الترابط بين الآليات في رخصة البناء يضمن التعايش بين المصمحة العامة والمصمحة وب

الخاصة والوصول إلى أحسن توليفة يمكن من خلاليا إشباع رغبة طالب رخصة البناء، والمحافظة 
 عمى المصمحة العامة العمرانية .

 أن يضمن قرار الرخصة حفظ النظام العام العمراني خامسا : 
معيار الفاصل الذي نحكم من خلالو عمى أن البناء فوضوي أو نظامي ىو المعيار إن ال

الإداري، والذي يتمثل في وجود الوثائق الإدارية من عدميا والمتمثمة أساسا في رخصة البناء، غير 
                                                           

.القانون   نفس  من 30المادة   1
  



     العقارية  في الترقية :الضوابط القانونية السابقة لعممية البناءالفصـل الأول 

 

10 
 

أن ىناك معايير أخرى والمتمثمة في معيار الصحة وىو خاص البيئة والمعيار التقني والخاص 
لمعمارية ومعيار الأمن والسلامة والخاص باليندسة المدنية ... فالمعيار الإداري باليندسة ا

والمتمثل في رخصة البناء ىو معيار شامل يتضمن كل ىذه المعايير الجزئية، فالحصول عمى 
رخصة البناء يعني أن البناية ستكون آمنة وسميمة وذات شكل ىندسي جميل وتتماشى مع قواعد 

 البيئة .
رخصة البناء لا تسمم لصاحبيا إلا بعد إجراء التحقيق في ممف الطمب من قبل  ن قرارإ

مصالح تقنية مختصة، ويصدر قرار رخصة البناء بعد ذلك بملاحظة ميمة وىي أنو يحق لطالب 
رخصة البناء مباشرة الأشغال مع ضرورة احترام حقوق الغير، غير أن ذلك لن يأتي إلا من خلال 

تقنية المرفقة مع رخصة البناء والمصادق عمييا من قبل المصالح التقنية احترام المخططات ال
 1تأطير المخطط التقني.  المعنية إذ أن قرار الرخصة جاء لتدعيم و

 بناءــة رخصة الــ: أهميفرع الثاني ــال
تضمن  أنيا ةالعقاري لترقيةتكمن أىمية رخصة البناء كرخصة وكآلية وقائية في مجال ا

 حماية النظام العام العمراني و يظير ذلك من خلال مايمي :
 ق غرض مشروعــتحقي أولا : 
وىو تمكين طالب الرخصة من البناء مع ضمان احترام قواعد التييئة والتعمير والبناء  

 المنبثقة من السياسة الوطنية لمتييئة والتعمير، وذلك بإقامة نسيج عمراني متناسق وملائم لمحياة
ن ىذا الأخير يربك مشاريع التنمية  أئب البناء الفوضوي الطفيمي، حيث وخالي من مظاىر وشوا

يرة بسبب نزوح أىل الريف ، وتنمو بسرعة كب3، التي تفتقر إلى حمول سريعة 2والتعمير بالمدينة
يبة عداد كبيرة متزايدة يسكن من لا يجد منيم ضواح فقيرة من العشش تتحول إلى مدن كئأإلييا ب
، ومن ىنا تتدخل الدولة بطريق مباشر أو 4إلى كل ما تعنيو المدينة الحديثة من تقدم ورقي  تسيء

                                                           

الآليات القانونية لمحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة ماجستير، كمية الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة  كمال تكواشت ، 1
 . 79،  ص  ،2008/2009

  . 79.  79 نفس المرجع، ص  2
اليروب وصعوبة الصراع " ، مجمة العموم الإنسانية ، جامعة محمد خيضر،  استحالةعبد الحميد دليمي ، " المدينة الجزائرية بين 3

 . 175، منشورات جامعة بسكرة ، ص  2007بسكرة ، العدد الثاني عشر ، نوفمبر 
 . 261، ص  1980عبد الفتاح محمد وىيبو ، في جغرافية العمران ، دار النيضة العربية ، بيروت ، 4
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غير مباشر في توجيو العمران المدني وتنظيمو وتجييزه بالمرافق العامة من أجل منع الفوضى 
 .1التي تنجم عن حرية الفرد في التعمير والبناء

 ضمان التوازن بين المصمحة العامة و المصمحة الخاصة ثانيا : 
كما أن القواعد القانونية المنظمة لعممية إصدار رخصة البناء تيدف من خلال الشروط   

 والإجراءات التي تقوم عمييا إلى ضمان التوازن بين :
إما باحترام قانون العمران والحفاظ عمى مقتضياتو ، فيي تتعمق :  / المصمحة العامة1

بمخططات التييئة والتعمير أي المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير و مخطط شغل الأراضي أو 
بط رخصة البناء لتعمير و رخصة التجزئة لأنيا  تر بالرخص الأخرى، و المقصود بيا شيادة ا

 أيضا بالحصول مسبقا عمييما.
والمؤسسات في مجالات السكن من حيث تمبية احتياجات الأفراد :  اصة  / المصمحة الخ2

 والتجارة والصناعة وغيرىا .
 آلية رقابية مسبقة ثا :ـــثال

وتكمن أىمية الحصول عمى قرار رخصة البناء بأن صاحب مشروع البناء سواء كانفراد أو  
مؤسسة أنو قد تعيد مسبقا عمى أنو سيقوم بعممية أو مباشرة البناء طبقا لأحكام قانون التعمير 

و التطبيقية ولممخططات المصادق عمييا من قبل المصالح المعنية والمرفقة مع قرار ومراسيم
دارة مديرية  ،الرخصة  وبالتالي فقرار رخصة البناء يشكل اتفاق أو وثيقة إجماع بين إدارة البمدية وا 
 صاحب المشروع والقائم بالأشغال سواء كان ميندس أو مقاول أو بناء بسيط، وعمى ىذا و التعمير

جاء في وثيقة رخصة البناء والمخططات التقنية المصاحبة ليا فكل إخلال بذلك  يجب الالتزام بما
يترتب عنيا إجراءات عقابية رادعة تمس الأشخاص المخمين كما أن ىناك إجراءات مصححة 

 لآثار البناء المخالف لأحكام وقواعد رخصة البناء 
ا تعد كوسيمة أولية تسمح بالمراقبة المسبقة أىمية ومنافع رخصة البناء تتجمى في كوني نإ

والتحقق من مدى تناسق وتماشي المشروع المراد إنجازه كفكرة، كما تسمح بالمراقبة أثناء الإنجاز 
وبعد الإنجاز وتتبع خطوات ومسار البناء خطوة خطوة بغرض تفادي انحرافو عن مساره المرسوم 

                                                           
 . 155.  154نفس المرجع ،  ص  1
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بناء وبالتالي الخروج عن دائرة البناء النظامي ودخولو مسبقا والوقوع في فخ مخالفة قواعد رخصة ال
يتم من أشغال وتدخل ضمن  في دائرة البناء الفوضوي، فرخصة البناء تمثل عين الدولة عمى ما

 1أعمال الضبطية الإدارية. 
اختار نمط معين من البناء  كما أن رخصة البناء جاءت معبرة عمى أنطالب رخصة البناء قد

مواصفات التقنية اليندسية والقانونية وتتقاسم فيو رغباتو وفي إشباع حاجاتو في البناء يتوافر فيو ال
يتطمبو القانون في مادة البناء والعمران والذي عمى أساسو منحت الرخصة، وبالتالي عمى  مع ما

ىذا الأخير أن يتمسك برخصة البناء والمخططات التقنية المرافقة ليا والتي جاءت كصورة معبرة 
عن أفكاره ورغباتو ويترتب عمى ىذا التمسك والاحترام لمرخصة والمخططات المرافقة ليا أن تكون 
نياية الأشغال أو نتاجيا عبارة عن بناية التي تعد في النياية تحفة عمرانية تزيد من جمال وتناسق 

ثية التي تعطي الحي والنسيج العمراني لممدينة ككل ، خاصة عند الأخذ بالتصاميم العمرانية الترا
دروسا في الفن والتصميم الراقي التي يجب الأخذ بيا في العصر الصناعي الحديث الذي فقد فيو 

 الإنسان قسطا كبيرا من الذوق الجمالي ومن قدرتو عمى الإبداع الأصيل. 

                                                                                                                                       الثاني : إجراءات منح رخصة البناءالمبحث 
ليفيات تحضير شيادة التعمير و رخصة  91/176من المرسوم التنفيذي  33يشير نص الماد 

دة المطابقة و رخصة اليدم و تسميم ذلك إلا إن التجزئة و شيادة التقسيم و رخصة البناء و شيا
المشرع فرض رخصة البناء عمى تشيد لبناية أو تحويل لبناية دون النظر إلى المستفيد من ىذا 

ي شخصا عاما أو خاصا ولم يفرض إجراءات خاصة لكل منيما لمحصول عمى رخصة، أالمبنى 
 بل الجميع يخضع لأحكام ىذا المرسوم في ىذا الصدد .

تشترط جميع تشريعات العمران في العالم ، إتباع إجراءات معينة من أجل الحصول عمى رخصة و 
البناء ، تتمثل ىذه الإجراءات في تقيد طمب من ذوي الصفة إلى الجية المختصة بمنح الرخصة و 
التي تقوم بدورىا بالتحقيق و الدراسة ليذا الطمب و تقرر منح الرخصة ام لا  بناءا عمى مدى 

 افر الشروط التي يتطمبيا القانونتو 

                                                           
 . 79كمال تكواشت ، مرجع السابق ، ص  1
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 طمب الحصول عمى رخصة البناءالشروط القانونية ل لمطمب الأول :
الشروط الخاصة بطالب الرخصة 15/19حدد قانون التييئة والتعمير وكذا المرسوم التنفيذي    

جراءاتو وما يجب أن تحتويو من الوثائق  لعمال البناء المعنية بالرخصة وشكوكذا أ إيداع الطمب وا 
المثبتة لمممكية والمخططات المعمارية التي تبين نوع البناية المراد إنجازىا وكل التراخيص الإدارية 

 1الضرورية في حالة وجوبيا قانونا .
ار في كل رخصة بدون تقديم طمب بذلك، الأمر الذي تنص عميو قوانين التنظيم والبناء والأعم

، وفي الجزائر وفي غيرىا، ودراسة طمب الحصول عمى رخصة البناء، تتضمن بيان من  2 الدول
 : 3لو صفة تقديم الطمب ومضمون الطمب، وىو ما سنوضحو في مايمي 

 صفة طالب الرخصةفرع الأول :  ــال
 لكي يقبل إيداع طمب رخصة البناء شكلا يجب إيداعو وتوقيعو من قبل ذي المصمحة

رفاقو بما يثبت طبيعة علاقتو القانونية بالعقار فالبناء مرتبط بممكية الأرض، غير أن  4والصفة وا 
طمب الحصول عمى رخصة البناء لم يجعميا المشرع قاصرة عمى المالك فقط بل يمكن أن تشمل 

و أشخاصا آخرين. يجب عمى المالك أو موكمو أو المستأجر لديو المرخص لو قانونا أو الييئة أ
 5المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية، أن يتقدم بطمب رخصة البناء يوقع عميو.

 وعميو فصفة طالب رخصة البناء في التشريع الجزائري جاءت حصرا في ىذه المادة وىم :
سواء كانت ممكيتو بالطرق العادية فعميو أن يقدم عقد الممكية، أو كانت ممكيتو  : المالكأولا : 
 18المؤرخ في  25 – 90يق التقادم فيقدم شيادة الحيازة طبقا لما ينص عميو القانون رقم عن طر 
 .6المتضمن التوجيو العقاري 1990نوفمبر 

                                                           

الإدارية في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه في القانون العام كمية الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر، عبد الرحمان عزاوي ،الرخص  1
 . 755، ص .2007 سنة

 . 755عبد الرحمان عزاوي ، مرجع السابق ، ص  2
 . 24ص  مرجع سابق،  العمران الفردية وطرق الطعن فييا ،عزري الزين ، قرارات  3
 . 578عبد الرحمان عزاوي ، مرجع السابق ، ص  4
 .15/19التنفيذي رقم  من المرسوم  42دة اأنظر الم  5
 . 28ص مرجع سابق ، عزري الزين ، منازعات القرارات الفردية في مجال العمران ،  6
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: ويمكن أن يوكل المالك شخصا غيره ليتقدم بطمب رخصة البناء فيصح  وكيل المالكثانيا : 
ون المدني، ولم يشترط المشرع نوعا ذلك بشرط أن يقدم وكالة قانونية طبقا لما ينص عميو القان

 معينا لموكالة، فطالما أن النص عاما فيجوز أن تكون وكالة عامة أم خاصة .
فيمكن لممستأجر الذي يرغب في إنجاز أعمال  : المستأجر لديه الم رخص له قانونا ثالثا :

بناء أن يطمب رخصة بناء بشرط أن يرفق طمبو بترخيص من مالك العين المؤجرة ، و ىذه حالة 
العقاري قبل انجاز المشروع  مرقيمستبعدة لأنو من الغير المنطقي أن يظير مستأجر لدى ال

 العقاري.
: كالجيات التي يمكنيا  رض أو البناية/ الهيئة أو المصمحة المخصصة لها قطعة الأ د

لدى المصالح  الامتيازاتمن نزع ممكية الأرض بغرض المنفعة العامة، وأصحاب  الاستفادة
الإدارية أو بعض الأشخاص الخاصة المكمفة بميمة ما من جانب إحدى الإدارات العامة، وكذلك 
بعض الأشخاص الذين تخصص ليم الوكالات العقارية قطع أراضي أو بنايات غير تامة بموجب 

 .1عقود إدارية فيم الذين يقدمون طمبات رخص البناء مرفقة بنسخ من ىذه العقود
العقاري دون فتح الباب  لتوسيع  مرقيال إيالمشرع لمنح رخصة البناء لممالك فقط  إن حصر

لأحد المبررات الدافعة إلى حماية النظام العام  آخرينصفة طالب رخصة البناء إلى أشخاص 
 العمراني .

 مضمون الطمب ومكوناتهي : ــالفرع الثان
ية عمى درجة كبيرة من الأىمية بوجو إذا كانت القواعد الشكمية في إصدار القرارات الإدار 

عام، حيث تقوم كحاجز لسمطات الإدارة الخطيرة في مجال القرارات الإدارية، لأن المقصود بيا 
العقاري الزلل  مرقيحماية المصمحة العامة والمصمحة الخاصة عمى حد سواء، وتجنب الإدارة ال

وجيات النظر المختمفة، فتقل بالتالي والتسرع، وتمنحيا فرصة كافية لمتروي والتدبر، ودراسة 
 .ةالعقاريالترقية القرارات العشوائية   أو المتسرعة في مجال 

وبخصوص طمب رخصة البناء، فإنو بالنظر إلى ما يترتب عمى ىذه الرخصة من القيام 
بأعمال بناء قد تشكل آثارا خطيرة، تمحق الضرر بالآخرين إذا ما قامت عمى نحو مخالف لمقانون، 
ولمقتضيات الأمن، والقواعد الصحية، ولتحديد الشخص المسؤول، مالك الأرض أو ميندس 

                                                           
 . 28ص مرجع سابق ، عزري الزين ، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا ،  1
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البناء، وذلك عند نشوب أي منازعة بمناسبة الترخيص بالأعمال أو بمناسبة المشروع أو ميندس 
تنفيذىا، وىذا الشكل اللازم في كل أعمال البناء، ميما كان نوعيا، إنشاء أو تعمية أو تدعيم أو 

 توسيع، ولأجل كل ذلك لا بد من توافر الوثائق والبيانات التالية في الطمب : 
 دعم طمبو :يجب أن يقدم صاحب الطمب، ل

قانون إما نسخة من عقد الممكية أو نسخة من شيادة الحيازة عمى النحو المنصوص عميو في  -
 التوجيو العقاري.

 القانون المدني.أو توكيلا طبقا لأحكام  -
 عمى تخصيص قطعة الأرض أو البناية، بنصأو نسخة من العقد الإداري الذي  -
 المالك أو موكمو شخصا معنويا. أو نسخة من القانون الأساسي إذا كان -

يمكن صاحب الطمب أن يوضح أن إنجاز الأشغال يخص بناية أو عدة بنايات في حصة أو 
 عدة حصص.

وفي ىذه الحالة، يمتزم صاحب الطمب لدعم طمبو بتقديم كل الوثائق المكتوبة والبيانية التي 
 تبين القوام.

( نسخ، بالنسبة لمشاريع البنايات 3ثلاث )يرسل طمب رخصة البناء والممفات المرفقة بو في 
( نسخ بالنسبة لبقية المشاريع التي تحتاج إلى رأي 8الخاصة بالسكنات الفردية، وفي ثماني )

 المصالح العمومية، إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي لمحل وجود قطعة الأرض.
نفس اليوم، بعد التحقق  يسجل تاريخ إيداع الطمب بوصل يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدي في

 من الوثائق الضرورية التي ينبغي أن تكون مطابقة لتشكيل الممفات عمى النحو المنصوص عميو.
يوضح نوع الوثائق المقدمة بطريقة مفصمة عمى الوصل الذي يرفق نموذج منو بالممحق بيذا 

 1المرسوم.
 يرفق طمب رخصة البناء بالممفات الآتية :  

 اري، ويحتوي عمى :أولا/ الممف الإد
مراجع رخصة التجزئة بالنسبة لمبنايات المبرمجة عمى قطعة أرضية تقع ضمن تجزئة  -1

 مخصصة لمسكنات أو لغرض آخر،

                                                           
 . المرسوم نفس من 45المادة  1
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قرار السمطة المختصة الذي يرخص إنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية وتجارية مصنفة في  -2
 فئات المؤسسات الخطيرة وغير الصحية والمزعجة،

قابمية الاستغلال مسمّمة وفقا للأحكام المذكورة أعلاه، بالنسبة لمبنايات الواقعة ضمن شيادة  -3
 أرض مجزأة برخصة تجزئة.

يمكن صاحب الطمب أن يوضح أن إنجاز الأشغال يخص بناية أو عدة بنايات في حصة أو عدة 
 حصص.

بة والبيانية التي تبين في ىذه الحالة، يمتزم صاحب الطمب لدعم طمبو، بتقديم كل الوثائق المكتو 
 1القوام.

 ثانيا/ الممف المتعمق بالهندسة المعمارية، ويحتوي عمى :
 مخطط الموقع عمى سمّم مناسب يسمح بتحديد موقع المشروع، -1
 500بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تقل أو تساوي  1/200مخطط الكتمة عمى سمّم  -2
وتتعدى ²م5000قطع الأرضية التي مساحتيا تقل أو تساويبالنسبة لم 1/500، أو عمى سمّم ²م

، ويحتوي ²م 5000بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تتجاوز  1/1000، وعمى سمّم ²م500
 ىذا المخطط عمى البيانات الآتية :

 .حدود القطعة الأرضية ومساحتيا وتوجييا ورسم الأسيجة عند الاقتضاء -
 .ة التسطيح والمقاطع التخطيطية لمقطعة الأرضيةمنحنيات المستوى أو مساح -
 نوع طوابق البنايات المجاورة أو ارتفاعيا أو عددىا، -
ارتفاع البنايات الموجودة والمبرمجة عمى القطعة الأرضية أو عدد طوابقيا وتخصيص  -

 المساحات المبنية وغير المبنية،
 لأرض،المساحة الإجمالية للأرضية والمساحة المبنية عمى ا -
بيان شبكات التييئة الموصولة بالقطعة الأرضية مع مواصفاتيا التقنية الرئيسية، وكذا نقاط  -

 وصل ورسم شبكة الطرق والقنوات المبرمجة عمى المساحة الأرضية.
بالنسبة لمبنايات التي تقل مساحة مشتملاتيا عن  1/50التصاميم المختمفة المعدة عمى السمّم  -3

 600و  ²م300بالنسبة لمبنايات التي تتراوح مساحة مشتملاتيا بين  1/100م وعمى سمّ  ²م 300
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بالنسبة لباقي البنايات : لمتوزيعات الداخمية لمختمف مستويات البناية  1/200وعمى سمّم  ²م
والمحلات التقنية، وكذا الواجيات، بما في ذلك واجيات الأسيجة والمقاطع الترشيدية والصور 

 .الاقتضاءلتي تسمح بتحديد موقع المشروع في محيطو القريب، عند ثلاثية الأبعاد ا
ينبغي أن يوضع تخصيص مختمف المحلات عمى التصاميم. ويجب أن تبين بوضوح الأجزاء 

بيا أو الأجزاء التي تم ىدميا والأجزاء المبرمجة وذلك بالنسبة لمشاريع  الاحتفاظالقديمة التي تم 
 تحويل الواجيات أو الأشغال الكبرى.

 مذكرة تتضمن الكشف الوصفي والتقديري للأشغال وآجال إنجاز ذلك، -4
 .الاقتضاءالوثائق المكتوبة والبيانية التي تدل عمى البناء بحصص، عند  -5

 التقني، ويحتوي عمى :ا/ الممف ـــثالث
مشاريع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية، يجب إرفاق المذكرة بالرسوم البيانية  باستثناء -1

 الضرورية و تتضمن البيانات الآتية :
وصف  طريقة بناء الأسقف ونوع المواد المستعممة، عدد العمال وطاقة استقبال كل محل، 

لغاز والتدفئة والتوصيل بالمياه الصالحة لمشرب والتطيير مختصر لأجيزة التموين بالكيرباء وا
تصاميم شبكات صرف المياه المستعممة، وصف مختصر لييئات إنتاج المواد الأولية  والتيوية،

الوسائل الخاصة بالدفاع  والمنتجات المصنعة وتحويميا وتخزينيا بالنسبة لمبنايات الصناعية،
سائمة والصمبة والغازية وكمياتيا المضرة بالصحة العمومية والنجدة من الحرائق، نوع المواد ال

الغازات وأجيزة المعالجة  عاثنبا ، الموجودة في المياه المستعممة المصروفة و وبالزراعة والمحيط
الصناعي  الاستعمالمستوى الضجيج المنبعث بالنسبة لمبنايات ذات  والتخزين والتصفية،

 والتجاري، والمؤسسات المخصصة لإستقبال الجميور.
 تتضمن دراسة اليندسة المدنية : -2
 تقريرا يعدّه ويوقعو ميندس معتمد في اليندسة المدنية، يوضح : -
الييكل،تصاميم  بعاد المنشآت والعناصرالتي تكونتوضيح أ تحديد ووصف الييكل الحامل لمبناية، 

                                     1تصاميم ممف اليندسة المعمارية. اليياكل عمى نفس سمّم
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يجب أن تعد الوثائق المتعمقة بالتصميم المعماري وبدراسات اليندسة المدنية المرفقة بطمب رخصة 
 1.مدنية البناء، بالإشتراك بين ميندس معماري وميندس في اليندسة ال

المختصة إقميميا دراسة ممف اليندسة المعمارية لمشاريع يمكن أن يطمب من مصالح التعمير 
البناء قصد الحصول عمى رأي مسبق قبل إعداد الدراسات التقنية المتعمقة باليندسة المدنية وأجزاء 

 البناء الثانوية.
يجب إيداع باقي الممفات، بعد موافقة المصالح المختصة، قصد الحصول عمى رخصة البناء 

لّا سوف يعتبر الرأي المسبق ممغى.في أجل لا يتعدى س  نة واحدة، وا 
 : كيفية إصدار القرار المتعمق برخصة البناءالمطمب الثاني 

 عن منح رخصة ، و كيفية إصدارىا  ةالجيات المسؤولي إلى  سنتعرض في ىذا المطمب
 اختصاص الوالي أو الوزير المكمف بالعمران بمنح رخصة البناءأولا : 
يكون من إختصاص الوالي تسميم رخص ، ف نوعية المشاريع التي تحدد الاختصاص إن

 البناء المتعمقة بالمشاريع الآتية :
 التجييزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة محمية، -
 .وحدة  600حدة سكنية ويقل عن و  200مشاريع السكنات الجماعية التي يفوق عدد سكناتيا  -
 الوزير المكمف بالعمران تسميم رخص البناء الخاصة بالمشاريع الآتية : اختصاصيكون من و  
 التجييزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة وطنية، -
 وحدة سكنية. 600مشاريع السكنات الجماعية التي عدد السكنات فييا يساوي أو يتعدى  -
لمنظمات الدولية ومؤسساتيا الأشغال والبنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدول الأجنبية أو ا -

 ،الامتيازالعمومية وأصحاب 
 المنشآت المنتجة والناقمة والموزعة والمخزنة لمطاقة. -
الوالي أو الوزير المكمف بالعمران، يرسل رئيس  اختصاصعندما يكون تسميم رخصة البناء من   

( 7بمدية، في سبع )المجمس الشعبي البمدي ممف الطمب مرفقا برأي مصالح التعمير التابعة لم
( أيام 8نسخ، إلى مصمحة الدولة المكمفة بالعمران قصد إبداء رأي مطابق وذلك في أجل الثمانية )

 الموالية لتاريخ إيداع الطمب.
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يتم تحضير الممف من طرف الشباك الوحيد لمولاية،الذي تحدد تشكيمتو وكيفيات سيره عن طريق   
 1تنظيم الخاص بو.ال
  ةـوحيد لمولايـباك الـالش/ 1

 يتكون الشباك الوحيد لمولاية الذي يتم فتحو عمى مستوى مديرية التعمير من :
 ممثل الولي، -
 ،الاقتضاءالمدير المكمف بالعمران، رئيسا أو ممثمو، رئيس مصمحة التعمير عند  -
 رئيس المجمس الشعبي الولائي أو ممثمو، -
 ينتخبيما نظراؤىما،( من المجمس الشعبي الولائي، 2عضوين ) -
 رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني، -
 مدير أملاك الدولة أو ممثمو، -
 مدير المحافظة العقارية أو ممثمو، -
 مدير المصالح الفلاحية أو ممثمو، -
 مدير الأشغال العمومية أو ممثمو، -
 مدير الموارد المائية أو ممثمو، -
 مدير الحماية المدنية أو ممثمو، -
 مدير الطاقة والمناجم أو ممثمو، -
مدير الشركة الوطنية لمكيرباء والغاز)سونمغاز( أو ممثموىا من الشركة الجزائرية لتسيير  -
،GRTG ( والشركة الجزائرية لتسيير شبكة نقل الغاز (GRTE شبكة نقل الكيرباء 
  مدير البيئة أو ممثمو، -
 مدير السياحة أو ممثمو، -
 ممثمو،مدير الثقافة أو  -
 مدير الصحة والسكان أو ممثمو، -

فادتو في أعمالو. الاستعانةيمكن الشباك الوحيد   بأي شخص أو سمطة أو ىيئة قصد تنويره وا 
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( كل خمسة 1من رئيسو، مرة واحدة ) استدعاءيجتمع الشباك الوحيد بمقر الولاية، بناء عمى 
 الضرورة ذلك. اقتضت( يوما، عمى الأقل، وكمما 15عشر )
 1رسل الإستدعاءات مرفقة بجدول الأعمال وبكل وثيقة ضرورية أخرى، إلى الأعضاء من ت

 ( أيام عمى الأقل، من تاريخ الاجتماع.5طرف رئيس الشباك الوحيد قبل )
يزور الشباك الوحيد، في إطار سيره، بأمانة تقنية تنصّب عمى مستوى مديرية التعمير التابعة 

 لمولاية، وتكمف بما يأتي :
 الطمبات وتسجيميا عمى سجل مؤشر عميو، استقبال -
 تحضير اجتماعات الشباك الوحيد لمولاية، -
 إرسال الإستدعاءات مرفقة بجدول الأعمال إلى أعضاء الشباك الوحيد عمى مستوى الولاية، -
 تحرير محاضر اجتماع الجمسات ومذكرات أخرى، -
 ية المعنية،تبميغ القرارات لأصحاب الطمبات من طرف البمد -
 إعداد التقارير الفصمية لمنشاطات، -
استحداث بطاقية إلكترونية متفاعمة لمطمبات المودعة والردود المخصصة ليا، وكذا القرارات  -

 المسممة التي تمون قاعدة المعمومات الخاصة بالوزارة المكمفة بالعمران،
 ضبط البطاقية الإلكترونية. -

مستوى الولاية، بموجب قرار ممضي من طرف الوالي  يتم إنشاء الشباك الوحيد عمى
 المختص إقميميا.

ترسل نسخة من الممف إلى المصالح المستشارة من خلال ممثمييا في الشباك الوحيد 
 1لمولاية.

 رئيس المجمس الشعبي البمدي بمنح رخصة البناء يا : اختصاصـثان
ما عدا الحالات المنصوص عمييا قانون لموالي و لموزير المكمف بالعمران يكون تسميم باقي 

 رئيس المجمس الشعبي البمدي. اختصاصالرخص من 
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رئيس المجمس الشعبي البمدي، تتم دراسة  اختصاصعندما يكون تسميم رخصة البناء من 
متو وكيفيات سيره بموجب أحكام الطمب من طرف الشباك الوحيد لمبمدية، حيث يتم تحديد تشكي

 1القانون.
 ة الشباك الوحيد لمبمدي/ 1

 يتكون من : يتم فتح الشباك الوحيد لمبمدية عمى مستوى البمدية، و 
 الأعضاء الدائمين:

 رئيس المجمس الشعبي البمدي، أو ممثمو رئيسا، -
 رئيس القسم الفرعي لمتعمير واليندسة المعمارية والبناء أو ممثمو، -
 رئيس مفتشية أملاك الدولة أو ممثمو، -
 المحافظ العقاري المختص إقميميا أو ممثمو، -
 مفتش التعمير، -
 رئيس القسم الفرعي للأشغال العمومية أو ممثمو، -
 رئيس القسم الفرعي لمري أو ممثمو، -

 ، من طرف :الاقتضاءالأعضاء المدعوين، يمكن أن يكونوا حاضرين أو ممثّمين، عند 
 رئيس القسم الفرعي لمفلاحة أو ممثمو، -
 ممثل الحماية المدنية، -
 ممثل مديرية البيئة لمولاية، -
 ممثل مديرية السياحة لمولاية، -
 ممثل مديرية الثقافة لمولاية، -
 ممثل الصحة والسكان، -
 ممثل الشركة الوطنية لمكيرباء والغاز )سونمغاز(. -

فادتو في أعمالو.بأي  الاستعانةيمكن الشباك الوحيد   شخص أو سمطة أو ىيئة قصد تنويره وا 
 تتولى مصالح التعمير عمى مستوى البمدية الأمانة التقنية، وتكمف بما يأتي :

 ممفات الطمب التي يتم إيداعيا، استقبال -
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 تسجيل الطمبات عمى سجل مؤشر عميو حسب تاريخ وصوليا، -
 الشباك الوحيد، اجتماعاتتحضير  -
 ستدعاءات مرفقة بجدول الأعمال إلى أعضاء الشباك الوحيد،إرسال الإ -
 الجمسات ومذكرات أخرى، اجتماعتحرير محاضر  -
 الأمر، إلى صاحب الطمب، أقضىتبميغ القرارات والتحفظات التي يجب إرساليا، إن  -
 إعداد التقارير الفصمية لمنشاطات، -
بطاقية إلكترونية متفاعمة لمطمبات المودعة والردود المخصصة ليا، وكذا القرارات  استحداث -

 المسممة التي تمون قاعدة المعمومات الخاصة بالوزارة المكمفة بالعمران،
 ضبط البطاقية الإلكترونية. -

( أيام، في دورة عادية وفي 8يجتمع الشباك الوحيد في مقر البمدية مرة واحدة كل ثمانية )
 دورات غير عادية، بعدد المرات التي تقتضييا الضرورة.

ترسل الإستدعاءات مرفقة بجدول الأعمال وبكل وثيقة ضرورية أخرى إلى الأعضاء، من 
 .الاجتماع( أيام، عمى الأقل، من تاريخ 5طرف رئيس الشباك الوحيد قبل خمسة )

 يس الدائرة المختص إقميميا.يتم إنشاء الشباك الوحيد لمبمدية بموجب قرار ممضى من طرف رئ
غير أنو، يمكن أن يجمع الشباك الوحيد عدة بمديات ويتم فتحو عمى مستوى الدائرة بالنسبة 
لمبمديات النائية، وىذا بعد تقييم الوالي أو رئيس الدائرة، في حالة ما إذا كانت البمديات تنتمي إلى 

 نفس الدائرة.
الوحيد بموجب قرار يوقعو الوالي المختص إقميميا،أو وفي ىذه الحالة، يمكن إنشاء الشباك 

  رئيس الدائرة فيما يخص البمديات التي تنتمي إلى نفس الدائرة.
في ىذه الحالة، يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي نسخة من ممف الطمب إلى المصالح 

التي ( 8ل الثمانية )من خلال ممثمييا في الشباك الوحيد، في أج 47المستشارة المذكورة في المادة 
                                                         1تمي تاريخ إيداع الطمب .

 التحقيق في طمب رخصة البناءالفرع الثاني :  
 ويكون ذلك من خلال التطرق إلى إجراءات التحقيق و المواعيد المتعمقة بو 

                                                           

من نفس المرسوم . 58أنظر المادة   1  



     العقارية  في الترقية :الضوابط القانونية السابقة لعممية البناءالفصـل الأول 

 

23 
 

 راءاتـــــالإجأولا : 
مدى مطابقة مشروع البناء لتوجييات مخطط شغل الأراضي أو، في يتناول تحضير الطمب 

حالة عدم وجوده، لتعميمات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير و/ أو لمتعميمات المنصوص عمييا 
 تطبيقا للأحكام المتعمقة بالقواعد العامة لمتييئة والتعمير.

لبنايات المبرمجة ونوعيا ومحل وليذا الغرض، ينبغي أن يراعي التحضير موقع البناية أو ا
إنشائيا وخدماتيا وحجميا ومظيرىا العام وتناسقيا مع المكان، مع الأخذ بعين الاعتبار توجييات 

التعمير والارتفاقات الإدارية المطبقة عمى الموقع المعني، وكذا التجييزات العمومية والخاصة 
 الموجودة أو المبرمجة.

احترام الأحكام التشريعية والتنظيمية المعمول بيا في ميدان  كما يجب أن يراعي التحضير مدى
 الأمن والنظافة والبناء والفن الجمالي، وفي مجال حماية البيئة والمحافظة عمى الاقتصاد الفلاحي.

تجمع المصمحة المختصة المكمفة بتحضير طمب رخصة البناء لكي تفصل، باسم السمطة   
يقا للأحكام التشريعية والتنظيمية المعمول بيا لدى الأشخاص الموافقات والآراء تطب المختصة،

 العموميين أو المصالح أو، عند الاقتضاء، لدى الجمعيات المعنية بالمشروع.
الأشخاص العموميون أو المصالح أو الجمعيات عند الاقتضاء، الذين تمت استشارتيم ولم  ديع

( أيام، ابتداء من تاريخ استلام طمب الرأي، كأنيم أصدروا رأيا 8يصدروا ردا في أجل ثمانية )
( ساعة بالنسبة لممشاريع الصناعية المستقبمة 48بالموافقة، بعد تذكير مدتو ثمان وأربعون )

 يور والمشاريع التي تراعى فييا ضوابط الأمن في الدرجة الأولى فيما يخص معالجة الممفات.لمجم
 يستشار بصفة خاصة كأشخاص عموميين كل من :

مصالح الحماية المدنية لتشييد بنايات ذات  مصالح الدولة المكمفة بالعمران عمى مستوى الولاية، -
اية تستعمل لاستقبال الجميور وكذا بالنسبة استعمال صناعي أو تجاري، وبصفة عامة، كل بن

سيما فيما يتعمق بمحاربة كن أن تكون موضوع تبعات خاصة، لالتشييد بنايات سكنية ىامة التي يم
   1مصمحة الدولة المكمفة بالبيئةمصمحة الدولة المكمفة بالفلاحة عمى مستوى الولاية، الحرائق،
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شروع المتعمق بو موافقا لأحكام مخطط شغل لا يمكن أن يرخص البناء إلّا إذا كان الم
الأراضي المصادق عميو، أو مخطط شغل الأراضي في طور المصادقة عميو والذي تجاوز مرحمة 

 التحقيق العمومي، أو مطابقا لوثيقة تحل محل ذلك.
يمكن أن يمنع الترخيص بالبناء في البمديات التي لا تمتمك الوثائق المبينة في الفقرة أعلاه، 

ذا كان مشروع البناء غير مطابق لتوجييات مخطط التييئة والتعمير و/أو لمتوجييات المنصوص إ
 عمييا تطبيقا للأحكام المحددة في القواعد العامة لمتييئة والتعمير.

لا يمكن الترخيص بالبناء الذي يشيد عمى أراض مجزأة إلّا إذا كان مطابقا لتوجييات رخصة 
ضمنيا ممف الأراضي المجزأة. أما في حالة تواجد الأرض المجزأة ضمن التجزئة والأحكام التي يت

مخطط شغل الأراضي المصادق عميو، فإن أحكام مخطط شغل الأراضي ىي التي تؤخذ بعين 
 الاعتبار.

عندما تمنع الرخصة أو تشتمل عمى تحفظات، فإن القرار الذي تتخذه السمطة المختصة 
 1يجب أن يكون مبررا.

تشتمل رخصة البناء عمى الالتزامات والارتفاقات التي ينبغي عمى الباني أن يجب أن 
 2يحترميا، عندما تقتضي البنايات تييئة وخدمات خاصة بالموقع العمومي أو ارتفاقات خاصة.

يبمغ صاحب الطمب بالقرار المتضمن رخصة البناء مرفقا بنسخة من الممف المتضمن 
 ة، من طرف :التأشيرة عمى التصاميم المعماري

مصالح التعمير التابعة لمبمدية في حالة تسميم الرخصة من طرف رئيس المجمس الشعبي  -
 .البمدي

 المصالح المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية في حالة تسميم الرخصة من طرف الوالي، -
بالعمران في حالة تسميم المديرية العامة لمتعمير واليندسة المعمارية عمى مستوى الوزارة المكمفة  -

 الرخصة من طرف الوزير المكمف بالعمران.
 توضع نسخة مؤشرا عمييا تحت تصرف الجميور بمقر المجمس الشعبي البمدي.

تحفظ نسخة مؤشرا عمييا مرفقة بالقرار في أرشيف المديرية المكمفة بالعمران عمى مستوى 
 الولاية.
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بناء، بالنسخة الأخيرة المؤشر عمييا من وتحتفظ السمطة المختصة التي سممت رخصة ال
 1القرار.

ترخص النسخة من القرار المتضمن رخصة البناء الممصقة بمقر المجمس الشعبي البمدي 
أجل سنة  انقضاءلكل شخص معني بالإطلاع عمى الوثائق البيانية لممف الطمب وذلك إلى غاية 

 2وشير.
في الأجل المحدد في القرار المتضمن رخصة تعد رخصة البناء ممغاة إذا لم يستكمل البناء 

البناء. ويتم تحديد الأجل بعد تقييم السمطة المختصة اقتراح صاحب الدراسات الاستشارية حسب 
 حجم المشروع.

يصبح تقديم طمب جديد لرخصة البناء إجباريا لكل مشروع أو استئناف للأشغال بعد أجل 
عمى رخصة البناء تعد دون إجراء دراسة جديدة  الصلاحية المحدد، ويتوج ىذا الطمب بالحصول

شرط أن لا تتطور إجراءات التييئة والتعمير وتوجيياتيا باتجاه مخالف ليذا التجديد، وأن تكون 
 الأشغال المنجزة مطابقة لرخصة البناء الأولى التي تم تسميميا.

ي مرحمة أو عدة في حالة تسميم رخصة البناء قصد تشييد بناية أو مجموعة من البنايات ف
 مراحل.
تعد رخصة البناء ممغاة في حالة عدم إتمام المرحمة في الأجل المحدد في القرار المتضمن  و

 3رخصة البناء
 ميعاد التحقيقثانيا : 

( 15يجب أن يفصل الشباك الوحيد لمبمدية في طمبات رخص البناء في أجل الخمسة عشر )
 يوما التي تمي تاريخ إيداع الطمب.

 رأي مصالح الدولة المكمفة بالعمران عمى مستوى الدائرة من خلال ممثل قسميا الفرعي.يبمغ 
يجب أن يفصل الشباك الوحيد لمولاية الذي يرأسو مدير التعمير أو ممثمو، في الطمبات في 

 ( يوما الموالية لتاريخ إيداع الطمب.15أجل الخمسة عشر )
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طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي إلى  يجب تبميغ القرار المتضمن رخصة البناء من  
( يوما الموالية لتاريخ إيداع 20صاحب الطمب بصفة إلزامية، في جميع الحالات، خلال العشرين )

 الطمب.
عندما يكون ممف الطمب موضوع استكمال بالوثائق أو المعمومات الناقصة التي ينبغي عمى 

من تاريخ التبميغ عن ىذا النقص،  ابتداءصاحب الطمب أن يقدميا، يتوقف الأجل المحدد أعلاه 
 1ىذه الوثائق أو المعمومات. استلاممن تاريخ  ابتداءويسري مفعولو 

 في حالة الرفض المسبب، يبمغ القرار مرفقا بنسخ من ممف الطمب إلى صاحب الطمب.
غ القرار الإيجابي الذي يرفق نموذج منو بيذا المرسوم إلى صاحب الطمب مرفقا بنسخة ميب

 2من ممف الطمب.
 يمكن أن يكون طمب رخصة البناء محل قرار تأجيل يتم الفصل فيو.

 تصدر السمطة المختصة التي منحت رخصة البناء قرار تأجيل الفصل في ذلك.
يصدر ىذا القرار عندما تكون القطعة الأرضية المعنية بالبناء داخمة ضمن مساحة لدراسة 

 عمييا بموجب التشريع والتنظيم المعمول بيما.التييئة والتعمير الجارية والمنصوص 
 يصدر قرار تأجيل الفصل خلال الأجل المحدد لمتحضير.

 3ولا يمكن أن يتجاوز ذلك سنة واحدة.
يضع المستفيد من الأشغال، خلال فترة عمل الورشة، لوحة مستطيمة الشكل مرئية من 

ا المرسوم، توضح مراجع رخصة سم، التي يرفق نموذج منيا بيذ 80الخارج، تتجاوز أبعادىا 
البناء الممنوحة ونوع البناء وارتفاعو ومساحة قطعة الأرض، كما ينبغي أن تتضمن الموحة تاريخ 

ن اقتضى الأمر، إسم صاحب المشروع ومكتب  افتتاح الورشة والتاريخ المرتقب لإنياء الأشغال، وا 
 4المؤسسة المكمفة بإنجاز الأشغال. اسمالدراسات وأخيرا 

رخصة البناء ومحضر إثبات  باستظيار توصل فروع البنايات من مختمف الخدمات إلّا لا
 5مطابقة البناية الذي يعد من طرف أعوان مؤىمين تابعين لمصالح التعمير لمبمدية.

                                                           
 .المرسوم نفس من 51دة اأنظر الم 1

 .المرسوم نفس من 50دة اأنظر الم 2

 .المرسوم نفس من 53دة اأنظر الم 3

 .المرسوم نفس من 60دة اأنظر الم 4

 .المرسوم نفس من 61دة اأنظر الم 5



     العقارية  في الترقية :الضوابط القانونية السابقة لعممية البناءالفصـل الأول 

 

27 
 

يمكن صاحب الطمب الذي لم يقتنع بالرد الذي تم تبميغو بو، أو في حالة عدم الرد من طرف 
ىذه  يال المطموبة، أن يودع طعنا مقابل وصل إيداع لدى الولاية. و فالسمطة المختصة في الآج

 1(يوما.15الحالة، تكون مدة أجل تسميم الرخصة أو الرفض المبرر خمسة عشر)
يمكن صاحب الطمب أن يودع طعنا ثانيا، لدى الوزارة المكمفة بالعمران، في حالة عدم الرد خلال 

 الطعن.المدة المحددة التي تمي تاريخ إيداع 
في ىذه الحالة، تأمر مصالح الوزارة المكمفة بالعمران مصالح التعمير الخاصة بالولاية، عمى 
أساس المعمومات المرسمة من طرفيا، بالرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب أو بإخطاره بالرفض 

 1( يوما، ابتداء من تاريخ إيداع الطعن.15المبرر من أجل خمسة عشر)
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 د : ـــــــتمهي
تسبؽ عممية البناء ك  مف اجؿ حفظ النظاـ العاـ العمراني يستكجب فرض آليات رقابية 

عند ىذا الحد  وحفظتجسيد ، لكف لا يتكقؼ  كما رأينا سابقا يتجمى ذلؾ في الترخيص الذم يسبقو
 التقيد  ، إنما كضع المشرع رقابة أخرل خلاؿ القياـ بعممية البناء في تنفيذ المشركع مف خلاؿ

احتراـ جممة مف المكاصفات ك المعايير عمى العقارم  المرقي تكجو بدكرىا  دفاتر الشركط التيب
 . الأول ( بحث) المأثناء تنفيذ المشركع التقنية 

الانتياء مف الأشغاؿ رقابة أخرل بعد ك مف اجؿ تحقيؽ ىذه الأخيرة، لابد مف فرض  
كفؽ المخططات المؤشر عمييا مف طرؼ الانجاز شيادة تثبت مطابقة  صدارستباالمقامة 

 بحثالم)المصالح التقنية التي بدكرىا لدييا سمطة الضبط العمراني ك تسميط العقكبة عمى مخالفييا
 .الثاني (
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 لانجاز المشاريع الشروط التقنية  الأول:المبحث 
تيدؼ شركط المكاصفات التقنية كالتي حددىا دفتر الشركط ، إلى تحديد كؿ  المكاصفات 
التقنية ككذا الشركط المالية العامة المطبقة في إنجاز السكف الترقكم المدعـ أثناء القياـ بعممية 

لمتقيد بيا ، ك الذم ىك مكجو لممترشحيف المؤىميف لإعانة الدكلة البناء ك التي يتعيد بالإمضاء 
 . 235-10المباشرة طبقا لأحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ 

يجب عمى المرقيف العقارييف المكمفيف ببرامج السكنات الترقكية المدعمة، التصرؼ تحت ظؿ 
كالإجراءات المتخذة لتطبيقو احتراـ أحكاـ المرسكـ التنفيذم المذككر أعلاه، ككذا مجمؿ النصكص 

 كالمكاصفات التقنية كالشركط المالية المحددة في دفتر الشركط .
ك التي تعتمد أساسا في إنجاز السكف الترقكم المدعـ ككذا عمى المشركع المعيف. ك يتطمب 

، ثـ الشركط الكاجب احتراميا خلاؿ  (الأولالمطمب )مسكف في لذلؾ التفصيؿ في الشركط التقنية 
 .   ( الثاني لمطمبا)تنفيذ المشركع في 

 الأول: المواصفات التقنية لمسكن             المطمب 
تتمثؿ ىذه الشركط أك المكاصفات التقنية في تجسيد فكرة النظاـ العاـ مف خلاؿ فرض قيكد 

البدء ع قبؿ مى ارض الكاقع ك قد أدرجيا المشر العقارم بتحقيقيا ع المرقي متمثمة في شركط يمتزـ
 في البناء مراعاة للإخلاؿ بيا ك الجزاء المترتب عمى عدـ تنفيذىا .

كما أنيا تمثؿ المكاصفات التقنية العامة معايير مرجعية كأدنى حد لمخدمات التي يجب أف 
 العقارم الحائز عمى مشركع السكنات الترقكية المدعمة. المرقييكفرىا 

اسا لإعداد الدراسات المعمارية لممشركع كأيضا لتمكيف يجب أف تككف المكاصفات التقنية العامة أس
 1المرقي العقارم مف تحديد المكاصفات التقنية الخاصة بمشركعو.

طابع المكاصفات التقنية ىك تكفير سكف ذم نكعية ككذا إنجاز سكنات تمبي المتطمبات 
 المحمية كتشمؿ عناصر الراحة.

 يجب أف تسمح المكاصفات التقنية بما يأتي :
 .تكفير إطار مبني متناسؽ كمنسجـ كمندمج تماما مع مكقع البناء -
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 .تحسيف النكعية المعمارية كالعمرانية -
 .إدراج مفيكـ الفعالية الطاقكية باعتبار مبدأ تصميـ بيكمناخي لضماف تكفير الطاقة -
 1ترقية المحلات التجارية كالخدمات ككذا التجييزات المرافقة عند الاقتضاء. -
 :  شروط خاصة خارج السكنفرع الأول ال  

العقارم منيا ما يخص التركيب  لمرقيكىذه الشركط ألزميا المشرع باحتراميا مف طرؼ ا 
 .ك منيا ما يخص التصميـ المعمارم يالعمران

 التركيب العمراني  أولا:  
 يجب أف تقاـ مشاريع السكنات الترقكية المدعمة طبقا لممكاصفات المحددة في مخططات

 التكجيو كالتييئة كالعمراف ككذا مخططات شغؿ الأراضي المعمكؿ بيا.
في ىذا الإطار، يجب الشركع أثناء الدراسات الأكلية، في تحميؿ مفصؿ لمبيئة المحيطة بالمشركع، 
مف أجؿ تقييـ طبيعة كتأثير العراقيؿ كالخصكصيات كىذا لأخذىا بعيف الاعتبار عند تبرير الجزء 

مترا مربعا 70، كما تحدد مساحة المسكف الترقكم المدعـ ب ميـ العاـ لممشركعالمعتمد في التص
 2.قابلا لمسكف مع تفاكت مسمكح بأكثر أك اقؿ مف 

يجب أف تكفر اليندسة المعمارية المعتمدة الثراء كالتنكع الذم يحقؽ عمى الأفضؿ  ك
 3متطمبات المستفيديف مف حيث الجماؿ كالراحة كيجعؿ الحي مكقعا لطيفا في معيشتو.

يجب اعتبار مفيكـ المعمـ بصفة دائمة، كما يجب عمى البيئة الحضرية المنشأة أف  كما
 4كالانتماء إليو كمجاؿ مف مجالات الحياة. تسمح لكؿ كاحد بتعييف مكانو

بالتنسيؽ مع الميندس المعمارم، أثناء تصميـ المشركع، السير ك جكبا عمى المرقي العقارم 
 عمى ما يأتي :

البحث عمى مفيكـ الحي، بتعزيز اندماجو كفضاءاتو الخاصة كتزكيده بالحدكد الخيالية الخاصة  -
 بو،
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ة الإطار المبني المتكاجد، فيما يخص فنو المعمارم كتركيبتو كتكيفو الأخذ بعيف الاعتبار لنكعي -
 اندماج (، –مع السياؽ العاـ ) تبايف 

 تثميف الفضاء الخارجي بإنشاء علاقة بيف المباني كالبيئة المحيطة . -
 يجب أف تجسد ىذه العلاقة بكضكح عف طريؽ فضاءات متسمسمة .

 كيعطي لمشركعو طابعا حضاريا خاصا.يجب عمى المرقي العقارم أف يبحث 
يجب أف يكفر فضاءات انتقالية تضمف العبكر التدريجي مف الاستعماؿ العمكمي إلى الاستعماؿ 

 الخاص.
جب تشجيع إنشاء فضاءات سيمة الاستخداـ داخؿ مجمكعة الممكية في شكؿ عناصر ي

 مرافقة خارجية لمسكنات بانسجاـ جيد،
إلى التنكع كالإثراء عف طريؽ اليندسة المعمارية كالمعالجات السعي، حسب حجـ المشركع،  -

 كالتركيبات المختمفة لكؿ مجمكعة ممكية أك كحدة مبنية،
تحديد ىدؼ تحقيؽ ىندسة معمارية تامة مف شأنيا أف تككف بمثابة استجابة فعمية لطمب محدد  -

 كمبيف بكضكح،
ريؽ تركيب العناصر المعمارية التي مف كما يجب ترجمة مفيكـ اليندسة المعمارية التامة عف ط

 .يير في الكاجيات مف طرؼ الشاغميفشأنيا استبعاد كؿ تغ
السير عمى الاستغلاؿ الحكيـ كالعقلاني لشكؿ كتضاريس الأرضية مف أجؿ أفضؿ تركيبة  -

 عمرانية كمعمارية،
حات لممسا استغلاؿبالجمع بيف أفضؿ  انسجاـالسعي عف طريؽ تصميـ ملائـ، لأفضؿ  -

 العقارية كمكاقع المشاريع كبيف الإثراء في الأشكاؿ كالأحجاـ،
 .الطاقكية الاحتياجاتإلى منطؽ تقميص  بالاستجابةالعمؿ عمى البحث عف حمكؿ تسمح  -
تكفير، مف أجؿ حاجات كظائفية كبالتناسؽ مع المشركع، محلات تجارية كخدمات كمرافؽ داخؿ  -

 المشركع.
السيارات كقاعات الرياضة كنشاطات مماثمة أخرل في الطابؽ تحت يمكف برمجة مكاقؼ 
 1السفمي تكممة إلى المباني.
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 التصميم المعماري ثانيا :
يجب تكييؼ التنظيـ الفضائي لممسكف بقدر الإمكاف مع نمط العيش المحمي كتمبية متطمبات 

 1الأنظمة التقنية لمبناء المعمكؿ بيا.
اليدؼ المزدكج الذم يكمف في البعد الكظيفي كراحة  يجب أف يمبي تصميـ المساكفك 

الشاغميف حسب المتطمبات كالخصائص المحمية كالثقافية لمكقع بناء المشركع مف حيث نمط 
 2العيش ككذا الراحة الحرارية كالصكتية.

 عمى مستكل التصميـ فمف الضركرم تجنب تكرار المباني إذا لـ يكف مبررا.
ثقا عف بحث حقيقي يجمع بيف الأصالة كالابتكار في ظؿ احتراـ يجب أف يككف التصميـ منب

 3عناصر مكقع المشركع.
يجب تفصيؿ الكحدات المشكمة في مجمكعات ممكية كالمييأة بشكارع مع ضماف شركط 

 4كتخصيصيا.إدارتيا ككيفيات 
 5التعمير.يجب أف تككف كثافة البنايات كبنيتيا مطابقة للأحكاـ المنصكص عمييا في أدكات 

يجب تجنب التصميـ فكؽ الفراغ الصحي، كعندما يككف ىذا الخيار ضركريا، فينبغي ما ك 
 يأتي :

 تكفير بكابات تفتيش في الأماكف الملائمة، -
 تكفير شبابيؾ تيكية بقدر كاؼ كمرتفعة بصفة تمنع تسرب الماء المتسمؿ مف الخارج، -
يؽ فتحات المشعبات عمى ارتفاع يتراكح بيف إنجاز تكصيلات المياه القذرة كسكرات عف طر  -

 سطح الأرض كبلاطة المبنى.
تمنع تكصيلات المياه القذرة كالسكرات المنجزة عف طريؽ عناصر عمى شكؿ مرفؽ عمى مستكل 

 6الفراغ الصحي.
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في حالة المداخؿ المرتفعة مقارنة مع الرصيؼ، يجب أف يكفر المبنى منحدر دخكؿ لا يتعدل    
 1متر عمى الأقؿ مكجو للأشخاص ذكم الحركة المحدكدة. 0.70% كعرضو 4بة انحداره نس

تعطى الأفضمية لمتصميـ الذم يقترح أربع سكنات في الطابؽ الكاحد، مع تجنب في جميع  كما  
 2الحالات، تكزيع الغرؼ في جية كاحدة مف الممر.

ب عمى الميندس المعمارم يسمح بتييئة سطكح قابمة للاستعماؿ المشترؾ، في ىذه الحالة، يج  
 3إدخاؿ التنظيـ كالتكييفات اللازمة.

في حالة كجكد تصميـ يقترح تراجعا مقارنة مع الرصيؼ، يمكف إرفاؽ المكاف الكسيط بسكنات 
 4الطابؽ الأرضي.

 60كينبغي حماية ىذه المساحة المبنية بسياج بو فتحات بحيث لا يتعدل جزؤه الصمب ارتفاع 
 سنتيمترا.

أف يصمـ بيك المبنى عمى أنو محيط استقباؿ يككف حجـ ارتفاعو كعرضو مناسبا،  يجب كما
 5كيمنع الكصكؿ إلى قفص الدرج تحت قرص الدرج الكسيط.

يجب أف يككف باب مدخؿ المبنى عنصر زينة مزيف بزخرفة ملائمة، كيجب أف تككف أبعاده 
 6كمعالجة الكاجية. أتساعمنسجمة مع 

العمكم، يجب تمييز قفص درج الراحة عف مكاف تكزيع السكنات قصد منح عمى مستكل الطابؽ 
 7ىذه الأخيرة المساحات اللازمة.

يجب أف تأخذ كاجيات المباني بعيف الاعتبار في جميع حالات التكجييات النسبية لمشمس كالرياح 
 8السائدة.

مارية المحمية مف ناحية يجب الرجكع في جميع الأحكاؿ، عند معالجة الكاجيات، إلى اليندسة المع
 مكاد البناء كالمعالجة كالمكف كالشكؿ كالتمثيؿ.
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يجب أف تساىـ مكاد البناء بشكؿ فعاؿ في معالجة الكاجيات مف حيث مممسيا كلكنيا كتجييزاتيا 
 1كتنفيذىا.

يجب أف تأخذ أبعاد كمعالجة الفتحات بعيف الاعتبار مستكل أشعة الشمس، حسب تكجيو   
 2عكامؿ المناخية الأخرل.الكاجيات كال

يعتبر الجزء السفمي أك الطابؽ الأرضي لممبنى مكاف اجتماعي مندمج. يجب تعزيزه، في ىذا 
الشأف، عف طريؽ المركنة الكبيرة كالاتصاؿ كالانفتاح كالشفافية كالإثراء بتجنب إخفاء اليكية مف 

 خلاؿ معالجة ملائمة مميزة بشكؿ كاضح بالنسبة لمجزء العمكم.
ب أف يكفر الجزء العمكم أك ىيكؿ المبنى، المككف لمسكنات فضاءات مستقبمة كمشمسة يج

 3كحميمية كآمنة.
 4يجب ضماف معالجة خاصة لمجمؿ قكاعد البناء قصد تفادم التدىكر كالأكساخ.

 يجب منح اىتماـ خاص لمعالجة الأجزاء المشتركة لاسيما فيما يتعمؽ بما يأتي:     
 كأقفاص الدرج بمكاد بناء ملائمة كذات جكدة،تمبيس البيك  -
 كضع عمب البريد في المكاف المناسب، -
 كضع درابزيف سلالـ ذات نكعية تجمؿ ىذا الجزء مف المبنى، -
 5تييئة سطكح قابمة للاستعماؿ المشترؾ، كمما أمكف ذلؾ. -
 ىي : الأبعاد الدنيا التي يجب مراعاتيا للأجزاء المتعمقة بالحركة المشتركة  
 متر 3.50عرض بيك المدخؿ يقدر ب:  
المسافة بيف باب مدخؿ المبنى كأكؿ درجة لمسمـ أك عند الكصكؿ إلى منحدر المدخؿ يقدر بػ :  

 متر 4.50
 متر 1.60عرض باب مدخؿ المبنى يقدر ب: 
 متر 1.10عرض باب مدخؿ المسكف يقدر ب: 

 1متر 1.10عرض الدرج يقدر ب: 
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السكنات دخكؿ أشعة الشمس إلى قاعة الجمكس كالمطبخ كجزء مف يجب أف يضمف تكجو    
 2الغرؼ.

 قصد تصميـ مشركع منتيي كمنسجـ، ينبغي حسب حجمو :  
تكفير تييئة خارجية ذات نكعية، مع أثاث مناسب كمساحات خضراء مع الأخذ بعيف الاعتبار  -

 أثناء تركيبيا الخصائص المناخية المحمية.
 كالطرؽ الميكانيكية، تمبيسات مناسبة كيمنع استعماؿ التمبيس عمى البارد،تكفير لطرؽ الدخكؿ  -
 تجنب تداخؿ الحركة الميكانيكية مع الفضاءات المخصصة لمساحات المعب كالراجميف، -
 ، عمى مستكل تييئة الفضاءات، الأشخاص ذكم الحركة المحدكدة،الاعتبارالأخذ بعيف  -
سترخاء للأعم - ار الثلاث ) ساحات لعب، فضاءات اجتماعية، التقاء تكفير ساحات لعب كا 

 كاسترخاء (،
 تكفير أماكف كقكؼ السيارات بقدر كاؼ، بعدد سيارة كاحدة لكؿ مسكف عمى الأقؿ، -
 تكفير مستكدعات كضع القمامة المنزلية قصد تجنب أم ضرر بصرم أك شمي، -
 3ءة الكافية.التأكد مف أف الإنارة الخارجية قد صممت بشكؿ يضمف الإضا -

 : شروط خاصة بالسكنالفرع الثاني 
نظاـ ك كذا   تنظيـ كتكزيع المساحات ك ، ك منو تظير ىذه الشركط في التنظيـ الفضائي لممسكف

                                   .البناء  ك تجييزات السكف 
 التنظيم الفضائي لممسكن أولا :

 % .3مع نسبة تفاكت مسمكح بأكثر أك أقؿ مف  ²ـ 70تحدد المساحة القابمة لمسكف بػ 
 . 0.70يجب ألّا يتعدل المعامؿ لمسكنات كالمساحة المبنية، قيمة 

المساحة القابمة لمسكف مف داخؿ الغرؼ كالمطبخ ككذا قاعات الجمكس كالحماـ كالمراحيض  تحسب
 .مساحات الشرفة أك الشرفات كالمناشر باستثناء
المساحة المبنية مف خارج المبنى كتمثؿ مجمكع المساحات خارج المبنى لكؿ قرص درج  تحسب
 1السلالـ الخارجية. الاقتضاءمساحة السطح كعند  باستثناء
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 التصميم / 1
 يتككف كؿ مسكف مف العناصر الآتية : 
 .. قاعة جمكسأ

 (،2. غرفتيف )ب
 . مطبخ،ج
 . قاعة حماـ،د
 . مرحاض،ق
 . مكاف الممر،ك
 كحدات التخزيف، .ف
 2. منشر.م

    3، المساحة القابمة لمسكف.ما عدا المناشير لعناصر ا ليذه تشكؿ المساحات الداخمية الصافية
 / التنظيم الوظيفي لممسكن2

 يجب أف تككف الفضاءات الكظيفية مستقمة تماما كليا اتصاؿ مباشر مع بيك التكزيع.
أف يستعمؿ التصميـ استعمالا أمثؿ للأماكف عف طريؽ الترتيب الحكيـ بتعزيز الفضاءات  ك

 المشتركة كتقميص مساحات الحركة ككذا تجنب الفضاءات غير الصالحة للاستعماؿ .
الزكار عف الجزء المخصص بالحياة  لاستقباؿمف الضركرم التمكف مف عزؿ الجزء المؤىؿ 

 4الخاصة لمعائمة.
ميـ بعض الفضاءات حسب المتطمبات المرتبطة بعادات كتقاليد المجتمع المحمي يجب تص ك

 5.كاتصالاتيابالحفاظ عمى الميمة الكظيفية للأماكف 
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 تنظيم وتوزيع المساحات  ثانيا :
يجب كضع غرفة الجمكس عند المدخؿ، لمسماح بكصكؿ مباشر لمزكار، دكف المركر 

 1. ²ـ 20ك  18أف تككف مساحتيا بيف  ك ، لمعائمةبالمجالات المخصصة لمحياة الخاصة 
كما يجب أف يسمح معدؿ ىذه الأبعاد مع ،  ²ـ 14ك  12يجب أف تككف مساحة الغرفة بيف   

 2كضعية الفتحات نسبة شغؿ قصكل.
يجب أف يكفر المطبخ، زيادة عمى كظائفو المعتادة، إمكانية أخذ الكجبات كتككف مساحتو بيف  ك

 ².3ـ 12ك  10
 4يجب أف تجيز بحكض بالأبعاد القياسية.،  ²ـ 4تحدد المساحة الدنيا لمحماـ بػ  

 . ²ـ 1.5المساحة الدنيا لممرحاض بػ  ك كذلؾ
 5يجب أف يككف مصمما بحيث لا يشكؿ أم ضيؽ كظيفي. 
 6ماعدا في الحالات الخاصة، يجب أف تتكفر غرؼ المياه عمى إضاءة كتيكية طبيعية.  
 % مف المساحة القابمة لمسكف في المسكف.10مساحة الممر عف نسبة  ينبغي ألا تقؿ   
أف يقكـ الممر بدكر التكزيع كالمساىمة بأقصى درجة في الحركة الداخمية لممسكف بتفادم  ك  

 7الممرات الضيقة.
 8ما عدا دكاليب المطبخ. ²ـ 1تقدر المساحة الأفقية لمتخزيف بػ  

 لممطبخ. امتداداجب أف يككف ي ²ـ 1.40منشر لا يقؿ عرضو عف    
 يجب حجب الملابس عف المنظر الخارجي، مع التمتع بأشعة الشمس الكافية.

 9ىذه المساحة، عند الحاجة، كمكاف كظيفي مرفؽ لممطبخ. استغلاؿيمكف 
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العقارم أف نسبة طكؿ كعرض قاعة الجمكس كالغرؼ المرقي أثناء التصميـ، يجب أف يتأكد  ك  
 المجاؿ المحدد عمى أقصى حد. كاستغلاؿ استعماؿبشكؿ يضمف كالمطبخ، ملائمة 

 1. 0.75كفي ىذه الحالة، يجب ألا تقؿ نسبة العرض عمى الطكؿ قيمة 
 2ـ. 2.90الأدنى الصافي لمسقؼ بػ  الارتفاعيقدر   
تكييؼ أبعاد الفتحات لاسيما المتعمقة بالنكافذ مع الشركط المناخية الخاصة بكؿ منطقة مف   

               3البلاد.
 نظام البناء  و تجهيزات السكن                                    ثالثا : 

   نظام البناء/1
 4مكاد بناء محمية، أكثر تكيفا مع اليندسة المعمارية المحمية. باستعماؿيكصى   

، يجب أف يتكافؽ تماما النظاـ المتبني ككذا مكاد البناء المستعممة مع الاختياراتميما تكف 
كالمقاكمة كالدكاـ كشركط الراحة  ك الاستقرارالمعايير كالأنظمة السارية المفعكؿ في مجاؿ الأمف 

 5الحرارية كالصكتية.
                                                                           /  تجهيزات السكن2

تمثؿ المكاصفات المحددة لاحقا في ىذا الفرع، النسبة الدنيا المطمكبة في مجاؿ تجييزات   
 المسكف.

يجب تصميـ كتنفيذ التجييزات الصحية التي سيتـ تكفيرىا في الأماكف المذككرة أدناه طبقا 
 6لممعايير التقنية التي جاء بيا التنظيـ.

 : يجب تجييز المطبخ بما يأتي  
  2.50سطح )  -Xتحت طاكلة  المييأمتر، كيككف الحجـ  0.9 ارتفاع ك ²( ـ 0.60

 المطبخ بدكلاب ذم أبكاب تفتح لمخارج،
 1حكض مطبخ يضـ لطاكلة العمؿ، حنفية مازجة كتجييز مسبؽ خاص بسخاف الماء. -
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مرش كمغسؿ  متر عمى الأقؿ مع حنفية مازجة ك 1.4يجب تجييز الحماـ بحكض طكلو 
 نفية مازجة.بح

يجب تركيب مقعد مرحاض إنجميزم أك تركي حسب نمط معيشة المنطقة مجيز بدفاقة 
 2المرحاض كمغسؿ اليديف بحنفية مازجة داخؿ المرحاض.

 3مكاف المدفأة بالغاز مع تصريؼ الغازات المحترقة كالتيكية عمى مستكل الممرات. كما يجيز 
حنفية التكقيؼ كجياز التصريؼ بممص عمى مستكل  تجييز مكاف الغسالة الكيربائية مع ك كذلؾ
 4المنشر.

 5يجب تركيب عداد تقسيـ لمماء عمى مستكل كؿ مسكف. 
يجب تمييز قنكات الصرؼ الصحي كالمياه القذرة كمياه الأمطار. كيمكف أف تؤدم إلى مجرل  

 كاحد لا سيما في حالة شبكة مكحدة.
 تجنب التصريؼ فكؽ الكاجيات مباشرة.يجب تصريؼ مياه الأمطار بأنابيب مناسبة، ب

 تركيب تيكية أكلية في الجزء العمكم لكؿ ماسكرة تصريؼ مصممة كمنفذة طبقا 
  6المتعمؽ بأشغاؿ الطرقات كالشبكات المختمفة. 
 يجب تركيب الكيرباء كفقا لقكاعد المينة بمعدات ذات جكدة عالية. 

 يجب أف تككف أشغاؿ الكيرباء مطابقة لما يأتي :
 .أنظمة كتكصيات كمتطمبات الحماية المدنية -
 أنظمة كتكصيات كمتطمبات سكنمغاز. -

لمركر الككابؿ  الأعمدةبالنسبة لممساحات الخارجية، زيادة عمى الأحكاـ التي ستكضع لتخصيص 
الياتفية كشبكات أخرل، يجب أف يككف تصميـ الشبكات كالتجييزات الخارجية مطابقا لممعايير 

 7كالتنظيـ المعمكؿ بيما.
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يجب أف يتـ تنفيذ النجارة بمكاد ذات جكدة، مف النكع الرفيع، كفقا لقكاعد المينة، كما تفرض   
 أحكاـ الضبط كالكضع الجيد.

جب أف تمبي المادة المستعممة مجمؿ المتطمبات التقنية في مجاؿ المقاكمة في جميع الأحكاؿ، ي
 كالأداء كالدكاـ كالمساكة كالأداء الحرارم كالصكتي.

يجب أف تستجيب أبكاب المداخؿ لمتطمبات الأمف ضد التدخؿ عف طريؽ نكع المادة كالأختاـ 
 كنظاـ الغمؽ.

رة المعدنية، كفقا لممعايير التقنية التي جاء يجب أف تنجز النجارة الخشبية، ك بالنسبة لمنجا
 1بيا التنظيـ، ك لمقكاعد كالمعايير الدكلية المتعمقة بالأنكاع الأخرل لمنجارة المقترحة.

يجب تكفير أربعة  أغمدة تقنية كيتـ إنجازىا كفقا لممعايير المعمكؿ بيا، تضـ التجييزات المتعمقة 
 لياتؼ ككابؿ التمفزة .بالتزكيد بالماء كالغاز كالكيرباء كا

يجب في الجزء العمكم كالجزء  إنجاز غمد لتفريغ الدخاف المشتعؿ لسخاف الماء كتيكيتيف ك  
 تكفيرىا عمى مستكل قاعة المطبخ. 

في حالة غياب الفتحات المؤدية مباشرة لمخارج، يجب أف تجيز قاعتي الحماـ كالمرحاض   
 2التي جاء بيا التنظيـبغمد تيكية مصمـ كفقا لممعايير التقنية 

يجب تصميـ كتامة الأسطح كالأسطح المنحدرة، كالأماكف الرطبة كالمساحات الخارجية 
لتنفيذ مطابؽ لمقكاعد كالمعايير المعمكؿ  الاحتياطاتجميع  الاعتبارالمرفقة لممسكف، بالأخذ بعيف 

 بيا.
يجب تصميميا كتنفيذىا كفقا لمكثيقة التقنية بالكتامة كعزؿ أما بالنسبة لممناطؽ الصحراكية  

 3.السطكح 
 يجب إنجاز تمبيس الأرضيات كما يأتي :

بالنسبة لمفضاءات القابمة لمسكف، بالبلاط الأرضي الخزفي أك مربعات الغرانيت أحادم الطبقة  -
 مصقكؿ كمممع مف نكعية جيدة .

 جيد. المشتركة، بمربعات الرخاـ أك الحجرم بالنسبة للأجزاء -compacto» »مع إنجاز  

                                                           
 القرارنفس مف  59المادة  1
 القرارنفس مف  60المادة  2
 القرارنفس مف  61المادة  3



 الفصل الثاني : الضوابط القانونية أثناء تنفيذ عممية البناء في الترقية العقارية
 

42 
 

 ارتفاعبالنسبة لغطاء الدرجات كارتفاع الدرجات، بالرخاـ مف النكع الجيد. كيسمح بتمبيس  -
 1الدرجات بالخزؼ.

متر  1.20 ارتفاعيجب التمبيس بالخزؼ الصحي جميع كاجيات طاكلة المطبخ الممتدة عمى 
 كلة المطبخ، ككذا فكؽ الجزء المخصص لمفرف.فكؽ المساحات الشاقكلية فكؽ بلاطة طا

 يجب أف تككف بلاطة طاكلة المطبخ مف الرخاـ أك أم مادة أخرل ذات نكعية مماثمة.
 متر عمى الأقؿ. 1.80يجب تمبيس جدراف الحماـ الأربع بخزؼ صحي عمى إرتفاع 

 2تكضع كطيدات مف الخزؼ الصحي أسفؿ كؿ جية داخمية لكؿ جدار ككؿ حائط.
تمييز المنطقة السفمية للأجزاء المشتركة بمعالجة خاصة قصد تفادم التمؼ كالكسخ، يجب 

 3بمكاد خزفية أك حصى صغير أك أم طلاء خاص.
 /  معايير الراحة  3

"قكاعد حساب فقداف الحرارة"  يجب أف تككف السكنات مطابقة للأحكاـ التنظيمية الكاردة في  
 ككذا السعرات الحرارية" .

أف تستجيب السكنات لفحكصات القيـ الحدية لفقداف الحرارة في الشتاء كالقيـ الحدية لدخكؿ  ك  
 4.بالنسبة لمقاعات القابمة لمسكف ،  أشعة الشمس في الصيؼ

التنظيـ القكاعد ك المعايير التي جاء بيا  ألزمتويتجاكز المستكل الصكتي الحد الذم  ألايجب   
 :ػل ةبالنسب

 الضكضاء . انبعاثأجؿ مستكيات  قاعات الخدمة مف
 لمحلات المخصصة لمسكف.

 لمحركة المشتركة، كغيرىا مف أقبية، 
 آخر غير ذلؾ المذككر سابقا، لاستعماؿلممحلات المكجية 

-93سكني كطبقا لممرسكـ التنفيذم رقـ      استعماؿبالنسبة للأصكات الخارجة عف المباني ذات 
  5الميمية. الاعتبار لمفترة، ككذا يتعيف أخذ بعيف 184
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 الثاني: شروط تنفيذ المشروعالمطمب 
رع العديد مف الشركط الخاصة بآجاؿ تنفيذ المشركع ك متابعة سير أشغالو مف شكجب المأ

خلاؿ استحداث ىيئات ليا السمطة المطمقة في التدخؿ أثناء القياـ بعممية البناء ، ك ىذا يدؿ عمى 
  سيطرة ك الرقابة عمى مشاريع الترقية العقارية.الحرص الشديد عمى فرض ال

 : شروط خاصة في الآجال و المتابعة الفرع الأول 
 كرشة   لم ةتسنتعرض في ىذا الفرع إلى تحديد أجاؿ إنجاز المرقي لممشاريع العقارية كمتابع

 آجال إنجاز المشروع أولا : 
مف تاريخ صدكر رخصة  ابتداء عميو،المحدد ك المتفؽ  بالأجؿتحدد آجاؿ إنجاز المشركع 

 البناء.
كافة  باحتراـيؤكد المرقي العقارم المكقع عمى ىذا التعيد، صحة المعمكمات المقدمة كيتعيد 

 المكاصفات كالتعيدات التي تتضمنيا.
، كأقصى حد، بعد شهر في أشغاؿ إنجاز المشركع في أجؿ بالانطلاؽيتعيد المرقي العقارم 
 ، كيتـ إنجاز المشركع في الآجاؿ التي تعيد بمكجبيا.الحصكؿ عمى رخصة البناء

الأشغاؿ، يتـ إعداد محضر مع ممثؿ المديرية الكلائية المكمفة بالسكف، بناء عمى  انطلاؽعند 
 طمب مف المرقي العقارم.

يتـ تنفيذ أشغاؿ إنجاز المشركع كفقا لقكاعد المينة كطبقا لممكاصفات كالكثائؽ البيانية 
 ككذا المعايير التقنية المعمكؿ بيا.المصادؽ عمييا 

يجب أف تمبي المكاد كالمنتجات المعايير كالشركط المحددة في الجداكؿ الكطنية التي صدؽ 
 عمييا عف طريؽ التنظيـ.

يمكف أف يشكؿ أم تغيير الذم يتسبب في إنقاص إحدل نكعيات المسكف، سببا في الفسخ، ما 
علاـ الصندكؽ عدا في حالة مكافقة مكتكبة مف طرؼ الم  دير الكلائي المكمؼ بالسكف، كا 

  1الكطني لمسكف.

                                                           
السكنات  مشركع تنفيذ كشركط بالشركط المالية كالخاصة التقنية بالخصائص العقارم لمتكفؿ المرقي تعيد المتضمف النمكذجي الشركط دفتر 1

  ك مايمييا 30ص  53الترقكية المدعمة، الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية عدد 



 الفصل الثاني : الضوابط القانونية أثناء تنفيذ عممية البناء في الترقية العقارية
 

44 
 

يؤدم كؿ تأخر يلاحظ في التسميـ الفعمي لمعقار مكضكع عقد البيع عمى التصاميـ، إلى ك كما  
يحدد مبمغ عقكبة التأخير ك آجاليا ك كذا كيفيات العقارم ،  عقكبات التأخير التي يتحمميا المرقي

 .1دفعيا عف طريؽ التنظيـ
 متابعة ومراقبة الورشة  ثانيا :

طكاؿ مدة الكرشة، يتعيف عمى المرقي العقارم كضع كافة المعمكمات تحت تصرؼ المصالح 
 التقنية المؤىمة، لمتمكف مف متابعة كمراقبة المشركع.

في ىذا الإطار، يضع تحت تصرفيـ كافة دفاتر الكرشة، بما في ذلؾ دفتر المراقبة التقنية 
 التجارب ككذا ممفات التنفيذ.كنتائج 

( أشير لممدير 3بالإضافة إلى ذلؾ، يتعيد المرقي العقارم بإرساؿ تقرير مرحمي كؿ ثلاثة )
لى الككالة الكلائية لمصندكؽ الكطني لمسكف. يتـ إعداد التقرير حسب  الكلائي المكمؼ بالسكف كا 

 النمكذج المسمّـ مف طرؼ الصندكؽ الكطني لمسكف.
رير الذم يجب أف يصؿ قبؿ نياية العقد الأكؿ لمشير المكالي لمثلاثي الخاص ينص ىذا التق

 اتخاذىابو، عمى حالة تقدـ المشركع كالأحداث الميمة التي طرأت أك المتكقعة كالقرارات الكاجب 
 لتمكيف متابعة المشركع في شركط جيدة .

  (CTCهيئة المراقبة التقنية لمبناء  )تدخل : الفرع الثاني 
يتعيد المرقي العقارم، عمى حسابو بإبراـ صفقة أك عدة صفقات دراسة كأشغاؿ كمتابعة 

لى الككالة  كمراقبة تقنية لمبناية مع شركاء مؤىميف كتبميغ نسخة لممدير الكلائي المكمؼ بالسكف كا 
 الكلائية لمصندكؽ الكطني لمسكف.

بالخدمة المتعمقة بالمراقبة التقنية لمبناية أف تنص  (CTC)كيجب تتكمؼ ىيئة المراقبة التقنية 
الخاصة بيا، زيادة عف الجانب المتعمؽ بالمصادقة عمى مخططات "كمتابعة الكرشة"  الاتفاقية

،تسميـ، كؿ ثلاثة أشير، تقريرا يشيد أف الأشغاؿ أنجزت كفؽ المعايير المضادة لمزلازؿ المعمكؿ 
 سخة مف ىذا التقرير دكريا لممدير الكلائي المكمؼ بالسكف.بيا. يقكـ المرقي العقارم بإرساؿ ن

مراقبة خاصة مع مكتب  اتفاقيةيتعيف أيضا عمى المرقي العقارم طكاؿ فترة المشركع، إبراـ 
دراسات معيف مسبقا مف طرؼ مدير السكف كالتجييزات العمكمية. يقكـ المرقي العقارم بتسديد 
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مى أساس مكافقة مسبقة يصدرىا المدير الكلائي المكمؼ المتعمقة بيذه الخدمة ع الاستحقاقات
 بالسكف.
 (ctc) ء الهيئة إنشاأولا : 
يعكد إلى ما فرضتو متطمبات الكاقع الجيكلكجي للأرض ك كاقع الظركؼ الطبيعية ك الكاقع  

لتعمير التي تستكجب ضركرة العممي لأشغاؿ البناء ك التعمير ، ك كذا مستمزمات التييئة ك ا
أك إنشاء ىيئة أك منظمة تتكلى الرقابة التقنية لمشاريع البناء. حيث انو نظرا للأخطار دايجا

الجسيمة المترتبة عف أخطاء البناء مف تيدـ كمي أك جزئي لمبناء أك عيكب ، ك ما ينجر عف ذلؾ 
 مف ككارث ك خسائر مادية ك بشرية أصبح مف الضركرم التكفؿ بالكضع. 

تـ إحداث  1 11/58ة إلى إنشاءىا ، حيث بمكجب الأمر رقـ ىذا ما دفع الجيات المختص
ىيئة المراقبة التقنية لمبناء ك تحديد قانكنيا الأساسي ، ك ىي ىيئة ذات طابع اقتصادم عيد ليا 
المشرع بميمة مراقبة البناء ك متابعة عممية التنفيذ ك التأكد مف نكع المكاد المستخدمة في البناء ك 

 ا لبيانات الترخيص ك متطمباتو بعد الانتياء مف أشغاؿ البناء.مراقبة مدل مطابقتي
تـ تقسيـ ىيئة الرقابة التقنية لمبناء إلى خمس ىيئات مكمفة بنفس المياـ  1851ك في أكت 
، فكانت مكزعة عبر التراب 6، الشمؼ 5، الشرؽ 4، الغرب 3، الجنكب   2ك ىي ىيئة الكسط

بالإقميـ التابع لو ، كذلؾ في حدكد اختصاصو الإقميمي ، الكطني حيث أف كؿ تنظيـ مكمؼ 
يضطمع بمتابعة المشاريع المرخص بيا مف طرؼ الييئات المختصة ك مراقبة المشاريع ك مدل 

 مطابقتيا لممكاصفات ك المقاييس القانكنية.

                                                           
 205-86، الممغى بالمرسكـ المتضمف إحداث ىيأة المراقبة التقنية لمبناء ك تحديد قانكنيا 1971ديسمبر  29المؤرخ في  85-71الأمر رقـ  1

 .34يتضمف تغيير ىيأة المراقبة التقنية لمبناء إلى الييئة الكطنية لرقابة البناء التقنية في كسط البلاد ، ج.ر./ع. 1986أكت  19المؤرخ في 
 

 السابؽ الذكر. 205-86بمكجب المرسكـ  2
 .34التقنية في جنكب البلاد، ج.ر/ع.المتصمف إنشاء ىيأة كطنية لرقابة البناء 206 -86بمكجب المرسكـ  3
 .34إنشاء ىيأة كطنية لرقابة البناء التقنية في غرب البلاد، ج.ر/ع. المتضمف 207-86بمكجب المرسكـ  4
 .34المتضمف إنشاء ىيأة كطنية لرقابة البناء التقنية في شرؽ البلاد، ج.ر/ع. 208-86بمكجب المرسكـ  5
. ك تـ إنشاء ىيأة خاصة بمنطقة  34نشاء ىيأة كطنية لرقابة البناء التقنية في الشمؼ ، ج.ر/ع.المتضمف إ 209-86بمكجب المرسكـ  6

الشمؼ نظرا لككنيا منطقة زلزالية ك ذات طبيعة جغرافية مميزة ، ك نظرا لأحداث التي شيدنيا منطقة الشمؼ ك انجر عنيا مف أحداث أليمة 
 مادية ك بشرية.
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اء تنظيـ كما انو ك بيدؼ تعميـ الرقابة التقنية لتشمؿ كافة أشغاؿ البناء ك التعمير فقد تـ إنش
 تقني لمرقابة التقنية للأشغاؿ العمكمية ك الرم ك دائمة.

فتح المجاؿ لمخكاص لممارسة ىذه الرقابة ،  ، 1المعدؿ ك المتمـ 01-88ك بصدكر الأمر 
رقابية  إذ مكف كؿ شخص طبيعي أك معنكم معتمد لدل الكزارة المكمفة بالبناء مف إبراـ اتفاقية

 بقى احتكار الييئة الكطنية ليذا المجاؿ لعدـ اىتماـ الخكاص بو.تقنية ، إلا انو في الكاقع ي
 : الهيئة مهامثانيا : 
إف غاية ىيئة المراقبة التقنية ىي التقميؿ مف الأخطار ك المساىمة في الكقاية مف النقائص  

التي تطرأ أثناء الانجاز ، لاسيما رقابة الأعماؿ الكبرل ك العناصر التي ترتبط بيا لمتأكد مف 
لمشركع مطابقتيا لقكاعد البناء ك مقاييسو ، التي تشارؾ الييئة في كضعيا ، فيتعيف عمى صاحب ا

عمى أف 2أف يبرـ اتفاقية مع ىذه الييئة فيما يخص كؿ البنايات التي تدخؿ ضمف اختصاصيا 
إبراـ الاتفاقية لا يككف إلا بعد دراستيا لممؼ المشركع المتضمف لكؿ البيانات ك الرخص القانكنية 

بيا ، فإذا  ، ك التأكد مف مدل مطابقتيا لممكاصفات ك المقاييس التقنية ك القانكنية المعمكؿ
استكفى المشركع الشركط القانكنية ك كاف مطابقا لممقاييس التقنية المطمكبة في ميداف البناء ك 
التعمير تكافؽ عمى متابعتو ك الإشراؼ عميو ، إما إذا لـ يستكفي تمؾ المكاصفات أك كجد بو 

ا تقبؿ نقائص آك غمكض آك لبس في المعطيات ، تؤشر عمى الممؼ بكممة مع تحفظ أم أني
المتابعة ك تسمح لصاحبو بمباشرة الانجاز ، لكف مع تصحيح الأخطاء ك تدارؾ النقائص المبينة 
فيما يخص الممفات أك عمى التصاميـ اليندسية أك حتى إذا تعمؽ الأمر بالأرض التي سيقاـ عمييا 

 المشركع ك إزالة الغمكض المشار إليو.
كما يمكف لمييئة أف ترفض متابعة المشركع كميا إذا تأكد ليا عدـ مطابقتو لممتطمبات القانكنية 

المعمارية ك عدـ إستفائو لممكاصفات التقنية المعمكؿ بيا في مجاؿ البناء ك التعمير أك في حالة 
المعدؿ ك  المتعمؽ بالتييئة ك التعمير 80/28عدـ كجكد الرخص القانكنية التي نص عمييا قانكف 

المتمـ ، فإذا قبمت الييئة لعممية الإشراؼ ك المتابعة لمشركع البناء يتـ إبراـ اتفاقية بيف الطرفيف 
                                                           

فبراير  20المؤرخ في  06/04، المعدؿ ك المتمـ بالقانكف رقـ 13المتعمؽ بالتأمينات، ج.ر/ع. 1995ناير ي 25المؤرخ في  07-95قانكف  1
 .15ج.ر/ ع. 2006

ة تختص برقابة الأعماؿ الكبرل ك العناصر التي ترتبط بيا لمتأكد مف مطابقتيا لقكاعد البناء ك مقاييسو، عمى انو لا تخضع المساكف الخاص 2
العائمي ليذه الرقابة ، حتى إف الييئة لا يمكنيا القياـ بذلؾ لقمة التقنييف ، رغـ انو مف الضركرم بسط إلزامية المراقبة التقنية للاستعماؿ 

 لممساكف الخاصة ك عدـ حصرىا في المشاريع الكبرل .
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عمما أف الييئة قد تتعاقد مع صاحب المشركع أك مع المقاكؿ عمى حد السكاء ، فالمشرع لـ يحدد 
ى المراقبة التقنية لمحصكؿ مف يجب عميو إبراـ العقد معيا بؿ كؿ ما ىك مؤكد ىك كجكب المجكء إل

عمى التاميف لذلؾ فقد تبرـ اتفاقيتيا مع مؤسسة عمكمية مكمفة بانجاز المشاريع المعمارية لمبناء أك 
مع شخص طبيعي صاحب البناء أك شخص منتدب عنو ، كما قد تبرـ الاتفاقية مع المقاكليف 

 .بناء الخاصةالخكاص أك شركات ال
 بعد انجاز مشاريع الترقية العقارية الثاني : الرقابة المبحث 

الرقابة البعدية ىي تمؾ الرقابة التي تمارس مف قبؿ الجيات الإدارية المختصة عند الانتياء 
مف انجاز بناية أك تييئة القطعة الأرضية أك تجزئتيا مف أجؿ البناء فييا، ذلؾ مف خلاؿ 

عدة التزامات ككاجبات تقع عمى  المعاينات الميدانية التي تتجسد في محاضر المعاينة كفرض
 1.لو بالبناء  عاتؽ المرخص

عمى كسائؿ كآليات الرقابة البعدية  المتعمؽ بالتييئة ك التعمير،كنص المشرع في ظؿ القانكف 
عتيا كبركز حيث إجراءاتيا لكف نظرا لعدـ نجاسكاء مف حيث الييئات الإدارية المختصة أك مف 

المتعمؽ بشركط الإنتاج القكانيف التنظيمية لتدخؿ بمكجب بعض الثغرات اضطر المشرع إلى ا
كعميو يثار التساؤؿ حكؿ  المعمارم كممارسة مينة الميندس المعمارم لمنص عمى إجراءات جديدة،

تحديد الجيات الإدارية المؤىمة لممارسة الرقابة مف ناحية ككذا إجراءات ككسائؿ ىذه الأخيرة مف 
 جية أخرل.

ابة البعدية كىي شيادة المطابقة ككثيقة إدارية تسمـ بعد إتماـ الأشغاؿ كسائؿ الرقكتتجمى 
 ، الأول( المطمب )لتبيف مدل مطابقتيا كانسجاميا مع التصاميـ المصادؽ عمييا 

 . الثاني(المطمب )المطالبة بيا مف طرؼ القائـ بالأشغاؿ ك إجراءات تسميميا  ككذا 
 
 
 
 
 

                                                           
 .101ص 2011/2012رم،قسنطينة،غكاس حسينة، الآليات القانكنية لتسير العمراف، مذكرة ماجستير، كمية الحقكؽ، جامعة منتك  1
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  شهادة المطابقة مفهوم الأول : المطمب 
تندرج في الشيادات العمرانية كىي النكع الثاني مف القرارات الفردية المتعمقة بالتعمير كالمعبر 
ظيار  عنيا بالشيادات، كىي عمى التكالي، شيادة المطابقة كشيادة التقسيـ دكرىا الأساسي تبييف كا 

لمطبقة عمى الأراضي القابمة معمكمات عف طبيعة كمحتكل القيكد التي يفرضيا قانكف التعمير ا
 1لمبناء.

 ةـمطابقـال هادةــش   تعريف:الـفرع الأول 
المعدؿ كالمتمـ في  15/19لشيادة المطابقة ككذا المرسكـ التنفيذم  29-90تعرض قانكف 

المحدد لقكاعد مطابقة  15-08العديد مف النصكص القانكنية، زيادة عمى ما جاء بو قانكف 
تماـ  إنجازىا كالمراسيـ التطبيقية لو. ك منو نرل التعريؼ الفقيي ك القانكني لشيادة البنايات كا 

 المطابقة ك كذا الطبيعة القانكنية ليا.
 مف اجؿ تعريؼ شيادة المطابقة نرل ما يقكلو الفقو ك كذا ما جاء بو التشريع.

 التعريف الفقهي لشهادة المطابقة أولا : 
تي تمنحيا الإدارة المختصة بعد إشعارىا مف طرؼ المالؾ شيادة المطابقة ىي تمؾ الكثيقة ال

 2أك صاحب المشركع بانتياء البناء مف أجؿ إثبات إف أشغاؿ البناء كفقا لأحكاـ رخصة البناء.
كبالتالي فيي كسيمة مف كسائؿ الرقابة البعدية تثبت انجاز الأشغاؿ طبقا لمتصاميـ المصادؽ 

حكاـ ىذه الرخصة.عمييا كتراقب مدل احتراـ   المستفيديف مف رخصة البناء لبنكد كا 
تخكؿ رخصة البناء الترخيص بتشييد البنايات لكف ىذا لا يعني أنيا تثبت إنجازىا كمطابقتيا 

  3لممعايير التقنية.
أشغاؿ البناء كأشغاؿ التييئة التي  انتياءحيث يتعيف عمى المستفيد مف رخصة البناء عند 

 4شيادة مطابقة الأشغاؿ المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء استخراجالأمر ذاؾ  أقتضىيتكفؿ بيا إف 
 فيي ملازمة لرخصة البناء،

 
                                                           

1
 Jacqueline Morand – Deviller, droit de l’urbanisme, 7edition,dalloz,France, 2006,p116. 

 .63، صمرجع سابؽ   ،فعبد الرحمعزاكم  2
 . 94، ص 2009حمدم باشا عمر ، نقؿ الممكية العقارية ، دار ىكمة ، الجزائر ،  3

 .103، ص 2009الممكية العقارية الخاصة ، الطبعة السابعة ، دار ىكمة ، الجزائر ، حمدم باشا عمر، حماية  4
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 التعريف التشريعي لشهادة المطابقة ثانيا : 
أشغاؿ البناء إثبات مطابقة  انتياءانو يتـ عند  29 – 90مف القانكف  75كقد نصت المادة 

تسمـ حسب الحالة مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي  الأشغاؿ مع رخصة البناء بشيادة مطابقة
 البمدم أك مف قبؿ الكالي.                                                                      

 . 1 حيث يتـ التأكد مف مطابقة الأشغاؿ مع أحكاـ الكثائؽ المسممة
لأحكاـ المادة المذككرة انو  تطبيقا  19 – 15مف المرسكـ التنفيذم  63 حيث تنص المادة 

يتعيف عمى المستفيد مف رخصة البناء عند انتياء أشغاؿ البناء ك التييئة التي يتكفؿ بيا إف 
 اقتضى الأمر، استخراج شيادة مطابقة الأشغاؿ المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء.

العلاقة بيف الجية ك يمكف القكؿ عنيا بأنيا تمؾ الشيادة أك الكثيقة الإدارية التي تتكج بيا 
الإدارية مانحة رخصة البناء كالشخص المستفيد منيا، تشيد فييا الإدارة بمكجب سمطتيا الرقابية 

 كالتزاموالمرخص لو لقانكف البناء  احتراـالبعدية )اللاحقة( كتتأكد مف خلاليا مف مدل 
غرض كالمرفؽ بطمب بالمكاصفات التي تضمنيا قرار الترخيص بناء عمى التصميـ المقدـ ليذا ال

 .2الترخيص بالبناء، مدعما بالكثائؽ كالمستندات الإدارية كالتقنية اللازمة
 طبيعة شهادة المطابقة الفرع الثاني : 

،حيث أف شيادة  3أم بناية إلا بعد الحصكؿ عمى شيادة المطابقة استغلاؿيمنع شغؿ أك 
الجميكر أك المستخدميف إذا كاف البناء  باستقباؿالمطابقة تقكـ مقاـ رخصة السكف أك الترخيص 

أك تربكية أك الخدمات أك الصناعة أك التجارة مع مراعاة الخاصة  اجتماعيةمخصص لكظائؼ 
 المؤسسات الخطرة أك غير الملائمة أك غير الصحية . باستغلاؿ

 لواستغلامف أشغاؿ البناء كشرعكا في  انتيكاالكاقع أف السبب في عدـ حصكؿ الملاؾ الذيف 
عمى شيادة المطابقة ىذه إنيـ لـ يحترمكا مكاصفات مخطط البناء، مما يجعميـ يحجمكف عف 

طمبيا لأنيـ يعممكف مسبقا أف طمبيـ سيحظى بالرفض، كربما سيسفر عف متابعات قضائية نتيجة 

                                                           
يحدد شركط ككيفيات تعييف الأعكاف المؤىميف لمبحث عف مخالفات  2006يناير  30المؤرخ في  55 – 06المرسكـ التنفيذم رقـ  04المادة  1

 . 06إجراءات المراقبة جريدة رسمية  رقـ  التشريع كالتنظيـ في مجاؿ التييئة كالتعمير كمعاينتيا ككذا
 .633عبد الرحماف عزاكم ، مرجع السابؽ ، ص  2
تماـ إنجازىا  2008يكليك سنة  20المكافؽ  1429رجب عاـ  17مؤرخ في  15 – 08القانكف رقـ  10المادة  3 يحدد قكاعد مطابقة البنايات كا 

 44جريدة رسمية عدد 
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ت لمتجاكزات التي سيكتشفيا التقنيكف عند المعاينة التي دعاىـ إلييا المعني بطمبو ليذه الشيادا
 كبالتالي يككف منجز البناء قد جنى عمى نفسو .

القانكنية  كالمبادئحتى أف إقامة بناء بدكف ترخيص مع القياـ بالبناء مطابقا للأصكؿ الفنية 
الترخيص الأمر الذم لا يمكف  استخراجالبنائية تعد مخالفة تقتصر عمى مجرد عدـ  كالاشتراطات

 .1كماؿالاستمعو الحكـ الإزالة أك التصحيح أك 
 :  إجراءات تسميم شهادة المطابقة  المطمب الثاني 

حالة أك في عدـ  الأشغاؿ بانتياءحالة التصريح تجرل عممية المطابقة في حالتيف في 
  .فتسمـ الشيادة عمى حسب مطابقة التصاميـ مع مراعاة التحفظات الأشغاؿ بانتياءالتصريح 

 كيفية إجراء المطابقةالفرع الأول : 
النصكص القانكنية المنظمة لعممية المطابقة، نجد ىناؾ حالتيف لإجراء المطابقة  باستقرار

الأشغاؿ، كحالة ثانية يمتنع فييا صاحب البناء عف  بانتياءحالة أكلى يصرح فييا صاحب البناء 
 الأشغاؿ . بانتياءالتصريح 

 الأشغال  بانتهاءحالة التصريح  أولا : 
اء عمى الالتزامات كالارتفاقات التي ينبغي عمى الباني أف يجب أف تشتمؿ رخصة البن

ارتفاقات خاصة ،  يحترميا، عندما تقتضي البنايات تييئة كخدمات خاصة بالمكقع العمكمي أك
ابتداء مف تاريخ الانتياء مف الأشغاؿ، ، لاثيف يكما ث يكدع المستفيد مف رخصة البناء، خلاؿ أجؿ

د عمى الانتياء مف ىذه الأشغاؿ بالنسبة لمبيانات ذات (، يشي2تصريحا يعد في نسختيف)
الأشغاؿ معدا مف طرؼ الييئة  ctcالاستعماؿ السكني، ك محضر تسميـ، بالنسبة لمتجييزات ك

البنايات المستقبمة لمجميكر، ك ذلؾ بمقر المجمس الشعبي البمدم ،  الكطنية لممراقبة التقنية لمبناء
.لمكاف البناء مقابؿ كصؿ إيداع   يسمـ في نفس اليكـ

 2ترسؿ نسخة مف التصريح إلى رئيس القسـ الفرعي لمتعمير عمى مستكل الدائرة.
 
 

                                                           
 .14، ص  1996القرارات الإدارية في المباني أماـ محاكـ مجمس الدكلة ، دار المطبكعات الجامعية ، مصر ، حامد الشريؼ ، الطعف في  1
 السابؽ الذكر 19-15التنفيذم مف المرسكـ  66المادة  2
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 الأشغال بانتهاءحالة عدم التصريح ثانيا : 
يكدع التصريح بانتياء الأشغاؿ، حسب الشركط ك الآجاؿ المطمكبة التي يكمف  عندما لا

ؿ تبعا لآجاؿ الإنجاز المتكقعة في رخصة البناء، بغيابيا الاستناد إلى تاريخ الانتياء مف الأشغا
 تجرم عممية مطابقة الأشغاؿ كجكبا بمبادرة مف رئيس المجمس الشعبي البمدم.

تخص مطابقة الأشغاؿ المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء إقامة البناية ك مقاسيا ك استعماليا 
 ك كاجياتيا.

قانكنا عف رئيس المجمس الشعبي  يتـ التحقؽ منيا مف طرؼ لجنة تضـ ممثميف مؤىميف
، مع  البمدم ك المصالح المعنية، لا سيما الحماية المدنية في الحالات المحددة في ىذا المرسكـ

 ممثؿ القسـ الفرعي لمتعمير عمى مستكل الدائرة.
قانكني عمى السمطات الإدارية كىذا راجع إلى مسؤكلياتيا في مجاؿ العمراف  التزاـفينا يقع 

سمطات ضبط إدارم يناط بيا عمؿ رقابي مستمر كقاسي كردعي كتقكيمي يسبؽ  باعتبارىاكالبناء 
كيتخمؿ كيمي أعماؿ البناء المرغكب فييا كالمرخص بيا كي تتأكد مف تطابقيا مع قانكف التييئة 

 كالتعمير .
بسيكلة أكثر عندما يتعمؽ الأمر بتشييد كتشغيؿ  الالتزاـكلكف يمكننا إدراؾ أسباب ىذا 

مبنى أك محؿ لممارسة نشاط مف الأنشطة الصناعية كالتجارية )الترفييية مثلا( المزعجة  استغلاؿك 
كالمقمقة لمراحة أك المضرة بالصحة كىي ما تعرؼ بالمنشآت المصنفة فمثؿ ىذه البنايات كالمحلات 

نجازىا ترخيص خاص، الأمر الذم يصبح معو عمـ السمطة الإدارية   ياءبانتيشترط لتشييدىا كا 
أشغاؿ البناء مف باب التحصيؿ الحاصؿ، إذ مف صلاحياتيا كمف كاجباتيا الرقابة الدكرية عمى 

  كبالمآؿ. ابتداءالمنشآت المصنفة لأجؿ التثبت مف المطابقة 
 تسميم شهادة المطابقةالفرع الثاني : 

المجمس الشعبي بناء عمى استدعاء مف رئيس سابقا ، تجتمع لجنة مراقبة المطابقة المذككرة 
( يكما، بعد إيداع التصريح بانتياء الأشغاؿ، عند 15البمدم المعني ك ذلؾ في أجؿ خمسة عشر )

 الاقتضاء.
 1يرسؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم إشعارا بالمركر، يخطر فيو المستفيد مف رخصة البناء 
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 ( أياـ عمى الأقؿ.8بتاريخ إجراء المراقبة ك ذلؾ قبؿ ثمانية )
محضر الجرد فكرا بعد عممية مراقبة المطابقة ك تذكر في ىذا المحضر جميع يعد 

 الملاحظات، يبيف رأم المجنة حكؿ مدل المطابقة التي تمت معاينتيا.
.  يكقع أعضاء المجنة عمى ىذا المحضر في نفس اليكـ

في حالة غياب إحدل المصالح المعنية أك كميا، يتـ التكقيع عمى محضر الجرد مف طرؼ 
 1مثؿ البمدية ك ممثؿ القسـ الفرعي لمتعمير فقط.م

 في حالة مطابقة التصاميم : أولا 
عمى أثر زيارة مكقع البناء كمعاينة أعماؿ البناء، يحرر أعضاء لجنة المراقبة المعينة ليذا 
الغرض محضرا بجرد الأعماؿ التي تمت معاينتيا كمراقبتيا، بإبراز مدل مطابقتيا لقانكف التييئة 

مير عمى كالتعمير مميكرا بتكقيعاتيـ لتتـ دراسة مضمكنو عمى مستكل مصمحة الدكلة المكمفة بالتع
مستكل الكلاية، لتبدم رأييا فيو حكؿ مدل المطابقة مف عدميا، لتعيد إرسالو بدكرىا مرفقا 

في المكضكع إلى السمطة المختصة بتسميـ شيادة المطابقة لتصدر ىذه الأخيرة قرارىا  باقتراحاتيا
جرد مطابقة النيائي بتسميـ الطالب صاحب رخصة البناء شيادة المطابقة، ىذا إذا أثبت محضر ال

الأشغاؿ المنجزة لمقانكف كالتنظيمات المعمكؿ بيا ككذا مكاصفات كأحكاـ رخصة البناء التي تـ 
 إنجاز أعماؿ البناء محؿ البحث عمى أساسيا .

تسميـ شيادة المطابقة مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا، بالنسبة   
ؾ المسممة مف طرؼ الكالي المختص إقميميا أك مف طرؼ لرخص البناء المسممة مف طرفو أك تم

 2الكزير المكمؼ بالعمراف.
تقكـ شيادة المطابقة مقاـ رخصة السكف أك ترخيص باستقباؿ الجميكر أك المستخدميف إذا   

كاف البناء مخصصا لكظائؼ اجتماعية ك تربكية أك لمخدمات أك الصناعة أك التجارة، مع مراعاة 
عية ك التنظيمية في ميداف استغلاؿ المؤسسات الخطرة أك غير الملائمة أك غير الأحكاـ التشري

 الصحية.
يمكف أف يتـ تسميـ شيادة المطابقة عمى مراحؿ ، حسب الآجاؿ المذككرة في قرار رخصة 

 1البناء ، كذلؾ إذا كانت الأشغاؿ المتبقية لا تعرقؿ سير الجزء الذم تـ الانتياء مف أشغالو .
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،  يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدم شيادة المطابقة التي يرفؽ نمكذج منيا بيذا المرسكـ
عمى أساس محضر المجنة الذم يرسؿ لو يكـ خركجو عف طريؽ ممثمو في المجنة في أجؿ ثمانية 

( أياـ، ابتداء مف تاريخ الخركج إذا بيف محضر الجرد مطابقة المنشآت التي تـ الانتياء مف 8)
 2أشغاليا .

 في حالة عدم مطابقة التصاميما : ثاني
إذا بينت عممية الجرد عدـ انجاز الأشغاؿ طبقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا ككفؽ أحكاـ 

رخصة البناء تعمـ السمطة المختصة المعني بعدـ إمكانية تسميـ شيادة المطابقة لو ، كأنو يجب 
عميو العمؿ عمى جعؿ البناء مطابقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا كحسب الأحكاـ المطبقة. كتذكره 

 . 29-90المختصة بالعقكبات التي يتعرض ليا بمكجب أحكاـ القانكف رقـ  السمطة
( أشير قصد القياـ بإجراء المطابقة . كبعد 3يحدد لممعني أجؿ لا يمكف أف يتعدل ثلاثة )

انقضاء ىذا الأجؿ ، يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدم ، إف اقتضى الأمر، شيادة المطابقة أك 
مف القانكف رقـ  78كيشرع في الملاحقات القضائية ، طبقا لإحكاـ المادة يرفضيا عند الاقتضاء ، 

90-29 . 
رغاميا عمى التدخؿ كالتصرؼ بإصدار قرار  كفي ذلؾ نكع مف الضغط عمى الإدارة لحثيا كا 

لا اعتبرت متعسفة في إستعماؿ سمطتيا مما  ألزميا القانكف بإصداره خلاؿ ميمة زمنية محددة، كا 
ىذا عدـ المشركعية، ككجزاء ليا المكقؼ السمبي مف جانبيا في حؽ  يضفى عمى مكقفيا

المتعامميف معيا طالبي خدماتيا، عامميا المشرع بعكس ىذه النية السيئة المحتممة ليعتد بيذا 
 السككت كيعتبره قرار منتجا لآثاره القانكنية كالقرار الصريح أم قرارا ضمنيا بالمكافقة.

ارات يطرح إشكالا آخر ليس في العلاقة بيف طالب شيادة غير أف ىذا النكع مف القر 
المطابقة كالسمطة الإدارية كقانكف البناء مباشرة، بؿ كبينيا كالغير الأجنبي عف البناء كالجار الذم 
قد يضار مف منح شيادة مطابقة بقرار ضمني لبناء مشككؾ فيو، أك طالب شيادة مطابقة في 

السمبية كالمضايقات التي تنعكس عمى مراكز المجاكريف  كاساتللانعحالة مشابية، كىذا بالنظر 
كالطبيعة كالمعالـ التاريخية  كالارتفاؽلممبنى الجديد أك الذم يمسو تغيير جذرم مف حقكؽ الجكار 

كالأماكف الأثرية كالبيئة، فالبيئة في آخر المطاؼ ىي الخاسرة في ىذا الزخـ مف الإجراءات 
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كلية كتتشتت فيما بيف ممثمي الدكلة كالييئات الحككمية المختصة بمراقبة الإدارية التي تضيع المسؤ 
    1مطابقة الإنجاز الجديد لمقكاعد التي حددىا القانكف.

 لا تسمـ شيادة المطابقة في الحالات التالية :
 كيمنع البناء عمييا . للارتفاقاتالبنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة  -
بالمكاقع كالمناطؽ المحمية المنصكص عمييا في التشريع  اعتياديةبصفة  البنايات المتكاجدة -

المتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي كالمكاقع كالمعالـ التاريخية كالأثرية، كبحماية البيئة كالساحؿ بما 
 المرتبطة بيا . الارتفاقاتكالمطارات ككذا مناطؽ  المكانئفييا مكاقع 

ي الفلاحية أك ذات الطابع الفلاحي أك الغابية أك ذات الطابع البنايات المشيدة عمى الأراض -
 تمؾ التي يمكف إدماجيا في المحيط العمراني . باستثناءالغابي 

 البنايات المشيدة خرقا لقكاعد الأمف أك التي تشكه بشكؿ خطير البيئة كالمنظر العاـ لممكقع. -
 عامة أك مضرة ليا كالتي يستحيؿ نقميا. البنايات التي تككف عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة -
 

 

 

 

 

                                                           
 . 644عبد الرحماف عزاكم ، مرجع السابؽ ، ص  1
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مادام أن رخصة البناء من رخص الضبط الإداري فحتما تتعمق بحفظ النظام العام ، حيث 
الرقابة المسبقة عمى إنشاء و تنفيذ عمميات ، أو رفضيا  السمطة الإدارية من خلال منحيا تستيدف

طبقا لقاعد مرسومة ليا و العمل عمى مطابقتيا لمواصفات تقنية و  ةالعقاري لترقيةالبناء في ا
 .لمقتضيات الأمن و القواعد الصحية 

 جاء في قانون الترقية العقارية.   كماالعقاري  مرقيعدم تركيا لحرية الو بالتالي 

ة يرقاب آليةعند ىذا الحد ، إنما وضع المشرع  النظام العام  حفظتجسيد لا يتوقف إلا أنو 
دفاتر الشروط يتعيد الالتزام ب أخرى خلال القيام بعممية البناء في تنفيذ المشروع من خلال

العقاري باحترام جممة من المواصفات و  المرقي توجو ىي بدورىا  التيو بالإمضاء لمتقيد بيا 
 أثناء تنفيذ المشروع.المعايير التقنية 

الانتياء من الأشغال رقابة أخرى بعد فرض   و من اجل تحقيق ىذه الأخيرة ، لابد من
وفق المخططات الانجاز المطابقة وىي شيادة إدارية تثبت مطابقة  شيادة صدارستباالمقامة 

المؤشر عمييا من طرف المصالح التقنية التي بدورىا لدييا سمطة الضبط العمراني و تسميط 
 .العقوبة عمى مخالفييا

 ومنه نستخلص جملة من النتائج 

فيما يخص رخصة البناء :  *   

.قانونية رقابية سابقة تضمن إحترام قواعد النظام العام العمراني  آليةهي   

ورخصة التجزئة التعمير المحدد لكيفيات تحضير شيادة  91/171المرسوم التنفيذي كمقارنة بين 
المرسوم بين و شيادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميم ذلك  ، و 

: نجدـ أنوبخصوص قرار رخصة البناء  ، 11/19التنفيذي   

من شيرين تنظر خلال مدة  لمودعة لاستصدار رخصة البناء دراسة الطمبات اسابقا كانت   -
 تاريخ إيداع  الطمب .

من يوم   11مدة الطمبات المودعة لاستصدار رخصة البناء  خلال أما حاليا  أصبحت تدرس   -
الإيداع .تاريخ   
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من  مدة شير خلال  رأييافيما يخص طمب إبداء  رأي المصالح المختصة ،كانت  تمتزم بإبداء  -
 تاريخ إرسال الطمب .

  .طمبالمن تاريخ إرسال  أيام 8خلال مدة  رأييابإبداء المصالح المختصة ،أصبحت تمتزم حاليا  -

المتعمق بتحضير و تسميم  11/19المرسوم التنفيذي تخمص الجديد الذي جاء بو و بالتالي يس
 عقود التعمير فيما يخص قرار رخصة البناء : 

عداد رخصة البناء .دراسة ىو تقميص المدة الزمنية والآجال فيما يتعمق  ب - طمب وا   

استحداث مايسمى بالشباك الوحيد لمبمدية والولاية عمى مستوى كل من البمديات و الولايات الذي  -
معب  دورا كبير في تسييل إجراءات تحضير و تسميم كافة عقود التعمير.    ي  

       المحدد لممواصفات التقنية و الشروط المالية        فيما يخص دفتر الشروط  النموذجي *
موجو لمرشحين مؤىمين لإعانةال،  LPA العامة المطبقة عمى انجاز برامج السكن الترقوي المدعم 

المباشرة من أجل اقتناء سكن جماعي أو بناء ريفي  وفقا لمستويات دخل طالبي ىذه الدولة 
رية دون فرض دفتر شروط خاص السكنات ، وترك المشرع المجال مفتوح بالنسبة لمترقية التجا

  .بيا

فيما يخص شيادة المطابقة : *  

 التعمير تحضير شيادةالمحدد لكيفيات  171/ 91 إن المشرع بإلغائو المرسوم التنفيذي السابق
ورخصة التجزئة و شيادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميم ذلك 

مير أضفى عمى شيادة المتعمق بتحضير و تسميم عقود التع 11/19 بموجب المرسوم التنفيذي
محورية لمبادئ اء دعامة والتي تيدف إلى إرس )عقود التعمير(بما يسمى  لعقداطبيعة   المطابقة
 الإطارالعام العمراني و ترقيتو من خلال السعي لضبط  وضعية البنايات المنجزة خارج   النظام

القانوني عمى غرار البنايات الغير متممة منذ سنوات طويمة ، و البنايات الغير مطابقة لرخصة 
بيا و  الأشغالقبل إتمام البنايات التي انتيى أجميا القانوني المحدد في رخصة بنائيا و البناء ، 
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البنايات غير التامة التي لم يتحصل أصحابيا عمى رخص البناء وىي كميا وضعيات ممموسة في 
 البيئة العمرانية الجزائرية .

و لعل  فرض المشرع  لشيادة المطابقة يمعب دورا جوىريا في الموازنة بين المصمحة العامة 
ن و البيئة و ايلاء الاىتمام لممظير الجمالي لممدن من العمرانية  التي تقتضي الحفاظ عمى الأم
 اجل ترقية  إطار مبنى مييأ بانسجام . 

: أما فيما يخص الـــتوصيـــــــــــــــات  

المشاريع الترقوية  ىي تحديد و اختيار الأوعية العقارية الموجية   إن أول مرحمة تنطمق منيا -
ينتيك حرمة  الأملاك العقارية التابعة  يمكن في بعض الأحيان  أن ىذا الاختيار الذي  ليا ،

لمخواص التي يمكن التنبؤ بمصيرىا  ، لذا نوصي المشرع  بمعالجة مثل ىذه الوضعيات  التي 
 تنمح عمى أساسيا مشاريع ترقوية مجسدة عمى أوعية عقارية خاصة .

وحة من طرف الييئات المتخصصة نوصي عمى أن  يمدد في مدة صلاحية رخصة البناء الممن -
مدة  الأحيانوالتي تعتبر في اغمب  1سنة  العقارية والمقتصرة عمى مدةخاصة في مشاريع الترقية 

ليست بالكافية لإتماميا  ىذا ما يخفف العبء عمى الإدارة من جية و من جية أخرى  إعطاء 
 الوقت الكافي لإعداد و تسميم المشاريع لممقتنين .     

المحدد لمخصائص  2011ماي  11 من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 9 نجد المادة  -
التقنية و الشروط المالية المطبقة عمى انجاز السكن الترقوي المدعم ، بأن قيدت المرقين العقاريين 

 المعادل  دج لممتر المربع 10.000مضبوط بسعر  عمى اقتراح سعر التنازل وفقا لمتشريع
ليصبح سعر السكن  متر مربع 70الإجمالية لمسكنات الترقوية المدعمة المقدرة بحوالي لممساحة 

و الجدير بالتنويو عنو أنو في   أي مائتين و ثمانين مميون سنتيم 280.000.0ب الترقوي مقدر 
نفس الوقت  تم إغفال الجزاءات والعقوبات التي يجب أن يتعرض ليا المرقي العقاري في حال 

تجاوز سعر التنازل المضبوط  ، ومنو نوصي المشرع بمعالجة  ىذه التجاوزات من خلال فرض 
 جممة من العقوبات التي تطبق عمى المرقين المخالفين .

لمشرع إضفاء دفاتر شروط عمى كافة أنواع  نشاطات الترقية العقارية .يجب عمى ا -  
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عمى المشرع أن يولي أىمية لمترقية العقارية التجارية بالعمل عمى سن منظومة تشريعية و  يجب -
 تنظيمية تعمل عمى تحديدىا و ضبطيا. 
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 أولا : المراجع بالمغة العربية

 ب :ــكتـال -/1

 . 2004أعمر يحياوي ، منازعات أملاك الدولة ، دار ىومة ، الجزائر ،  - 1

 العسكرية الأوامرو  البناء تشريعات بين و اليدم البناء أعمال تراخيصالسيد أحمد مرجان،  - 2
 .2002،  مصر ، القاىرة ، العربية النيضة دار ، القضاء أحكام كأحدث الوزارية كالقرارات

حامد الشريف ، الطعن في القرارات الإدارية في المباني أمام محاكم مجمس الدولة ، دار  - 3
   . 1996لمطبوعات الجامعية ، مصر ، ا

 .2009، دار ىومة ، الجزائر ،  العقاريةحمدي باشا عمر ، نقل الممكية  - 4
، دار ىومة ، الجزائر ،  حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة ، الطبعة السابعة - 5

2009.  
   . 1980النيضة العربية ، بيروت ،  عبد الفتاح محمد وىيبو ، في جغرافية العمران ، دار – 6
ردية وطرق الطعن فييا ، دار الفجر لمنشر والتوزيع عزري الزين ، قرارات العمران الف - 7

 .2005،الجزائر ، طبعة 

نزيو نعيم شلالا، دعاوى رخص البناء، الطبعة الأولى، منشورات الحمبي الحقوقية، لبنان،  -8
2006. 

  .2009نعيم مغبغب ، مقاولات البناء الخاصة ، الطبعة الرابعة ، منشورات الحمبي ، لبنان ،  - 9

محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية ، دار الفكر الجامعي ، الإسكندرية ، مصر ،   -11
2006 . 
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 2/ الـرسائــل الـجامعيـــــة 
،  2014/2017بريكي محمد ، النظام العام في مادة البعث العقاري ، جامعة المنار، تونس ، -1

 . أطرحة دكتوراه )لم تناقش بعد(
الآليات القانونية لتسير العمران، مذكرة ماجستير، كمية الحقوق، جامعة      حسينة غواس ،  -2
.2011/2012منتوري، قسنطينة ،   

الإدارية في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه في القانون الرخص عبد الرحمان عزاوي ،  -3
 . 2007 العام كمية الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر، سنة

أطروحة دكتوراه في القانون ،   منازعات القرارات الفردية في مجال العمران عزري الزين ،  -5
 . ،كمية الحقوق ،جامعة منتوري  قسنطينة

القانونية لمحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة  الآليات كمال تكواشت ،    -6
 .2008/2009ماجستير، كمية الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة 

  ـلات:ـــــالــمجـــ/ 3
 . ق بالنشاط العمراني، مجمة الموثقبورويس زيدان، علاقة التوثي -1
عبد الحميد دليمي ، " المدينة الجزائرية بين استحالة اليروب وصعوبة الصراع " ، مجمة  -2

، منشورات  2007العموم الإنسانية ، جامعة محمد خيضر، بسكرة ، العدد الثاني عشر ، نوفمبر 
 جامعة بسكرة .

محمد الصغير بعمي ، )) تسميم رخصة بناء في القانون الجزائري (( ، مجمة العموم  -3
. 2007الاجتماعية والإنسانية ، المركز الجامعي الشيخ العربي التبسي ، العدد الأول ، مارس   

عزري الزين ، إجراءات إصدار قرارات البناء واليدم في التشريع الجزائري ، مجمة المفكر  -4
 . 2008،جامعة محمد خيضر بسكرة ، الجزائر ، العدد الثالث ، فيفري 
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 قــائمـــــة الــنصوص القـانونيــــــة /4
 ة : ــــــنصوص التشريعيــــالأ /
المتضمن إحداث ىيأة المراقبة التقنية  1971ديسمبر  :29المؤرخ في  85-71الأمر رقم:  -1

يتضمن تغيير  1986أوت  19المؤرخ في  205-86لمبناء و تحديد قانونيا، الممغى بالمرسوم 
 .34ىيأة المراقبة التقنية لمبناء إلى الييئة الوطنية لرقابة البناء التقنية في وسط البلاد ، ج.ر./ع.

، المعدل 13المتعمق بالتأمينات، ج.ر/ع. 1995يناير  25:  المؤرخ في 07-95قانون رقم : -2
 .15ج.ر/ ع. 2006فبراير  20المؤرخ في  06/04و المتمم بالقانون رقم 

 2008يوليو سنة  20الموافق  1429رجب عام  17مؤرخ في:  15 – 08القانون رقم:  -3
تمام إنجازىا جريدة رسمية عدد   .44يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 

،المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية 2011فبراير 17الموافق  11/04القانون رقم : -4
 .14العقارية،جريدة رسمية عدد

 ــة :ــــالـــنصـوص التنظيميب /
المتضمن إنشاء ىيأة وطنية لرقابة البناء التقنية في جنوب البلاد،  206 -86المرسوم رقم :-1

 .34ج.ر/ع.
المتضمن إنشاء ىيأة وطنية لرقابة البناء التقنية في غرب البلاد،  207-86المرسوم رقم :  -2

 .34ج.ر/ع.
المتضمن إنشاء ىيأة وطنية لرقابة البناء التقنية في شرق البلاد،  208-86المرسوم رقم :  -3

 .34ج.ر/ع.
نية في الشمف ، المتضمن إنشاء ىيأة وطنية لرقابة البناء التق 209-86المرسوم رقم : -4

 . 34ج.ر/ع.
يحدد شروط وكيفيات تعيين  2006يناير  30المؤرخ في:  55 – 06المرسوم التنفيذي رقم:  -5

الأعوان المؤىمين لمبحث عن مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التييئة والتعمير ومعاينتيا وكذا 
 . 06إجراءات المراقبة جريدة رسمية  رقم 



عـــــمراجــة الـــائمــــق  

 

64 
 

يناير سنة  25الموافق ل 1436ربيع الثاني عام 4مؤرخ في:  19-15رقم :  المرسوم التنفيذي-6
 .07، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير و تسميميا ، الجريدة الرسمية ، العدد2015

 ة : ـــــــوزاريـقرارات الـــال/ ج
مايو سنة  14الموافق  1432عام  الثانية جمادى :11 في مؤرّخ المشترك القرار الوزاري -1

 .المدعم الترقوي إنجاز السّكن عمى المالية المطبقة التقنية والشروط الخصائص ، يحدد2011

 ـــشروط : ـــــاتر الــــدفــ/ د
 الخاصة التقنية بالخصائص العقاري لمتكفل المرقي تعيد المتضمن النموذجي الشروط دفتر -1 

لمجميورية السكنات الترقوية المدعمة، الجريدة الرسمية  مشروع تنفيذ وشروط بالشروط المالية
 . 53الجزائرية عدد 

 : ـةــــة الفرنسيـــع بالمغـة المراجـقائمثانيا : 
 

-1 Henri Jacquot, François Ppriet, Droit de l’urbanisme, Dalloz, Delta, 

3
e
Edition 1998 

- 2 G.Peiser , Droit administratif – Edition Dalloz, 1971.  

 -3 Bernard Drobenko , droit de l’urbanisme , 3 édition , gualino editeur. 

-4 Jacqueline Morand – Deviller, droit de l’urbanisme, 

7edition,dalloz,France, 2006. 
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 الصفحة الـــــــعنــــــــــــوان
 ب المقدمـــــــة 

 20 الـفصل الأول3 الـضوابط الـقانونية الـسابقة لـعملية الـبناء فـي الـترقية الـعقاريــة       
 20 في الترقية العقارية المبحث الأول3 الترخيص لعملية البناء

 20 مفهوم رخصة البناء  المطلب الأول 3 
 20 : تعريف رخصة البناء الفرع الأول

 20 خصائص و أهمية رخصة البناء  المطلب الثاني3
 20 خصائص رخصة البناء  الفرع الأول 3
 02 أهمية رخصة البناء الفرع الثاني 3

 00 البناءمبحث الثاني3 إجراءات منح رخصة ـال
 00 : الشروط القانونية لطمب رخصة البناء  المطلب الأول

 00 : صفة طالب رخصة البناء  الفرع الأول
 00 مضمون الطمب و مكوناته  الفرع الثاني 3
 01 : كيفية إصدار القرار المتعمق برخصة البناء  المطلب الثاني
 01 الجهة المختصة بمنح قرار رخصة البناء  الفرع الأول 3
التحقيق في طمب رخصة البناء  الفرع الثاني 3  00 

               الفصل الثاني 3 الضوابط القانونية في تنفيذ عملية البناء في الترقية   
العقارية         02 

 02 المبحث الأول 3 الشروط التقنية لإنجاز المشاريع
المواصفات التقنية لمسكن3 لمطلب الأول ا  02 

شروط خاصة خارج السكن الفرع الأول 3  00 
شروط خاصة بالمسكن  الفرع الثاني 3  00 
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: شروط تنفيذ المشروعالمطلب الثاني   00 
شروط خاصة في الآجال والمتابعة  الفرع الأول 3  00 

تدخل هيئة المراقبة التقنية لمبناء الفرع الثاني 3   00 
الثاني 3 رقابة بعد انجاز مشاريع الترقية العقاريةالمبحث   04 

مفهوم شهادة المطابقة المطلب الأول 3  01 
تعريفها الفرع الأول 3  01 

طبيعة شهادة المطابقة الفرع الثاني 3   02 
: إجراءات تسميم شهادة المطابقة  المطلب الثاني  02 
كيفية إجراء المطابقة  الفرع الأول 3  02 

تسميم شهادة المطابقة الفرع الثاني 3   00 
 00  ـة ــــاتمـــــــــخال 
قائمـة المراجـــــــع         02 
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