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أتوجه بالشكر الجزیل إلى أستاذي الكریم والفاضل الأستاذ ضیفي النعاس 
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یل تكویننا كما أشكر جمیع طاقم الأساتذة الذین بذلوا كل الجهود في سب
  العلم والمعرفة  اكتسابوساعدونا في 

  .كما اشكر كل من ساعدني من قریب أومن بعید لإنجاز هذه المذكرة  
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 بالمناطق الإهتمام وكذا الغابات و الشواطئ من السیاحي النسیج حمایة أجل من الدولة تسهر

 و    الدولة وجه هو العمران فإن آخر جانب ومن ، دامةالمست التنمیة إطار في البیئة و الجبلیة
 یستجیب أن یجب جدیدة عمرانیة منطقة أي و عمراني محیط في بناء أي فإن علیه و الحضارة

 قواعد ضبطتها و المشرع قبل من مسبقا المحددة التقنیة القواعد و المقاییس من لمجموعة 
 تكون أن یجب سكانیة تجمعات أو جدیدة مدن بإنشاء توسع أي فإن ذلك جانب إلى ، تنظیمیة

 و للتهیئة التوجیهي المخطط هي و الإداریة الهیئات قبل من معدة قانونیة تقنیة لمخططات وفقا
 و المختصة السلطات من الموافقة بعد إلا لایتم بناء وكل  الأراضي شغل مخطط وكذا التعمیر

 معدة أرض قطعة في تجزئة أي و میر،تع شهادة على الحصول بعد البناء برخصة یتوج الذي
 یشكل مبنى ،وكل متخصصة تقنیة مصالح قبل من معدة إداریة لشهادة وفقا یتم أن جبی للبناء

 من ترخیص بعد لكن المالك قبل من أو الإدارة قبل من یهدم فإنه. الغیر على و المالك خطراعلى
 . المختصة الجهات

 قانون منها الخاصة، القواعد من مجموعة سن المسائل  بهذه المشرع من البالغ للاهتمام ونظرا
 / 90 قانون بعدها ،و العقاریة للملكیة العامة الأسس ضبط الذي   /25 90     العقاري التوجیه

 إلى ،إضافة المعدلة النصوص و له التطبیقیة المراسیم كذا و التعمیر و بالتهیئة المتعلق 29
 و الساحل حمایة و الجبلیة المناطق حمایة و المستدامة التنمیة و البیئة بحمایة المتعلقة القوانین
  . الكبرى المخاطر من بالحمایة المتعلق القانون

ینهل الموضوع أهمیة بالغة من خلال إبراز وتجلیة مكامن ومنابع النقص التي یعرفها العمران في 
المشرع أصدر مجموعة من هل من الجانب التشریعي ؟أي من جانب المشرع مع العلم أن ، بلادنا 

من أجل القوانین الخاصة بالتهیئة والتعمیر أم من جانب الإدارة التي منحت هذه المكنات القانونیة 
دارة المدن ٕ ولكن عند تتبع حالة العمران في المدن الجزائریة ، تنظیم عملیة التهیئة والتعمیر وا

طارها المعیشي وما یشهده من تدهور وقصور یدرك أن هناك ٕ خلال واضح في أداء البلدیات  وا
لكونها  ویضاف إلى ذالك أن الدراسة تكتسي أهمیة بالغة لدورها في تنمیة العمران الحضري 

في القیام ببعض الأعمال دون اللجوء إلى سلطة القضاء مثل هدم البنایات تكشف حق الإدارة 
  .التي تمت دون رخصة البناء
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معاییر ذاتیة وعوامل موضوعیة التي دفعت لاختیار  إن خوضنا في هذا الموضوع نابع عن عدة 
  :الموضوع نحصرها في مایلي 

رغبتنا في معرفة أسباب انتشار وتفشي ظاهرة البناءات الفوضویة التي تشوه مدننا معرفة  -
 الدور الذي لعبه المشرع الجزائري في تنظیم عملیة التهیئة والتعمیر 

 في تطبیق النصوص لمختصة في مجال العمران معرفة حجم الدور الذي تلعبه الإدارات ا -
      .ارتباط موضوع القرارات العمرانیة بقانون التعمیر -
 عدة ظهور إلى أدى القانونیة المعاییر إحترام وعدم الفوضوي البناء مشكلة فإن النصوص هذه رغم

  یثیر فالموضوع وعلیه الجزائر في 2002 ماي زلزال بعد خاصة عدیدة ومنازعات مشاكل
  : الآتیة المشاكل

  ؟ الجزائري القـانون في والتعمير للتهيئة والفردية  القرارات الجماعية ماهي -
  ؟إلى أي مدى أسهم كل من التشريع والإدارة في تنظيم عملية التهيئة والتعمير في الجزائر   -

 تحلیلي جمنه نتبع یثیرها التي الإشكالیات عن الإجابة إلى للوصول الموضوع هذا دراسة أجل ومن
 النصوص مع بالربط وتحلیلها الموضوع تعالج التي القانونیة النصوص من انطلاقا وصفي
 الحالات وبیان الصلة ذات الأخرى النصوص مع بالربط وتحلیلها الموضوع تعالج التي القانونیة
 .لها العملیة

  : یأتي كما الدراسة خطة فتكون وعلیه
 في فنعالج والتعمیر لتهیئةل عیة التنظیمیة القرارات الجما :الأول الفصل في نبین

   : في فتركز التهیئة مخططات غیاب حال المطبقة والتعمیر للتهیئة العامة القرارات :الأول المبحث
   وبعدها الأراضي شغل شروط على المطبقة القواعد على:  الأول المطلب 
   للبناء العامة بالشروط المتعلقة لأحكاما:لمطلب الثاني ا

 .منها للوقایة الكبرى المخططات لبیان البناءتهدد   التي الكبرى لأخطارا: الثالث طلبالم
   والتعمیر بالتهیئة المتعلقة المخططات :الثاني المبحث
   بینها المشتركة الأحكام:الأول  المطلب
   وأخیرا والتعمیر للتهیئة التوجیهي بالمخطط الخاصة الأحكام: الثاني المطلب
 .الأراضي شغل مخطط أحكام: الثالث المطلب
  :في ونعالج
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 من انطلاقا والتعمیر بالتهیئة المتعلقة والشهادات الرخص :الثاني الفصل 
   من انطلاقا نعالجها التي الرخص :الأول المبحث
   البناء رخصة:الأول  المطلب
   الهدم رخصة :الثاني المطلب
  التجزئة رخصة: الثالث المطلب

   منها للشهادات صصهفنخ :الثاني المبحث أما
   التعمیر شهادة: الأول  المطلب
   القسمة شهادة:الثاني  المطلب
  . المطابقة شهادة  : الثالث المطلب
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التي إن القرارات الإداریة تنقسم إلى عدة أنواع وتصنیفات ومن بینها القرارات الإداریة التنظیمیة 
 الأحكام مراعاة مع ((  على 29- 90القانون من  03المادة نصتتضمن قواعد عامة ومجردة ومن 

 البیانات تخضع والتعمیر التهیئة أدوات غیاب وفي الأراضي بشغل الخاصة والتنظیمیةالقانونیة 
 سنعالج وعلیه  ، » الفصل هذا من أدناه لمواد ا في المحدد والتعمیر للتهیئة العامة للقواعد
 ( والتعمیر بالتهیئة المتعلقة المخططات وبعدها )الأول المبحث( میروالتع للتهیئة العامة القرارات
 ).الثاني المبحث
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 :القرارات الجماعیة لتهیئة والتعمیر :الأولالمبحث 

 بشغل المتعلقة القواعد طریق عن البناء و التعمیر تنظیم عملیة تتم التهیئة، مخططات في
   للبناء العامة بالشروط المتعلقة لقواعدا وبمراعاة )الأول  المطلب(الأراضي 

 )الثالث المطلب (الكبرى المخاطر من الوقایة و الحمایة قواعد احترام ضمان مع )الثاني المطلب(
 :الأراضي بشغل المتعلقةالقرارات : الأول المطلب
 في الأرض لاستغلال ضوابط المشرع وضع ،لذلك)العاریة (الأرض تخص والتعمیر التهیئة عملیة
(  السیاحیة المناطق أو  ) الأول الفرع (  الفلاحیة  سواء أرض كل طبیعة حسب البناء مجال
  )الثالث الفرع(للتعمیر  القابلة و العامرة المناطق في الواقعة والأراضي ) الثاني الفرع
 :الفلاحیة الأراضي شغل أحكام : الأول الفرع
 الحفاظ على السهر أجل من الفلاحیة، وجهةال وذات  الفلاحیة  الأراضي بحمایة المشرع اهتم
 في مباني انجاز یمكن فلا البناء، عدم منها استغلالها،خاصة في قیود وضع كما 1طبیعتها على

 الأشكال  حسب  الإداریة، السلطة من  2صریحة رخصة على الحصول بعد إلا الفلاحیة الأراضي
   . البناء رخصة تسلیم شروط في المحددة

 لا الفلاحي للعمل مخصصة ولو أساسیة منشأة أو  3 فلاحیه مستثمرة داخل إنجازه دیرا بناء وكل
 مشروع أو بناء  أي بإنجاز والقیام بالبناء، صریحة رخصة على الحصول بعد إلا یتم أن یمكن

 . المستثمرة في العضو صفة فقدان إلى یؤدي رخصة على الحصول ودون بالفلاحة له لاصلة
 للملاك إلا بإنجازها  لایرخص الخصبة المناطق في السكني الاستعمال تذا البنایات أن كما
   4الذاتیة الاحتیاجات نطاق في بذلك یبادرون الذین الشاغلین أو الحائزین أو
  

 خصبة أراضي الفلاحیة،إلى العقاري، الأراضي التوجیه المتضمن 1990نوفمبر 18في المؤرخ 25/ 90رقم القانون من 5و 4المادة صفت   1 /
 .الخصب ضعیفة وأراضي الخصب متوسطة وأراضي جدا خصبة أراضي و

  25/ 90القانون من 35المادة أنظر 2 / .
 .الفلاحیة المستثمرات إطار في المسیرة الوطنیة للأملاك التابعة بالأراضي الأمر یتعلق  3

  19./ 87القانون من 28المادة تطبیق كیفیات یحدد 1990فبرایر 06في المؤرخ 90-54رقم التنفیذي المرسوم 04المادة أنظر 4 /
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 :السیاحیة المناطق بشغل متعلقة أحكام :الثاني الفرع
 المنفعة وذات المحمیة المناطق ضمن من السیاحي التوسع ومناطق السیاحیة المناطق تعتبر

 الإقلیم تهیئة أدوات ضمن وتتم لضوابط یخضع فیها تعمیر وأي البناء، أشغال وكل الوطنیة،
 6 للبناء القابلة للأجزاء تجزئة رخصة یعادل المخطط هذا 5 والسیاحة التهیئة مخطط والعمران،وفق

 والفضاءات للمناطق والمنسجم العقلاني باستغلال الخاصةالالتزامات  على الحفاظ لغرض وهذا
 ارتفاقات ینالبناء،ویب بحق تتمتع مناطق البناء،وهي و للتعمیر القابلة المناطق یحدد كما السیاحیة

 إطار في الدولة قبل تعدمن لإنجازها التقنیة وقواعد المنشآت شكل أن كما ،بها الخاص البناء عدم
 لا التي البناء رخصة على الحصول بعد إلا المناطق هذه داخل بالبناء یسمح ولا المخطط هذا

 المنطقة كانت إذا 7 ةبالثقاف المكلفة الوزارة مع بالتنسیق السیاحة وزیر رأي على بناء إلا تسلم
 .الثقافیة المعالم ضمن تدخل
 إلى تلجأ الدولة فإن السیاحیة المناطق تهیئة مخطط لأحكام مخالفة أشغال لإنجاز حالة وفي

 حالتها إلى المواقع إعادة و البناءات لتهدیم تلجأ الاستجابة عدم حالة وفي الأشغال وقف إجراءات
 علیها یعاقب جنحة تشكل الأفعال هذه كون جزائیة، عةمتاب محل المخالف یكون كما الأصلیة
 ألف مائة ثلاثة إلى دینار ألف مائة من تتراوح وبغرامة واحدة سنة إلى أشهر ثلاثة من بالحبس

 .دینار
 :للتعمیر القابلة أو العامرة بمناطق متعلقة أحكام :الثالث الفرع

 مشتملات وفي الفضائیة مجالاتها فينایات ب لجمع یشغلها التي الأراضي هي العامرة الأراضي
 مساحات أو مبینة غیر أو المرافق بكل مزودة غیر الأرض هذه كانت لو وأنشطتها تجهیزاتها
 الأرضیة القطع كل فهي للتعمیر القابلة الأرض أما 8 بنایات تجمع أو حدائق أو خضراء

  9والتعمیر التهیئة أدوات بواسطة معینة آجال في للتعمیر المخصصة
  
  .یتعلق بمناطق التوسع السیاحي   2003فبرایر17الموافق لـ  1423ذي الحجة عام 16المؤرخ في  03-03من القانون 12أنظر المادة / 5
  .علیه ترد التي والقیود البناء،والشروط حقوق تبین التجزئة فرخصة  6
  /03. 03رقم القانون من 2المادة أنظر – 7

   /25.  90القانون من 20المادة أنظر 8  
  /25  90 القانون من 21المادة أنظر 9 .
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 الخاصة، القواعد من الحدالأدنى تحترم أن العامرة،یجب المناطق في تقع التي البناء أشغال فكل
  10المختصة الإدارة من والشهادات الرخص على الحصول إلى العمراني،بالإضافة التوسع بشروط

 11البیئة حمایة قواعد للبنایات،وحمایة الخارجي المظهر البناء،احترام أعمال في المباشر على فإنه
عداد التهیئة قواعد احترام طریق عن ٕ  الصالحة بالمیاه الربط وقنوات القذرة المیاه صرف قنوات وا

  .للشرب
 احترام الباني فعلى جدیدة مدینة لإنشاء مخططة منطقة في یقع انجازه المراد البناء كان إذا أما

 80- 02القانون رقم في جاء ما حسب فیه المتضمن الجدیدة، والشروط نةالمدی تهیئة مخصصة
 .تهیئتها و الجدیدة المدن إنشاء بشروط المتعلق 2002  ماي  08  في المؤرخ

ذا ٕ  الباني على تقع فإنه المصنف الثقافي التراث ضمن محمیة،تدخل منطقة في یقع البناء كان وا
 التراث بحمایة المتعلق  1998جوان 15في المؤرخ 04 -98رقم القانون بموجب محددة جدیدة قیود

 الرخصة هذه بالثقافة،ویشترط المكلف الوزیر من ترخیص على الحصول تشترط الثقافي،التي
 :الآتیة المشاریع في الذكر السالف القانون من  31المادة حسب

عادة المواقع في المشمولة العقارات ترمیم مشاریع • ٕ ضافة تأهیلها وا ٕ صلاحها إلیها جدید ءبنا وا ٕ  .وا
 .قسمتها أو تقطیعها أو العقارات تجزئة مشاریع •

 :للبناء العامة بالشروط المتعلقة الأحكام :الثاني المطلب
 البناء لشروط المحددة العامة القواعد بموجب والتعمیر، التهیئة أدوات غیاب عند البناء عملیة تنظم

 أو البناء بعدم الخاصة الارتفاقات و) الأول الفرع( ناءالب برخصة المشمولة القیود تبین التي  12
  ).الثالث الفرع ( البناء رخصة طالب على تقع التي والالتزامات  )الثاني الفرع(    الابتعاد
 :الباني عاتق على ترد التي القیود :الأول الفرع

  ضوابط طریق عن میروالتع البناء عملیة تنظیم عملیة والتعمیر،تتم التهیئة أدوات غیاب حالة في
  عند القیود، هذه ،وتفرض الباني 13 عاتق على تقع قانونیة قیود :شكل وفي قانونیة  ومیكانیزمات

 
 .التجزئة التعمیر،ورخصة وشهادة البناء، رخصة بالذكر تخص/  10

  .المستدامة میةالتن إطار في البیئة بحمایة یتعلق 2003جویلیة 19ـــل10 -  03رقم القانون بها جاء ما حسب 11 -

 .والتعمیر للتهیئة  التوجیهي والمخطط  الأراضي    شغل   مخطط والتعمیر، التهیئة بأدوات   المجال هذا في یقصد 12
  والتعمیر بالتهیئة المتعلق 29 -  90القانون من   04لمادة ا أنظر 13 / .
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 :القیود هذه وتشمل البناء، رخصة طلب
 لا التي المواقع في البناء رخصة لمنح یشترط :العمومي والأمن بالسلامة المساس عدم - 1

المراد  البنایة أن من الأراضي،التأكد شغل مخطط أو والتعمیر التهیئة مخطط تشملها
 وبالأمن بالسلامة المساس إستعمالها حجمها، موقعها، جراء من تكون لا اإنجازه

  .  14العمومي
 الأخطار هذه ویشمل  :للأخطار معرضة أرض  وعاء  في إنجازه المراد البناء یكون لا-2

 أیة البناء رخصة منح یمكن فلا التربة،انزلاقها،الزلازل،والجرف ،انخفاض الإنجراف الفیضانات،
 من دراسة تقدیم بعد المناطق، هذه على المطبقة البناء قواعد احترام من التأكد بعد إلا منطقة

 1425عام القعدة ذي 13في المؤرخ  02 – 04مرق القید،القانون هذا وأكد .المختصة المصالح
 إطار في الكوارث وتسیر الكبرى الأخطار من بالوقایة المتعلق 2004سنة دیسمبر 25الموافق
 .الكبیر الخطر من للوقایة عام بمخطط جاء الذي المستدامة، التنمیة

 السلطة بالبیئة،فإن سالمسا إنجازها یزمع التي والأشغال للبناء كان فإذا :بالبیئة المساس عدم - 3
 19في المؤرخ 10- 03رقم القانون القید هذا أكد .تسلیمها ترفض البناء رخصة بمنح المختصة

 .المستدامة التنمیة إطار في البیئة بحمایة المتعلقة  2003جویلیة
 شأن من كان إذا البناء رخصة تسلیم رفض یمكن : الثقافیة و الأثریة بالمعالم المساس عدم 4 -
 البناء رخصة تسلیم یعلق أن یمكن أنه كما والتاریخیة الأثریة المعالم في تغییر أو المساس انيالب

 بحمایة المتعلق 1998جوان 15في المؤرخ  04- 98رقم القانون علیها نص شروط احترام على
 الالأشغ بدایة قبل بالثقافة المكلفة الوزارة من رخصة على الحصول اشترط  الذي الثقافي، التراث

 الوزارة من تقنیة لرقابة خاضعة الأعمال هذه وتكون 15ثقافیة أو أثریة كمعالم المصنفة المناطق في
  .بالثقافة المكلفة

  
 .والبناء والتعمیر للتهیئة العامة لقواعد یحددا  1991ماي  28في المؤرخ 175/  91قم ر التنفیذي المرسوم من   02 المادة أنظر14 /  

 17/06/1998المتعلق بحمایة التراث الثقافي الصادر بتاریخ    1998جوان 15في المؤرخ 04 . / 98رقم القانون من 31المادة أنظر 15 -
  44جریدة رسمیة 
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 إلى الرامیة البناء رخصة تسلیم رفض یمكن القید هذا على بناء :للتهیئة الدنیا القواعد احترام -  5
 بربطها والمرور للسیر  طریق  وجود ضمان وند مناطق سكنیة،في ومجموعة عمارات إنجاز

 المخاطر و الحریق ضد فعالة مكافحة أجل من إلیها النفوذ ضمان أجل من للعامة بالطرق
  16 .الأخرى
  :البناء لحق المقیدة الارتفاقات :الثاني الفرع
 ارتفاقات لىإ البناء،وتقسم لحق كلیا أو جزئیا تقید القانون،مفادها بقوة مفروضة الارتفاقات هذه

 .البناء عدم والارتفاقات البناء
 على أمتار بأربعة الباني ابتعد إذا إلا للبلدیة المعمرة الأجزاء داخل سیاج أو بناء تشیید یمكن لا

ذا 17 إلیها المؤدي الطریق محور من الأقل ٕ  فإنه الطریق إنجاز قبل متواجدة البناءات هذه كانت وا
  .ارأمت بأربعة تبتعد وكأنها یفترض

 من مترا بخمسین السریع الطریق عن الابتعاد حالة في إلا البناء رخصة تمنح أن یجب لا أنه كما
 هذه من الهدف و  18الوطنیة الطرق جانبي كلا من مترا بثلاثین والابتعاد الطریق، جانبي

 .الصحة ولحفظ السكان وطمأنینة الأمن ضمان هو الارتفاقات
 انجاز بمقتضاه یمنع قانوني مانع وجود في البناء عدم ارتفاقات ثلتتم : البناء عدم ارتفاقات-  2

 19 ذلك من ینجر قد الذي للخطر نظرا المناطق بعض في أشغال
 ویمنع رخصة تمنح فلا والغاز الكهرباء بتوزیع المتعلق القانون الارتفاقات هذه بعض على ونص
  العالي الضغط ذات الكهرباء نقل خیوط منها تمر التي الأماكن في البناء

 :الكبرى الأخطار من بالوقایة متعلقة الأحكام :الثالث المطلب
 للتهیئة توجیهي ومخطط الأراضي شغل مخطط غیاب حال في لمنشآت أكبر حمایة لضمان

 .الكبرى لأخطار ا تفادي أجل من للحمایة أدنى حد یوجد فإنه والتعمیر،
  

   .والبناء والتعمیر للتهیئة العامة للقواعد المحدد 1991سنة ي ما  28ــل 175-  91 رقم التنفیذي المرسوم من 08المادة أنظر 16 /

  /29 90 القانون من  05المادة أنظر  -   17   

  /175.  91 التنفیذي المرسوم من 10،11المادتین أنظر 18
   .القنوات بواسطة زالغا وتوزیع بالكهرباء المتعلق 2002 فیفري  05المؤرخ  02  - 01 رقم القانون أنظر 19 -
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 أن على  20 الكبرى الأخطار من ةیبالوقا المتعلق القانون من  19المادة نصت الأساس هذا وعلى
 لخطر أوا النشط الزلزالي الصدع ذات المناطق في لاسیما الكبیر الخطر بسبب باتا منعا یمنع

 الماء أو المحروقات تقنوا امتداد على المتواجدة البناءات أو الفیضانات خطر أو الجیولوجي
 .البناء عدم ارتفاقات نییب الذي الكبیر الخطر من الوقایة مخطط في محدد المنع هذا ویكون

 طبیعة حسب خاصة ومتابعة الرقابة إلى المخاطر لهذه المعرضة المنشآت القانون هذا وأخضع
  .الخطر

 البنایات لمراقبة تكمیلیة إجراءات على منه  22المادة في القانون هذا أنشأ الزلزالي للخطر فبالنسبة
 یشترط قد أنه كما ،  21للزلزال المضادة القواعد إدراج قبل المنجزة الأساسیة والهیاكل والمنشآت

 البناء،على رخصة في الإدارة تشترط أن زلزالي لخطر معرضة أماكن في مباني بإنجاز للقیام
 نتج ما إلى القواعد هذه فرض في الصرامة عودوت للزلزال، المضادة التقنیة القواعد احترام المعني

 البناء و التعمیر عملیات تنظیم مجال في نقائض من أبرزه وما  2003ماي 21زلزال وقوع عن
  .علیه والرقابة

 1425الثانیة جمادى 27في المؤرخ 05/04 القانون بموجب المشرع تدخل النقائص هذه ولسد   
 12/1990/  01في المؤرخ  90/29 رقم القانون بهبموج عدل الذي  14/08/2004 ل الموافق
 أن على 90/29القانون من 11المادة عدلت التي 04المادة في ونص یروالتعم بالتهیئة المتعلق
 تحدد والتعمیر ةئللتهی التوجیهي المخطط و الأراضي شغل مخطط أي والتعمیر التهیئة أدوات
 الأخطار من للوقایة والبناء التهیئة شروط
 طبیعتها اذوك الأخطار لهذه المعرضة الأراضي المخططات هذه تحدد والتكنولوجیة،كما عیةالطبی
 والأخطار الكوارث هذه تسلیم یتم الحالات هذه كل وفي البناء منح أو تحدید إجراءات تبین كما

 أجل من المتخذة القانونیة التدابیر و ترتیبات مجموعة تثبت منظومة بموجب نوعها كان مهما
   الإضافیة الوسائل والمساعدة،وتدخل الأمن و الإعانة و والنجدة للإعلام المثلى الظروف ضمان

  
  

  المستدامة التنمیة إطار في الكوارث وتسیر الكبرى الأخطار من لمتعلقا  .2004 دیسمبر 25في المؤرخ   02 -04رقم القانون 20 -

  20./ 04 رقم القانون من 22المادة أنظر 21 -
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 15/12/2004المؤرخ في  04/20 رقم القانون من 04المادة به جاءت ما حسب المختصة أو
 والأمن الإعانة و والنجدة الإعلام ضمان مجال في ویراعى .الكبرى الأخطار من بالوقایة المتعلق

 كما والشهادات الرخص مختلف منح عند وكذا التعمیر و التهیئة مخططات إعداد أثناء والمساعدة
 . لاحقا  سنراه
 قانون من 07المادة حسب الأخطار من الوقایةمنظومة  تهدف البناء مجال وفي الغرض ولهذا

 وفي الأراضياستعمال  في الأخطار مختلفالاعتبار  بعین الأخذ إلى الكبرى الأخطار من الوقایة
  .بها  الإصابة قابلیة درجة من التقلیل أجل من البناء مجال
  الوقایة ترتیبات بها تتكفل التي الأخطار مجموع الكبرى الأخطار من الوقایة قانون من 10المادة وبینت
 :وهي
 الأخطار الغابات، حرائق المناخیة، الفیضانات،الأخطار الجیولوجیة، والأخطار الزلازل -

 الأخطار الإنسان بصحة المتصلة الأخطار ، والنوویة الإشعاعیة ،الأخطار الطاقویة و الصناعیة
     المائي أو البحري أو والأرضي الجوي التلوث أشكال ومختلف والبنیان وانالحی بصحة المتصلة

 .البشریة التجمعات على المترتبة الكوارث وكذا
 محلیة منظومة أیضا بل للوقایة الوطنیة المنظومة فقط لیس 20  / 04رقم القانون هذا وكرس -

 .منه 17المادة في جاء ما حسب القریة و المدینة تشمل
 الذي الكبیر الخطر بسبب علیها البناء عدم باتفاق المثقلة المناطق المخططات هذه حددت كما -

 قبل المتواجدة للبناءات بالنسبة تبین والتعمیر،كما التهیئة أدوات إعداد عند الاعتبار بعین یأخذ
 تكمیلیة إجراءات تكریس على 22المادة وأكدت به، خاصة تدابیر لها فتكون القانون هذا صدور
 هذا في المتضمنة الأشغال مجموع أن على القانون هذا أكد كما والمنشآت البنایات هذه لمراقبة
 في لكن بعد، یصدر لم الذي التنظیم إلى تطبیقه وأحالت طریقة عمومیة منفعة ذات تعتبر القانون

  .میرالتع و بالتهیئة المتعلقة المخططات إعداد عندالاعتبار  بعینتأخذ  أن لابد الأحوال كل
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 :والتعمیر بالتهیئة المتعلقة المخططات :الثاني المبحث
 خاصة مخطط بأحكام كل ینفرد كما ) الأول المطلب ( مشتركة أحكام والتعمیر التهیئة لمخططات

 المطلب (والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط أو )الثاني المطلب(الأراضي شغل مخطط سواء
 .)الثالث

 :والتعمیر التهیئة مخططات بین المشتركة امالأحك :الأول المطلب
 شغل ومخططات والتعمیر للتهیئة التوجیهیة المخططات من والتعمیر التهیئة أدوات تتشكل

 التوجیهات من العام المحتوى في أساسا تشمل مشتركة أحكام لها المخططات هذه 22الأراضي
 )الثاني الفرع ( الأخرى والمساحات رضالأ استغلال ترشید وشروط ) الأول الفرع ( للتهیئة العامة

 .)الثالث الفرع( الكبرى الأخطار من الوقایة و التعمیر توقعات تبین كما
 :المخططات في المتضمن للتهیئة العامة التوجیهات :الأول الفرع
 و للتهیئة التوجیهي المخطط أو الأراضي شغل مخطط سواء والتعمیر التهیئة مخططات تبین

 الأراضي تخصیص قواعد التوجهات هذه وتشمل 23 الأراضي لتهیئة الأساسیة هاتالتوج التعمیر
 المبنیة الأراضي وتبین البلدیات من مجموعة مستوى على أو الواحدة البلدیة مستوى على سواء

 المعنیة المصالح تعدها الدراسة وفق التوجهات هذه تحدید وتم ،24للبناء المخصصة والأراضي
 :یأتي بما الأمر ویتعلق وجدت إن مسبقا المعدة الأخرى المخططات باحترام والتعمیر للتهیئة

 المخاطر من الوقایة مخططات• للمدینة الجدیدة  التوجیهي مخطط• العمرانیة التهیئة مخطط•
  .الكبرى

 الإقلیم لتهیئة  الوطنیة السیاسة توجیهات إلىبالاستناد  تبین والتعمیر التهیئة مخططات أن كما
 25 المستدامة ةوالتنمی

  
  

  والتعمیر بالتهیئة المتعلق 29/ 90القانون من 10المادة أنظر 22 / .
  التعمیر و بالتهیئة المتعلق 29/ 90القانون من 11المادة أنظر 23 / .
  التعمیر و بالتهیئة المتعلق 29/  90القانون من 12المادة أنظر 24 / .

  المستدامة وتنمیة الإقلیم بتهیئة یتعلق 2001 سنة دیسمبر  12الموافق 1422عام رمضان  27في المؤرخ 20/  01رقم القانون أنظر 25 - .

   



 شریع الجزائري الفصل الأول           القرارات الجماعیة للتھیئة والتعمیر في ظل الت
 

15 
 

 والسكان لأقالیم حمایة أجل من العمراني، والنسیج الحضریة البنیة في قانون خلق أجل من وهذا
  الأوساط ودعم للعمران الحضریة التركیبة على الحفاظ إلى یهدف كما ،.الأخطار مختلف من

 .فیها البناء وقواعد  كیفیات وبیان یةالریف
 الأوساط في سواء النفایات من للوقایة القانونیة والأدوات التدخل طرق المخططات هذه تبین كما

 طریق تبین مخطط بالتعمیر، خاص ملف كل في وضع ضرورة على التأكید طریق عن العمرانیة
 أحكام في ماجاء الاعتبار بعین  تأخذ المخططات هذه أن كما والنفایات القذرة المیاه صرف
  .التجزئة لرخصة یعاد الذي السیاحة تهیئة  مخطط
 والعمران الإقلیمیة التهیئة أدوات ضمن یدخل ) 12المادة حسب ( السیاحیة المناطق تهیئة فمخطط

 و والثقافة الاقتصادیة والاجتماعیة  وحاجاتها منطقة كل خصوصا  المخطط هذا تبین في
 المحمیة،كما المناطق و والبناء، للتعمیر القابلة المناطق تبین كما استغلالها تقید تيال الالتزامات

 والارتفاقات  البناء حقوق بمعرفة یسمح مما السیاحیة المشاریع لإعداد المخصصة التجزئة تعد
 تبین كما   26للبناء  القابل السیاحي العقار وتبین للتهیئة التقنیة المخططات و بها المتعلقة

 للتهیئة التوجیهي والمخطط الأراضي شغل مخطط في المتضمنة للتهیئة العامة التوجیهات
 تبین كما 27 الجدیدة المدن بإنشاء المتعلقة الشروط باحترام العمراني التوسع والتعمیر،قواعد

 لمخطط الكبرى،وفق الأخطار من والوقایة الحمایة میكانیزمات و أدوات المخططات هذه توجهات
  المعرضة منها المناطق بعض تمس قد البناء،التي عدم وارتفاقات فیها البناء وشروط ایة،الوق

 28 كبیر زلزالي لخطر
 
 

   
 

   السیاحیة والمناطق التوسع بمناطق المتعلق  03/ 03القانون من 2و 1المادتین أنظر 26 / .
  وتهیئتها الجدیدة المدن إنشاء بشروط المتعلق 2002ماي 08المؤرخ في  08-  02رقم القانون أنظر 27 - .

  والمستدامة لتنمیةا  إطار في الكوارث وتسیر الكبرى الأخطار من بالوقایة یتعلق  25 /12/ 2004لــ  20/   04رقم القانون أنظر 28 -
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  :الأراضي شغل بشروط متعلقة أحكام :الثاني الفرع
 التي البناء من المنع وارتفاقات لأراضيا واستغلال استعمال قواعد والتعمیر التهیئة مخططات تبین
 وارتفاقات الفلاحیة الأراضي شغل ،قواعد ضكالأر  طبیعة بحسب القواعد هذه تبین كما علیها، ترد

 قیود وبیان للبناء القابلة الأراضي شغل شروط أخرى جهة ومن.علیها ترد التي البناء من القید
نشاء تجزئتها وشروط علیها ترد التي البناء ٕ  لترشید ضروري بیان مع بها سكانیة تجمعات وا

 بالمواقع المساس وعدم 29 الحساسة المواقع و المناظر وحمایة الخضراء المساحات استعمال
 . 30 المعنیة الوزارة من صریحة برخصة إلا الأثریة
 :الكبرى الأخطار من الوقایة قواعد و التعمیر توقعات بیان :الثالث الفرع
 شغل مخطط وكذا التعمیر و للتهیئة التوجیهي المخطط من كل في المبینة التعمیر توقعات تعد

 وقواعد الحضري الإعتبار،العمران بعین وتأخذ التعمیر، مصالح دراسات على الأراضي،بناءا
 مختلف على الحصول طلبات حسب و سنة كل في انجازها والمراد المنجزة المنشآت تحدد وكذا توسعه
 ). التجزئة رخصة التعمیر، البناء،شهادة رخصة (  والتعمیر ءبالبنا المتعلقة الرخص

 في محدد هو ما حسب الزلزال،الفیضانات،الإنجراف سواء، الأخطار من الوقایة قواعد تبین كما
 وفق المخاطر هذه تجنب وطرق ضكالأر  طبیعة حسب البناء شروط وتبین  الكبرى الأخطار من الوقایة قانون

  خطر لوجود نظرا للبناء الأرض قابلیة عدم الوقایة،حالات قواعد ضمن تبین كما .الوقایة لمخططات
 .آثاره تدارك یمكن كبیر،لا
 :والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط :الثاني المطلب

 للتهیئة الأساسیة التوجیهات ویحدد الحضري، والتسییر المجالي للتخطیط أداة المخطط هذا یعتبر
 التنمیة ومخططات التهیئة تصامیم الاعتبار بعین یأخذ المعنیة بلدیاتال أو للبلدیة العمرانیة
 في المؤرخ 29 - 90رقم لقانون علیها نص الأراضي شغل لمخطط المرجعیة الصیغ ویضبط

 المؤرخ 177 – 91 رقم التنفیذي والمرسوم)  الأول الفرع ( محتواه یبین الذي 01/12/1990
  .)الثاني الفرع (علیه والمصادقة هإعداد كیفیات ضبط الذي 1991ماي 08في
  

  .التعمیر و  بالتهیئة  المتعلق  29 – 90القانون من 11 للمادة المعدل 2004 سنة من 05- 04رقم القانون من   04 المادة أنظر/ .   29
  . الثقافيالتراث  بحمایة المتعلق 1998جوان 15ــل 04 -98رقم القانون أنظر 30 / .
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 :المخطط هذا محتوى: الأول الفرع
 31 مرجعیة  بیانیة بمستندات مرفق توجیهي تقریر على والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط یشمل
 مجموعة أو البلدیة تراب مجموع علىالعام للأراضي   التخصیص بتحدید تتعلق أحكام-1:ویبین

 موقع وطبیعة والنشاطات المصالح وتمركز السكنیة المباني توسع طریقة تبین البلدیات،كما من
 و الحضریة الأنسجة في التدخل مناطق أیضا إلزامیا بین الأساسیة،كما والهیاكل الكبرى التجهیزات
 الخاصة المخططات بعض مع التدخل،بالتناسق مناطق بیان تكون قد حمایتها الواجب المناطق
   32الكبرى الأخطار من الوقایة كمخطط والتدخل بالوقایة

 :یلي كما محددة   33قطاعات إلى فیها اخلةالد الأراضي تقسیم/  2
ن الأراضي كل المعمرة القطاعات تشمل  :المعمرة القطاعات/أ  ٕ  بجمیع مجهزة غیر كانت وا

 والنشاطات التجهیزات ومساحات مابینها فاصلة مساحات و مجتمعة بنایات تشغلها التي التهیئات
 الحضریة والقطاعات والغابات الحرة توالمساحا والحدائق الخضراء لمساحات كا مبنیة غیر ولو

 تجدیدها الواجب المنطقة من الأجزاء أیضا ضمنها ویدخل البنایات، هذه لخدمة الموجهة
صلاحها ٕ  .وحمایتها وا

 على للتعمیر المخصصة الأراضي القطاعات هذه تشمل  :للتعمیر المبرمجة القطاعات/  ب
 التوجیهي المخطط في المحددة لأولویاتا حسب سنوات عشر أفاق في والمتوسط القصیر المدى
   /29). 90القانون من 21المادة(  لتعمیرا و للتهیئة

 أفاق في البعید المدى على للتعمیر المخصصة الأراضي تشمل  :المستقبلیة التعمیر قطاعات / ج
 التوسع وشروط قواعد یبین الذي التوجیهي المخطط في المحددة الآجال حسب سنة عشرین

  .سنة لكل العمراني
 ضمن إلى الارتفاق هذا یرفع لا و  34البناء عدم لارتفاق مؤقتا خاضعة القطاعات هذه وتكون
   هذا غیاب وفي) 29/  90القانون من 22المادة( علیه المصادق الأراضي شغل مخطط أحكام
 177./  91التنفیذي المرسوم من 17والمادة 29/  90القانون من 176المادة أنظر   31 /

  قواعد ، المستدامة التنمیة إطار في الكوارث تسییر و الكبرى الأخطار من بالوقایة یتعلق 2004  دیسمبر 25ــل  20 - 04القانون حدد 32 -
  التدخل ومخططات

  .راضيالأ بالنسبة لأصناف للتعمیر محددة وآجال عامة للاستعمالات أراضیه تخصیص البلدیة ویتوقع تراب من ممتد جزء هو القطاع -  33
  حین إلى علیها مشروع إنجاز من شخص كل یمنع القانون بحكم المناطق بعض في البناء حق على یرد  قید هو :البناء عدم ارتفاق -  34
                                                    .القید هذا رفع
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 .ناءالب عدمالارتفاق  مدة أجلها یتجاوز التي الاستثمارات تمنع المخطط

 :الآتیة الحالات في بترخیص المناطق هذه في البناء عدم ارتفاق یرفع
 .الفلاحي للاستعمال المفیدة المباني توسیع و تجدید• 
 .الفلاحیة   الاحتیاجات ذات المنشآت و التجهیزات •
 .الوالي من بترخیص البلدیة مصلحة تبررها التي البناءات• 
 وبنسب كبقیة محددة البناء حقوق فیها تكون التي القطاعات هي :للتعمیر قابلة غیر القطاعات/د

 البناء عدمارتفاق  یشملها المناطق هذه أن یعني هذا المناطق لهذه العام الاقتصاد مع تتلاءم
  .بدقة ومبینة مقیدة، تكون فیها البناء حقوق وجدت أن لكن كقاعدة،

 :المخطط وتحضیر إعداد إجراءات: الثاني الفرع
    القانون من   26 المادة حسب والتعمیر للتهیئة توجیهي بمخطط تغطى أن یجب ةبلدی كل  

 .مسؤولیته وتحت البلدي المجلس رئیس من بمبادرة الإعداد یتم  /29  90

 المجلس من مداولة بعد للبلدیة الشعبي المجلس رئیس قرار بموجب المخطط إعداد في یشرع
 :المداولة وتبین  35المعنیة الشعبیة المجالس أومن الشعبي

 المعنیة للبلدیة التنمیة  ومخطط للتهیئة الإجمالیة الصورة تحددها التي الأساسیة التوجیهات •
 .العامة الفائدة ذات التجهیزات وقیمة

 ھذابإعداد  المعنیة والجمعیات العمومیة والمصالح والهیئات العمومیة الإدارات مشاركة كیفیات •
  ونشره إقلیمیا، المختص الوالي إلى المخطط إعداد انطلاق ترخص التي لةالمداو  وتبلغ 36 المخطط

 المخطط یشمله الذي التراب حدود یرسم الذي القرار یصدر وبعدها المعنیة البلدیة بمقر شهر مدة
 :من به المتعلقة  والمداولة

 .واحدة للولایة  تابع التراب كان إذا الوالي •
 تابعا المعني التراب كان إذا المحلیة بالجماعات المكلف الوزیر  مع  بالتعمیر المكلف الوزیر •

 .مختلفة لولایات
  
  177/91التنفیذي المرسوم من 02والمادة 29  -90القانون من  25المادة أنظر -   35 

 .المدنیة مایةلح السیاحة،الغابات،ا مدیریة ، الولایة مستوى على البیئة مصلحة   :المصالح هذه مثال سبیل على لذكر -  36
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ذا ٕ  هذا بإعداد تكلف   37البلدیات مابین مؤسسة إنشاء یمكن فإنه بلدیتین بین واقع التراب كان وا
 وجمع الدراسات طریق عن به المرفق والتقریر المخطط إعداد یتم الحالات كل وفيالمخطط، 

   .العملیة تهمها التي والهیئات والإدارات العمومیة والمصالح الهیئات مختلف مع والتشاور الآراء
 قرار بموجب المهنیة المنظمات الفلاحة، غرفة التجارة، غرفة بالعملیة المعني البلدیة رئیس یراسل
 .المخطط إعداد عملیة حول ومعلوماتهم  رأیهم  لإبداء كتابي
 ملزم البلدیة رئیس یكون كما ،بالقرار توصلهم من یوم  15آجال خلال رأیهم إبداء لهؤلاء ویكون

 .)ب ( المحلي مستوى على وأخرى  ) أ(   الولایة مستوى على هیئات باستشارة
  :الولایة مستوى ىاستشارتها عل الواجب والمصالح الهیئات/  أ

 العمومیة الأشغال الري،النقل ،الاقتصادي التنظیم الفلاحة، ح، مصالالتعمیر مصلحة تشمل
 المعدل 20/  04رقم القانون بموجب الصادر یلالتعد بموجب، تالبرید والمواصلاالأثریة، المواقع
  :استشارة ألزم والتعمیر هیئةتال لقانون والمتمم
  .المستدامة التنمیة إطار في البیئة على الحفاظ لغرض وهذا : البیئة مصلحة
 .العمرانیة التهیئة مخطط لتوجیهات أیضا وفق یكون التوجیهي، المخطط لأن  :العمرانیة التهیئة

 أدوات بین من ویعد التجزئة، رخصة یعادل السیاحیة قتهیئة المناط  مخطط لأن   : السیاحة
 .التهیئة

 .،المیاهتوزیع النقل، الطاقة، :المحلي المستوى على والمصالح الهیئات/  ب
 مستوى على ونشر المعنیة البلدیات رؤساء أو البلدیة رئیس من قرار بموجب المصالح هذه تبلغ

 یبلغ ، البلدي الشعبي المجلس علیه ویصادق المخطط مشروع دوبعد إعدا   38شهر منذ البلدیة
 ، یوم   60خلال رأیها لإبداء  177/  91 التنفیذي المرسوم من  08المادة حسب  المعنیة والمصالح للإدارات

 ینویع المعنیة البلدیة رئیس نقرار م بموجب عمومي تحقیق محل علیه المصادق المشروع هذا یكون بعدها
 . 39 الغرض لهذا أكثر أو محقق أو مفوض

 علیه المصادق المشروع یرسل وبعدها لإنجازها، یوم 15 أجل لها التي بالعملیة الوالي یبلغ
 على یعرض إقلیمیا،الذي المختص الوالي إلى والآراء الدراسات ومختلف به، المرفق والتحقیق
  .یوم 15أجل خلال رأیه على لقصدا لحصو  الولائي الشعبي  المجلس مستوى

 المتعلق بالبلدیة  07/04/1990لـــ   90/08من القانون  10-9أنظر المادة  -37
  /177.  91التنفیذي المرسوم من 10المادة أنظر -  38
 177./  91التنفیذي المرسوم من 10المادة أنظر -39
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 :طرف من 0 4   الحالة حسب المعد التوجیهي المخطط على یصادق
 .لواليا من بقرار   )1
 .التعمیر وزیر تقریر على بناءا المعنیین الولاة أو المعني الوالي استشارة بعد یصدر تنفیذيمرسوم )  02

لى المعنیة الإدارات لكل المخطط یبلغ وبعدها ٕ  المجلس ورئیس البلدي الشعبي المجلس رئیس وا
 .دادهإع عملیة حول رأیها قدمت التي المصالح ومختلف ، المعني الولائي الشعبي
 الأوضاع تطورت إذا إلا المخطط تعدیل یعاد ولا ، به الجمهور لإعلام المخطط ینشر وعندها

 .  41  المخطط لأهداف تستجیب لا التهیئة مشاریع وأصبحت
 رخصة أیة تسلم لا وأنه أساسه على تكون التعمیر عملیة أن كون ، المخطط هذا لأهمیة ونظرا

 نظرا و ، المخطط هذا في المحددة للمقاییس تستجیب كانت إذا إلا التعمیر مجال في ةولا شهاد
 المدینة إنشاء بشروط متعلق كقانون الجدیدة، القوانین بعض في علیها منصوص مخططات لوجود

 التوجیهي والمخطط الأراضي شغل مخطط في التنسیق من لابد فإنه البیئة، السیاحة ، الجدیدة
 .أعلاه إلیها المشار الأخرى المخططات ومحتوى والتعمیر للتهیئة

 :الأراضي شغل مخطط :الثالث المطلب
 وبیان ) أولا (  به التعریف من لابد لأهمیته التعمیر،ونظرا أدوات من أداة هو المخطط هذا

جراءات ) ثانیا ( مكوناته ٕ   .)ثالثا(   إعداده وا
 من 36 إلى 31ادالمو  في علیه المنصوص التعمیر أدوات من هو :بالمخطط التعریف  :أولا  

  التنفیذي المرسوم أحكامه ویبین بالتهیئة والمتعلق 1990دیسمبر 01في المؤرخ 90/29القانون
 والمصادقة الأراضي شغل مخطط إعداد إجراءات المحدد 1991ماي  8في المؤرخ  91 /178

 .به المتعلقة  الوثائق ومحتوى علیه

 المناطق یحدد بواسطته والذي المساحات للأراضي المحلي التخطیط ملفات من هو المخطط هذا
 .منها للتعمیر،والطبیعیة الموجهة وتلك العمرانیة

 وجهة حسب تخصیصها بیان طریق ،عن الأرض استعمال ضبط قانونیة وسیلة یعتبر كما
  الرئیسي (zone) وكذا ، البناء بحقوق المتعلقة القواعد المناطق، حسب یبین كما استعمالها

   
  /177.  91 التنفیذي المرسوم من 18مادةال أنظر 40 -

  /177.    91التنفیذي المرسوم من 18والمادة 29   -  90 القانون من 28المادة أنظر  41 / 
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 ومساحتها،ارتفاعها،توسعها،ومظهرها إنجازها وكیفیة المباني وطبیعة وجهة مناطق إلى ویقسمها
 توضیح طریق عن الأرض وشغلاستعمال  قوقح بالتدقیق البیئة،ویبین على تأثیرها ومدى الخارجي،

 في هذا  42منعها وأحیان البناء تتقید إمكانیا و تحدید شأنها من التيوالارتفاقات  العامة القواعد
 هذا یغطي أن ویجب 43 والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط تضمنها  التي القواعد احترام إطار

  44منها جزء أو البلدیة كل المخطط
 :المخطط مكونات : ثانیا
 المؤرخ 178 – 91رقم التنفیذي المرسوم من 18المادة حسب الأراضيمخطط شغل  تكونی -
    1991ماي 28في

 المتعلقة الوثائق ومحتوى علیه والمصادقة الأراضي شغل مخططات إعداد إجراءات یحدد
  بها،یتكون

 :الوثائق من نوعین من
   .لائحة تنظیم نعبارة ع وهي :مكتوبة وثائق*
  وتصامیم بیانیة مخططات عن عبارة وهي :بیانیة وثائق*

 أو تقدیمي تقریر على الخصوص على ویشمل 45 تنظیم لائحة وتسمى : المكتوبة الوثائق - 1
 .  - ب – القواعد مجموعة أي والتنظیم - أ - تقدیم بمذكرة یسمى ما

 مع الأراضي شغل مخطط امأحك تلاؤم المذكرة هذه في یثبت :تقدیم مذكرة التقدیمي التقریر  - أ
 المعنیة، البلدیات أو للبلدیة لمعتمد ا البرنامج وكذلك والتعمیر، للتهیئة التوجیهي المخطط أحكام
 .العمرانیة التهیئة بمخطط یترجم الذي تنمیتها لأفاق تبعا
مكانات شروط ، طبیعة دقة بكل تبین  :القواعد مجموعة أي – التنظیم- ب ٕ  ، الأرض استعمال وا
   البناء وحقوق ووجهتها  المحظورة أو بها المرخص المباني نوع متجانسة منطقة لكل تحدد ماك
 

 من 31 ، 32المادتین أنظر البنایات طابع أو الأرض طبیعة تفرضه ذلك اكان ذ إ إلا بالتعدیل ترخیص لأي تخضع لا الارتفاقات هذه -  42
  29/90 القانون

 .السابق عالمرج زروقي، لیلى الأستاذة -  43
   29-90القانون من  34المادة أنظر  44 . -

  /178. 91التنفیذي المرسوم من 18المادة أنظر  /   45
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 من مایؤخذ مساحة ومعامل الأراضي، شغل معامل عنها یعبر التي الأرض بملكیة المرتبطة
   .  46 المحتملة الارتفاقات جمیع مع الأرض

 الأمر ویتعلق  47البلدیة تراب أجزاء المناطق ببعض الخاصة الأحكام مراعاة مع القواعد هذه تعد
 .أوالجید العالي الفلاحي المردود ذات الفلاحیة والأراضي والثقافیة الطبیعیة المیزة ذات والأقالیم بالساحل،
قواعد  ضبط الذي 2002فبرایر 05ـل 02 -02رقم القانون بموجب تنظیمه فتم للساحل فبالنسبة
 .فیه بناء أي ضبطت يوالقیود الت وشروط به الخاصة ةالحمای

 وهذا فیها، الحمایة قواعد ووضع لها خاص بقانون فحضیت الثقافیة المیزة ذات المناطق أما
   . الثقافي التراث بحمایة یتعلق 1998یونیو 15في المؤرخ  04 - 98رقم القانون بموجب
 من یؤخذ ما مساحة ومعامل لأرضا شغل بمعامل بها المتصلة والقواعد البناء حقوق عن ویعبر

 بین القائمة العلاقة الأراضي شغل معامل ویبین  بها المرتبطةالارتفاقات  جمیع مع الأرض
 . تخصیصها وكذا المهیأة وغیر المهیأة المساحات وبیان بناء، من بها یتصل ما و أرضیة مساحة

 المنافذ توضیح طریق عن اضيالأر  شغل ط، شرو تقنین شكل في تأتي التي القواعد هذه تبین كما
 الطرق إلى بالنسبة البنایة وموقع الأرضیة، القطع وخصائص إلیها، الشبكات وصول وطرق

 السیارات الخارجي،وموقف ومظهرها المباني وارتفاع لها المجاورة البنایات ومع العمومیة،
 .المغارس و الفارغة المساحات

 لها المؤدیة ق، الطر ومواقعها العمومیة والتجهیزات آتالمنش نوع اللائحة هذه تبین ذلك إلى إضافة
 .انجازها آجال وتوضح المحلیة، الجماعات تتحملها والتي الدولة، نفقاتها تتحمل التي الشبكات ومختلف

            :في لالأراضي، تتمث شغل لمخطط المرفقة البیانیة المخططات في تتمثل  :البیانیة الوثائق -2
 منطقة سواء طبیعة، حسب موقع كل بیان المخطط هذا فیبین  :قعالمو  بیان مخطط 

 )   1/5000 أو 1/2000 (المخطط بمقیاس ن، ویكو ة، طبیعیللتعمیر ة، الموجهعمرانیة
  الموجودة والارتفاقات المختلفة والشبكات الطرق فیه یبین :القائم الواقع مخطط 

 1/1000 أو  1/500بمقیاس
 المناطق  1/1000او   1/500 بمقیاس یعد الذي المخطط یحددهذا :عامة تهیئة مخطط 
  

  /178.  91التنفیذي المرسوم من 18المادة أنظر/  46
 التعمیر وبالتهیئة  المتعلق 1990سنة دیسمبر 1 في المؤرخ   29 - 90رقم القانون من الرابع لفصل ا في المبینة الأجزاء وهي 47 / 

  



 شریع الجزائري الفصل الأول           القرارات الجماعیة للتھیئة والتعمیر في ظل الت
 

23 
 

 العمومیة، والمنفعة العامة المصلحة ذات المنشآت إقامة موقع المتجانسة،  القانونیة

  .المختلفة الشبكات و الطرق مرور خط وكذا لخصوصیتها، احترامها الواجب المساحات

 یتضمن على الخصوص  1/1000أو   1/500 بمقیاس یعد :العمراني التركیب مخطط
 .قطاع لكل والمعماریة التعمیریة الأشكال ویبین التنظیم عناصر لائحة 

 1/5000او  1/2000  بمقیاس : طوبوغرافي مخطط 

 تحدد المناطق والأراضي المعرضة للاخطار الطبیعیة   1/1000،  1/500 بمقیاس خارطة
 المخطط في المبینة الكبرى الأخطار وكذا بذلك المتصلة بالتقاریر مصحوبة والتكنولوجیة

 .والتعمیر للتهیئة التوجیهي خططالم مع بالتنسیق البیانیة الوثائق هذه تعد 48 للوقایة العام

عداد تحضیر إجراءات :ثالثا ٕ   :المخطط وا
 أو بالمخطط المعني البلدي الشعبي المجلس من مداولة طریق عن الأراضي شغل مخطط یقرر

 الواجب للمخطط المرجعیة بالحدود تذكیر المداولة هذه تتضمن و 49 المعنیة الشعبیة المجالس
 الإدارات مشاركة كیفیات یبین كما والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط في مبین هو لما وفقا إعداده

 .إعداده في الجمعیات و العمومیة والمصالح توالمهیآ العمومیة
 :قبل من المخطط فیه یدخل الذي المحیط حدود رسم المتضمن القرار یصدر المداولة، بعد و

 .واحدة  لولایة  تابعا  المعني  التراب  كان  إذا   الوالي -
 یدخل المعني التراب كان إذا المحلیة بالجماعات المكلف الوزیر مع بالتعمیر المكلف الوزیر- 

 .ولایتین تراب ضمن
 الأراضي كانت ذا إ أو المعنیة الشعبیة المجالس رؤساء من بمبادرة المخطط مشروع إعداد ویتم

  .50 البلدیات مابین مشتركة یةعموم مؤسسة إلى المهمة إسناد لهم فیمكن بلدیتین تراب في تدخل
 غرفة ورؤساء التجارة غرفة رؤساء :  من كل بإطلاع المخطط بتحضیر المكلف یقوم بعدها

 التحضیر، بمقرر كتابیا للمرتفقین المحلیة الجمعیات ،ورؤساء المهنیة المنظمات رؤساء الفلاحة
 عند .الملف تحضیر في كةالمشار  عن إرادتهم لإطلاع تبلیغهم من یوم 15 أجل لهؤلاء ویكون
  العمومیة الإدارات قائمة تعیین یتضمن قرار البلدیة رئیس یصدر یوم 15مدة انتهاء

  -318. 05رقم التنفیذي المرسوم من   02المادة أنظر – 48
  /178. 91التنفیذي المرسوم من  02والمادة والتعمیر بالتهیئة المتعلق 29  -90قانون من 34المادة أنظر 49 /

  /178. 91التنفیذي المرسوم من  05المادة أنظر -  50
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 .المخطط مشروع بشأن استشارتها طلبت التي الجمعیات أو العمومیة والمصالح توالهیآ
 :الآتیة الإداریة و تالمهیآ باستشارة ملزم البلدیة رئیس ویكون
 : ــــب والمكلفة الولایة مستوى على للدولة التابعة والإدارات المصالح   - أ

 الأثریة والمواقع المباني العمومیة، الأشغال الري،النقل، ، الاقتصادي الفلاحة،التنظیم التعمیر، •
 .المواصلات و البرید

 والمتمم المعدل 2005سنة سبتمبر 10في المؤرخ  318- 05رقم التنفیذي المرسوم بموجب  –
 مخطط إعداد اءاتإجر  یحدد الذي  1991ماي 28  في المؤرخ 178- 91رقم التنفیذي للمرسوم

   .بها المتعلقة الوثائق ومحتوى علیه والمصادقة الأراضي شغل
  .ة، السیاحالعمرانیة ة، التهیئالبیئة مصالح  :استشارة إلزامیة أضاف

 .الطاقة،النقل،المیاه توزیع :ــب والمكلفة المحلي المستوى على والمصالح تالمهیآ - ب
 المعنیة،وتبلغ البلدیات أو المعني البلدي الشعبي المجلس مقر في شهر مدة القرار هذا ینشر

 أراءها لإبداء یوم  60لها ویكون علیه، المصادق المخطط بمشروع المعنیة والمصالح الإدارات
ذا أوملاحظاتها ٕ  .بالمشروع منها قبول ذلك یعتبر ترد لم وا

 التحقیق اءإجر  مكان ویحدد یوم،  60لمدة 51    العمومي للتحقیق المشروع یعرض وبعدها
 تدون القرار من بنسخة لوالي ویبلغ ،الاستقصاء مدة طوال التحقیق قرار والتاریخ،والطریقة،وینشر

 علیه یوقع بمحضر التحقیق وینتهي الغرض لهذا یفتح خاص سجل في التحقیق المعلومات كل
 منه، اءالانته من یوم 15 خلال المعني، البلدیة رئیس إلى التقریر رفقة ،ویرسلونه المحقق

 .إلیها المتوصل والاستنتاجات الملف بكامل مصحوبا
 الوالي إلى إلیها المتوصل والاستنتاجات ،الاستقصاء سجل و  المخطط مشروع یرسل وبعدها

 وعند الملف، استلام  تاریخ من ابتداءا یوم  30خلال وملاحظاته رأیه یبدي الذي إقلیمیا المختص
 بعد المخطط مشروع تعدیل تم إذا و 52 موافقة الوالي رأي عدی المدة هذه انتهاء بعد الرد عدم

   المعدل الأراضي شغل مخطط على المداولة بموجب البلدي الشعبي المجلس یصادق التحقیق
 

  /178 91التنفیذي لمرسوم ا من 10المادة و والتعمیر بالتهیئة المتعلق 1990 دیسمبر 1ــل 29 .- 90القانون من 36المادة أنظر 51 /
  /178.  91التنفیذي المرسوم من 14المادة أنظر -  52
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 للدولة التابعة ،والمصالح إقلیمیا المختص الولاة أو المختص الوالي : من لكل المخطط ویبلغ
  53  الفلاحیة الغرفة التجاریة، الغرفة الولایة، مستوى على بالتعمیر المكلفة
 وقائمة والمكان، وضعه تاریخ یبین قرار بموجب الجمهور تصرف تحت المخطط یوضع وبعدها
  54الملف منها یتكون التي والبیانیة الكتابیة   الوثائق
 علیها المنصوص الشروط وفق إلا الأرض شغل مخطط مراجعة یمكن لا :المخطط مراجعة

  / : وهي والتعمیر بالتهیئة المتعلق - 29 90القانون من 37المادة في
    .بها المسموح البناءات حجم من  3/ 1سوى مامهلإت المقرر الأجل في ینجز لم إذا -
 .تجدیده ىتدعو إل القدم من حالة في أو خراب حالة في الموجود المبني الإطار كان إذا -
 .طبیعیة ظواهر عن ناتجة لتدهورات تعرض قد المبني الإطار كان إذا -
 .وطنیة مصلحة ذي مشروع إنجاز ذلك استدعى إذا -
 .البناء حقوق لنصف ونالحائز  الملاك ذلك طلب إذا -

  /91/178التنفیذي المرسوم من 19المادة حسب الإعداد طریقة بنفس المراجعة وتتم  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  /178.  91التنفیذي المرسوم من 16المادة أنظر -  53
  /91/178رقم التنفیذي المرسوم من 17المادة أنظر   54  -
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أوبشأن حالة معینة  55د الإداریة الموجهة لشخص محد تقراراالالقرار الإداري هو الطائفة من 
تستهلك  بأنها تستنفذ أوبشأن حالات أو أشخاص معنیین بذواتهم وهذه القرارات تمتاز  بذاتها أو

كما أن القرارات الإداریة یجب أن تستهدف الإدارة من   56 مضمونها بمجرد تطبیقهافحواها أو 
قاعدة عامة حیث أن المصلحة العامة  العمرانیة هي غایة الإدارة إصدارها المصلحة العامة وهي 

في مختلف القرارات الصادرة في مجال العمران غیر أنه إلى جانب ذالك فإن المصلحة الخاصة 
 للمستفید من القرارات الفردیة المتعلقة بالبناء أو الهدم یجب أن تتحقق إلى جانب المصلحة العامة

   ن من القرارات في مجال العمران رخص وشهاداتكما أن هناك طائفتی 57

  الرخص العمرانیة  :المبحث الأول
تمنح الإدارة من أجل تنظیم عملیة العمران عدة رخص متمثلة في رخصة البناء رخصة التجزئة و رخصة الهدم  

   الغرض من هذه الرخص وضع العمران في إطاره القانوني والحد من البناء الفوضوي و العشوائي

  القرار المتعلق برخصة البناء : المطلب الأول 

من أهم الأسباب المباشرة للبناء الفوضوي هي مباشرة الأشغال دون الحصول المسبق على قرار 
رخصة البناء من الإدارة المعنیة وتعد رخصة البناء الآلیة القانونیة بعد آلیة المخطط التوجیهي 

لتجزئات التي تحول الأفكار والبیانات الصماء إلى ا للتهیئة والتعمیر ومخطط شغل الأراضي و
  .58شيء واقعي مادي محسوس على ارض الواقع 

هي أن تستند أعمال البناء إلى رخص ‘ حیث أن الضمان الأساسي لإحترام قواعد قانون العمران 
   ىمحافظة في ذات الوقت عل، إداریة تمكن الأفراد من تلبیة حاجیاتهم المختلفة من البناء 

  240ص 2006الجزائر ، لباد ، الطبعة الأولى ، الإداري القانون في الوجیز، ناصر لباد  -55

  242ص،  2008،  الطبعة الخامسة دیوان المطبوعات الجامعیة الجزائر،الجزء الثاني ، القانون الإداري ، عمار عوابدي  -56

مجلة مجلس الدولة عدد خاص المنازعات المتعلقة بالعمران "" ناء والهدم دور القاضي الإداري في المنازعات تراخیص الب""عزري الزین  -57
  39منشورات الساحل ص 2008

، مذكرة ماجستیر في العلوم القانونیة تخصص عقاري ، القانونیة للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر  الآلیات، كمال تكواشت   -58
  95ص   2009-2008 باتنة السنة الجامعیة، جامعة الحاج لخضر 
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ولما كانت رخص البناء تشكل عنصرا فعالا ، مقتضیات حمایة البیئة والاستغلال العقلاني للعقار 
عدة جهات أنشطة البناء في فرنسا تراقبها  فإن رقابة، وبارزا في المجال العمراني منذ زمن بعید

  . 59  غیر الجهة الإداریة المختصة بشؤون التنظیم والتخطیط

وملامح خاصة بها تمیزها عن غیرها من  بعض الفقه الفرنسي یرى أن لتراخیص البناء سمات أنحتى 
، تخص الفضاء المعدة لإقامة البناء عامة  مطلقة تخص الأراضي  قد تكون خصائص،  الأخرىالتراخیص 

م أو المقاطعة وهنا یقوم المشرع نفسه أو البلدیات الفرنسیة بفرض خصائص البناء العامة على سكان الإقلی
  60 مهما كان عددهم

وقد تدخلت أغلب التشریعات لفرض احترام قواعد قوانین العمران وفرضت على كل من یرغب في 
توسیعه استخراج رخصة بناء  إنشاء مبنى جدید أو القیام بترمیم وتدعیم مبنى وتحدیثه أو تعدیله أو

فالكل ، صالح الدولة العامة والخاصة ویستوي في ذالك الأشخاص الطبیعیة أو المعنویة وكل م، 
   61أمام رخصة البناء سواسیة بدون تفرقة بین فرد آو مصلحة حكومیة 

حیث ربط حق البناء  29-90من القانون  50وهو ما نص علیه المشرع صراحة بموجب المادة 
   62 ن هذا البناءبالإحترام الصارم بالأحكام التنظیمیة المتعلقة باستعمال الأرض مهما كان المستفید م

المحددة لابد على المعني احترام الشروط  ، ولأجل إصدار الإدارة للقرار المتعلق برخصة البناء 
فرخصة البناء هي أكثر القرارات التي تظهر محتویات ، وأن تلتزم الإدارة بالإجراءات اللازمة لذالك ، قانونا 

  .63 لتهیئة والتعمیرطط التوجیهي المخططات العمرانیة سواء مخطط شغل الأراضي أو المخ

ومما سبق فإن رخصة البناء تطرح ضرورة وضع مشاریع البناء في ایطار المصلحة العامة من 
    64خلال تنظیمات العمران 

 09ص 2005مصر ، دار الفجر لنشر والتوزیع ، الطبعة الأولى ، قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیها ، عزري الزین  -59

60-Henri Jacquot , Droit de l’urbanisme Deuxième édition ,Dalloz 1989, p557   

  12ص، جامعة منتوري قسنطینة ، كلیة الحقوق ، رسالة دكتورة في القانون ، منازعات القرارات الفردیة في مجال العمران  ،  عزري الزین  -61

10فیھا ص قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن ،  عزري الزین -62  

63 - Jean-Paul lacaze , les méthode de l’urbanisme ,deuxième édition ,que sais je, France,1993,p108 

64- Hyam Mallat : Le droit de l urbanisme de la construction de l’environnement et de l’eau au Liban , 
Brylant ,DELTA et L.G.D.J 1997 ,p.36. 
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بذالك لتضع ،تي تراعي الشروط المختلفة القانونیة والتقنیة والبیئیة لتواجد هذا البناء بمكان اقامته وال
  65 الطبیعیة والمعنویة  –الإدارة قیودا وضوابط تفرضها المصلحة العامة العمرانیة على الأشخاص 

  : تالیة ومن اجل إحاطة أفظل برخصة البناء یتعین علینا الإجابة على التساؤلات ال
ما مفهوم رخصة البناء ؟ وما مجال تطبیقها ؟ و ماهي الإجراءات التي تمر بها قبل صدور القرار 

   66المتعلق بها ؟ 

  التطور التشریعي لرخصة البناء : الفرع الاول 

ولن تنقطع یوما في ساحة  إن رخصة البناء ظلت كرخصة إداریة مواكبة لحركة البناء في بلادنا
صة والعامة وعلى حمایتها الیة دائمة ومستمرة قادرة على الجمع بین المصلحین الخافهي  البناء 

حیث ، هذا ماندركه ونلمسه من خلال تتبع المسار التشریعي لتطور لرخصة البناء  والحفاظ علیها 
هذه الاخیرة تتطور في كل مرة وفي محطات تاریخیة من خلال نصوص قانونیة جدیدة  تجعلها 

امتد  1962وأكثر صلاحیة وأكثر تماشیا مع الاوضاع والرهانات الجدیدة للبلاد ففي  اكثر ملائمة
في انتظار بناء مؤسسات الدولة والقانون الذي ، تطبیق القانون الفرنسي في مجال رخصة البناء 

المؤرخ في  67-75صدر الأمر  1975في سنة  1943جوان  15كان ساریا أنذاك هو قانون 
هذا الأمر أصبح ، علق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأرض من أجل البناء یت 1975سبتمبر 26

–منه القوانین المخالفة له  49المادة  ىالمرجع الأول لقواعد رخصة البناء بعد أن ألغي بمقتض
   -1975لسنة 83 الجریدة  الرسمیة رقم 

لبناء یتعلق برخصة ا، 1982فیفیري  06المؤرخ في  02-82صدر قانون  1982في سنة 
بشكل غیر مباشر عن طریق المادة  67-75ورخصة التجزئة لأراضي البناء الذي ألغى الأمر 

  – 1982لسنة 06الجریدة الرسمیة رقم   –لأحكام المخالفة له  من التي ألغت جمیعا60

  الذي یحدد إنتقالیا قواعد شغل الأراضي  1985أوت  13المؤرخ في 01-85بعدها صدر الأمر 
 

65- Louis Jacquignon , le droit de l urbanisme , Edition ,Eyvelles –1975 ,p .68.   
  10قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن  فیھا ص،  عزري الزین -66
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المصادق علیه ، - 1985لسنة  84الجریدة الرسمیة رقم –قصد المحافظة  علیها وحمایتها 
حیث أن هذا الأمر لم یلغي  1985لسنة  47الجریدة الرسمیة رقم   08-85بمقتضى القانون 

نما محددة منه وهي  02-82قانون  ٕ فقرة أخیرة  38،  18/2، 14،  13/1،  06، 04تماما وا
42  ،43  ،44 ،45   

وتجدر الإشارة أن تطبیق هذا القانون قد أثار صعوبات كبیر ولم یلبث العمل به طویلا حتى  
 ةالمتعلق بالتهیئة العمرانیة الذي جاء كشریع 27/01/1987المؤرخ في  87/03صدر القانون 

  إلى أن صدر القانون 85/08عامة في مجال العمران عل الرغم أنه لم یلغي العمل بالقانون 
لسنة  52الجریدة الرسمیة رقم –المتعلق بالتهیئة والعمران  1990/ 01/12المؤرخ في  90-29

 02-82ام المخالفة لاسیما القانون رقم منه كل الأحك 80الذي ألغى صراحة في المادة  -1990
على رغم أن ، المصدر الأساسي لقواعد العمران  29-90وبذالك أصبح القانون  01-85والأمر 

 – 85/05/1994المؤرخ في   09- 94المشرع عاد مرة أخرى وأصدر المرسوم التشریعي رقم    
العمراني وممارسة مهنة المهندس  جوالمتعلق بشروط الإنتا – 1994لسنة  32 الجریدة الرسمیة رقم

  . 29-90من القانون  78-76 المعماري الذي ألغى العمل بالمادتین

 29-29یعدل ویتمم القانون  14/08/2004المؤرخ في  05-04صدر القانون  2004وفي سنة 
،  1مكرر76، مكرر  04-07- 11-76والتعدیل مس المواد التالیة ، المتعلق بالتهیئة والتعمیر

  81، 5مكرر76 4مكرر 76، 3مكرر 76، 2ررمك76

والذي یحدد  2008جویلیة 20المؤرخ في  15-08تم إصدار القانون رقم  2008وأخیرا في سنة 
تمام انجازها والذي یهدف إلى ، قواعد مطابقة البنایات  ٕ   : وا

ز قبل تحقیق مطابقة البنایات المنجزة والتي هي في طور الإنجا –وضع حد لعدم إنهاء البنایات -
  صدور هذا القانون 

  .ترقیة الإطار المبني وجعله ذو مظهر جمالي  –تحدید شروط شغل واستغلال  البنایات  -

  .تأسیس تدابیر ردعیة في مجال عدم احترام أجال البناء وقواعد التعمیر -
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تتكیف  إن القواعد المنظمة لحركة البناء والتعمیر هي قواعد موجودة في بعدها الزماني وهي مرنة
   67مع تقلبات الظروف والمحیط وما یطرأ من وضعیات جدیدة   

كما هي قواعد ردعیة كفیلة بتحقیق التوازن بین المصالح الخاصة للأفراد من خلال إشباع 
حاجاتهم في مادة البناء وبین المصلحة العامة العمرانیة بأبعادها الاقتصادیة والاجتماعیة والبیئیة 

ق إلا أن تتدخل الإدارة لضمان تحقیق   ذالك من خلال فرض و إلزام الحصول ولم یب، والثقافیة 
وعلى أن تحترم أحكام هذه الرخصة طیلة إنجاز ، المسبق لرخصة البناء  قبل الشروع في البناء 

وكل انحراف في ذالك یعتبر إخلال بعلاقة التعایش بین المصلحتین ، الأشغال وبعد الإنجاز 
عنه بالضرورة  رلك بتغلیب المصلحة الخاصة على المصلحة العامة وما ینجالعامة والخاصة وذا

    68 الوقوع  في مستنقع البناء الفوضوي 
  مفهوم رخصة البناء ومجال تطبیقها : الفرع الثاني

لقد اكتفى المشرع بوضع القواعد القانونیة العامة والتفصیلیة لتنظیم تدخل كل من السلطة الإداریة 
وهذا عبر أداة رخصة البناء بغرض فرض ، ات في مجال إقامة وتشید البنایات ومالكي العقار 

إذ یهدف فرض نظام الترخیص على عملیات  البناء  ، وضبط سیاسة معینة متناسقة للبناء والتعمیر
إلى التحقق من عدم التعارض بین المباني المزمع إقامتها ومتطلبات المصلحة العامة التي یؤطرها 

  69ظیمیا قانون التهیئة والتعمیر والقوانین الأخرى قانونیا وتن

فأستعمل مثلا المشرع المصري ، قد تباین من تشریع لأخر " الرخصة "غیر أن استعمال مصطلح 
أما ، في القوانین الحدیثة " الترخیص " في القوانین القدیمة ثم استعمل مؤخرا لفظ  " الرخصة "لفظ 

ومن أجل تحدید أفضل " "permis" الرخصة "تعمل مصطلح المشرع الجزائري منذ البدایة أس
  70 لرخصة البناء بعض التعاریف تم نحدد مجال تطبیقها

  100ص مرجع سابق، كمال تكواشت   -67

  100ص،  نفس المرجع -68

السنة ، جامعة الجزائر ، لحقوق كلیة ا، في القانون العام  هأطروحة دكتورا، الرخص الإداریة في التشریع الجزائري ، عبد الرحمان عزاوي  -69
  569ص 2006 -2005الجامعیة 

دار ، تراخیص أعمال البناء والهدم بین تشریعات البناء والأوامر العسكریة والقرارات الوزاریة وأحدث أحكام القضاء: السید أحمد مرجان -70
  89ص 2002مصر ، القاهرة، النهضة العربیة
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  تعریف رخصة البناء / 1

هي رخصة مسبقة وهي إجراء جوهري ینبغي " فقهیة  لرخصة البناء منها  فیار تع هناك عدة 
المرور به قبل الشروع في عملیة البناء أو التغییر في البنایة أو تحویل البنایة فكل هذه العملیات 

الوثیقة الرسمیة التي تثبت حق أي شخص " وعرفت أیضا  71" تشترط الحصول على رخصة البناء
حتى ولو كان عبارة عن جدار ، ي في إقامة أي بناء جدید مهما كانت أهمیته طبیعي أو معنو 

الرخصة "  72 "ساند أو جدار حاجز على  مساحة أو طریق عمومي أو تعلیة أو توسیع بناء قائم 
   73"تغییر بناء قائم قبل تنفیذ أعمال البناء هي التي تمنحها سلطة إداریة مختصة لإقامة بناء جدید أو 

ة البناء هو الإذن أو القرار الخطي الذي یجیز لصاحبه المباشرة بتنفیذ أشغال تشیید أو رخص" 
  74 "تحویل أو ترمیم أو تجدید الأبنیة 

التصرف السابق للبناء الذي تقرر بموجبه السلطة الإداریة أن أعمال البناء " وعرفت أیضا أنها 
  75" مجال العمران  التي ستتم تحترم الضرورات القانونیة والتنظیمیة في 

احد الإجراءات الوقائیة التي " وقد حصر البعض المعنى القانوني للترخیص في انه عبارة عن  
الغرض منه سكني خدماتي أم تجاري وبیان ، وذكر مواصفاته ، تحدد ماهیة المبنى المرخص به 

تمع من الأضرار  المج وكأ حمایة، في الدولة بغرض وقایتها  وتستخدمها سلطات الضبط الإداري
  . 76والخاصة  التي تنجم عن  ممارسة الحریات والحقوق الفردیة وحمایة المصالح العامة

  ، القرار الإداري الصادر من سلطة مختصة قانونا تمنح بمقتضاها للشخص" وعرفت أیضا أنها 

  

  70ص، جامعة الجزائر   ، كلیة الحقوق ، إ دارة ومالیة  التأطیر القانوني للتعمیر في ولایة الجزائر مذكرة ماجستیر فرع، محمد جبري  -71

  11مجلة الموثق ص، علاقة التوثیق بالنشاط العمراني ، بورویس زیدان -72

  73-  Henri Jacquot, François Ppriet , Droit de l’urbanisme ,Dalloz ,Delta , 3e Edition 1998,p.547 

     .36ص، 2006لبنان ، منشورات الحلبي الحقوقیة، الطبعة الأولى، ءدعاوى رخص البنا، نزیھ نعیم شلالا -74
  75- G.Peiser, Droit administrative –Edition Dalloz, 1971, p.88 

  .91-90المرجع السابق ص ، السید أحمد مرجان -76
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ي الصادر من رخصة البناء القرار الإدار "  77"  الحق في البناء بمعناه الواسع طبقا لقانون العمران 
بإقامة بناء جدید ) طبیعیا أومعنویا ( تمنح بمقتضاها الحق لشخص ، سلطة مختصة قانونا 

    78"  أوتغییر بناء قائم قبل البدء في أعمال البناء التي یجب أن تحترم  قواعد قانون العمران
  :  ومن هذا التعریف یتضح لنا أن عناصر رخصة البناء هي

  لبناء من سلطة مختصة صدور قرار إداري با/أ

لا اعتبرت ملغاة بسبب عیب عدم  ٕ إن رخصة البناء تمنحها سلطة إداریة مختصة بموجب القانون وا
من المرسوم التنفیذي رقم  41وتكون من اختصاص رئیس البلدیة حسب المادة ، الاختصاص 

لمكلف والذي یتصرف باعتباره ممثل الدولة  أو من اختصاص الوالي أو الوزیر ا 91-176
  176-91من المرسوم التنفیذي رقم  42بالتعمیر حسب المادة 

یستصدر رخصة بناء خاصة  OPGIي لایحق لمدیر دیوان الترقیة والتسییر العقاري لوبالتا
إلى الإدارة المعنیة   عأو تمدید  إذ یجب احترام الاختصاص والرجو ، بتجمعاته السكنیة بالبناء 

المتعلق بالتهیئة والتعمیر وكذا  29-90علیها في القانون وكل رخصة إداریة غیر المنصوص 
أساسها  ىوكل البناءات  المنجزة عل، مراسیمه التنفیذیة تعتبر باطلة بسبب عدم الاختصاص 

  79تعتبر كبناءات وأشغال فوضویة تستحق الهدم والإزالة    

  أن یكون القرار قبلیا / ب
حصل على رخصة قبلیة تسلمها سلطة إداریة مختصة یتطلب القانون قبل الشروع في البناء ان ی

  80سواء رئیس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي أو الوزیر المكلف بالتعمیر  

  
مجلة العلوم الاجتماعیة والإنسانیة المركز الجامعي الشیخ العربي )) تسلیم رخصة بناء في القانون  الجزائري ((، محمد الصغیر بعلي  -77

  18ص 2007مارس ، لأول تبسي العدد ا

  16صمنازعات القرارات الفردیة في مجال العمران  ،  عزري الزین  --78

العدد ، جامعة محمد خیضر بسكرة ، مجلة المفكر ، ))إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشریع الجزائري ((، عزري الزین  -79
 12ص،  2008فیفري ، الثالث 

  30ص،  2004الجزائر ، دار هومة ، ات أملاك الدولة منازع، أعمر یحیاوي -80
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بل الشروع في أعمال البناء فهي تمنح بموجب قرار ق، من حیث الأصل ، إن رخصة البناء 
لاتمنح لتسویة بناءات قائمة إذ أن ضمان احترام قواعد العمران من خلال رخصة البناء یكون بعد 

راسة تنظیمیة وفنیة للبناء المزمع إقامته ولیس بعد المرور بإجراءات تمكن الإدارة من القیام بد
كما أن على الإدارة أن تصدر القرار المتعلق برخصة البناء محترما الشروط والأحكام  81إقامته 

ذا خالفت مقتضات المصلحة العامة العمرانیة یمكن أن یكون  التي ینص علیها قانون التعمیر  ٕ وا
، ...والجیران ، والنقابات ، كجمعیات حمایة البیئة ، ذالك قرارها محل الطعن ممن له مصلحة في 

   82التنظیمیة للبناء  یجب أن یكون القرار مراعیا للشروط  الفنیة و

  تغیر بناء قائم  أن یشتمل الترخیص على إقامة بناء جدید أو/ ج

التغیر بل تشتمل أیضا على عملیات ، لا تقتصر التراخیص على مجرد إنشاء البنایات الجدیدة 
فلا یجوز إنشاء مباني أو إقامة أعمال أو توسیعها أوتعلیتها أو ، والتحسین في البنایات القائمة  

   83تدعیمها إلا بعد الحصول على ترخیص من الجهة الإداریة المختصة 

من القانون  02في المادة فنجد أن المشرع الجزائري قد فصل في ا لمقصود بأعمال البناء فجاء 
طبیعیا أو اعتباریا أن یقوم دون ، لایجوز لأي شخص كان عاما أو خاصا " أنه  ىعل 82-02

رخصة بناء مسبقة تسلمها السلطة المختصة وفقا لشروط المحددة في هذا  القانون ببناء محل أي 
هیكل البنایة والزیادات في العلو والأشغال التي  وكذا أشغال تغیر الواجهة أو، كان تخصیصه 

  " .غییر في التوزیع الخارجي تنجر عنها ت

  على أنه  المتعلق بالتهیئة والتعمیر التي نصت 29-90من القانون  02الفقرة  52وكذا في المادة 
  

  12ص، إجراءات  إصدار القرارات البناء والهدم في التشریع الجزائري ،عزري الزین -81

  16ص  ،منازعات القرارات الفردیة في مجال العمران ، عزري الزین -82

   17ص،  2006مصر ، الإسكندریة ، دار الفكر الجامعي ، المسؤولیة المعماریة ، محمد حسین منصور  -83
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ستعمالها ولتمدید البنایات یید البنایات الجدیدة مهما كان اتشترط رخصة البناء من اجل تش" 
ة على الساحة الواجهات المفضی الموجودة ولتغیر البناء الذي یمس الحیطان الضخمة منه أو

قد وضح معنى  ، وبه ذا یكون المشرع هنا " ولإنجاز جدار صلب للتدعیم أو التسییج ، العمومیة 
قد  176-91من المرسوم التنفیذي رقم       33أعمال البناء في حین نجده في نص المادة 

   84" یشترط لك تشیید لبنایة أو تحویل لبنایة على حیازة رخصة بناء " اكتفى بالذكر 

ومن ثم فإن البناء كعمل مادي فني وفي إطاره القانوني الذي یتطلب لإقامته وتشییده ترخیصا 
بل یتعداها إلى كل الأعمال التي ، یقتصر على الأعمال الجدیدة والإنشاءات الأساسیة  إداریا لا

لیة أو من إقامة لمبنى جدید علیه  أو أعمال التوسعة أو التع، تجعل العقار یؤدي الغرض منه 
وتشترك كل هذه التعاریف والمفاهیم التي أعطیت للبناء والمبنى للقیام بها  85التدعیم أوالترمیم 

  : الحصول على ترخیص إداري للبناء في وجود ثلاث خصائص للمبنى تتمثل في الأتي 

أیا كانت طبیعتها ومصدرها من الطوب أو الحجارة أو الإسمنت ، تماسك مادة البناء ومواده -1
 .مسلح أو الطین والخشبال

 .اتصال المبنى بالأرض بحیث لایمكن فصله أو نقله دون هدمه أو إلحاق خسارة به  -2
فإذا أدت العوامل الطبیعیة الجویة ، أن یكون المبنى من حیث وجوده من صنع الإنسان  -3

 .والترسبات إلى تكوین حائط مثلا فلا یعتبر مبنى بالمعنى المادي و القانوني

  م قرار الرخصة  الأدوات ورخص العمران أن یحتر / د

  : تمنح رخصة البناء في ظل احترام 

 القوانین المنظمة لحركة البناء والتعمیر  -
 .المخططات التوجیهیة للتهیئة والتعمیر ومخططات شغل الأراضي ومخططات التجزئة  -
 شهادة التعمیر ورخصة التجزئة  -
-  
     14  - 13ص ، طرق الطعن فیها  قرارات العمران الفردیة و ، عزري الزین  -84 -
جامعة ، كلیة الحقوق ، دولة في القانون العام  هأطروحة دكتورا، الرخص الإداریة في التشریع الجزائري ، عبد الرحمان عزاوي  -85 -

 563ص 2005/2006السنة الجامعیة ، الجزائر 
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  : أن یتضمن قرار الرخصة الرفاهة والسلامة والجمال / ه

، الفاصل الذي نحكم من خلاله على أن البناء فوضوي أو نظامي هو المعیار الإداري  إن المعیار
غیر أن ، أساسا في رخصة البناء  ةوالذي یتمثل في وجود الوثائق الإداریة من عدمها والمتمثل

هناك معاییر أخرى والمتمثلة في معیار الصحة وهو خاص بالبیئة والمعیار التقني والخاص 
والعیار الإداري متمثل في ..عماریة ومعیار الأمن والسلامة والخاص بالهندسة المدنیة بالهندسة الم

  رخصة البناء وهو المعیار الشامل  یتضمن كل هذه المعاییر الجزئیة 

  : منح قرار الرخصة في ظل احترام حقوق الغیر / و

لطلب من قبل المصالح إن قرار  رخصة البناء لاتسلم  لصاحبها إلا بعد إجراء التحقیق في ملف ا
البناء بعد ذالك بملاحظة أن صاحب الرخصة الحق في  ةویصدر قرار رخص، التقنیة المختصة 

غیر أن ذالك لا یأتي إلا من خلال احترام ، مباشرة الأشغال مع ضرورة احترام حقوق  الغیر 
لمعني حیث إن المخططات المرفقة مع رخصة البناء والمصادق علیها من قبل المصالح التقنیة ا

  . 86 قرار الرخصة جاء لتدعیم وتأطیر المخطط التقني

  : أهمیة رخصة البناء / 2

تكمن أهمیة رخصة البناء كرخصة من الرخص العمرانیة وكآلیة للوقایة من ظاهرة البناء الفوضوي 
  :في النقاط التالیة

تمكین طالب هو ، إن أهمیة رخصة البناء كقرار إداري تتجسد في تحقیق غرض مشروع   - أ
صاحب الرخصة من البناء مع ضمان احترام قواعد التهیئة والتعمیر والبناء المنبثقة من 

وذالك بإقامة نسیج عمراني ومتناسق وملائم للحیاة ، السیاسة الوطنیة للتهیئة والتعمیر 
حیث أن هذا الأخیر یربك مشاریع التنمیة ، الفوضوي  وخالي من وظاهر و  شوائب البناء

   87عمیر بالمدینة والت

  97ص، مرجع سابق ،    كمال تكواشت  -86

  98-97مرجع سابق ص،  كمال تكواشت  -87



 الفصل الثاني          القرارات الفردیة للتهیئة والتعمیر في ظل التشریع الجزائري

 

37 
 

وتنمو بسرعة كبیرة بسبب النزوح الریفي إلیها یسكن من لا  88  التي تفتقر إل حلول سریعة
یجد منهم ضواح فقیرة من العشش تتحول الى مدن  كئیبة تسئ إلى كل ما تعنیه المدینة 

ومن هنا تتدخل الدولة بطریق مباشر أو غیر مباشر في توجیه  89 دیثة  من تقدم ورقيالح
العمران المدني وتنظیمه وتجهیزه  بالمرافق العامة من أجل منع الفوضى التي تنجم عن 

  . 90 حریة الفرد في التعمیر والبناء

ف من خلال الشروط كما أن القواعد القانونیة المنظمة لعملیة إصدار رخصة البناء تهد -ب 
 : والإجراءات التي تقوم علیها إلى ضمان التوازن بین 

  .باحترام قانون التعمیر والحفاظ على مقتضیاته: المصلحة العامة 

  مجالات السكن والتجارة والصناعة من حیث تلبیة الإحتیاحات للأفراد والمؤسسات في :  المصلحة الخاصة

إما بمخططات أساسها تدرج منح رخصة البناء فهي تتعلق إن القواعد القانونیة التي على  -ج
  .  91 بالرخص الأخرى  التهیئة والتعمیر أو

  یجب أن لا تخرج رخصة البناء عن إطار مخططات التعمیر : مخططات التعمیر

       مخطط شغل الأراضي *  المخطط التوجیهي لتهیئة والتعمیر 

على شهادات ورخص إداریة أخرى تتمثل في كما ترتبط رخصة البناء أیضا بالحصول مسبق 
  شهادة التعمیر وشهادة التجزئة 

  
، جامعة محمد خیضر ، مجلة العلوم الإنسانیة " المدینة الجدیدة بین استحالة الهروب  وصعوبة الصراع " ، عبد الحمید دلیمي  -88

   175ص، منشورات جامعة بسكرة ،  2007نوفمبر ، العدد الثاني عشر ، بسكرة 

  261ص،  1980، بیروت ، دار النهضة العربیة ، في جغرافیة العمران ، عبد الفتاح محمد وهیبه  -89

                            155-154ص ص ، نفس المرجع   -90
  98كمال تكواشت مرجع سابق ص  -91 -
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نص هي التي تبین حقوق البناء والارتفاقات التي تخضع لها الأرض حسب : شهادة التعمیر 
  176-91من المرسوم التنفیذي  02المادة 

وهي شهادة ضروریة لكل عملیة تقسیم ملكیة أرض إلى قطعتین أو اكثر بغرض البناء : رخصة التجزئة 
  . 29-90من القانون  57المادة 

تكمن أهمیة الحصول على قرار رخصة البناء بان صاحب مشروع  البناء سواء كان فردا أو مؤسسة أنه / د
د مسبقا على أن یقوم بعملیة أو  مباشرة البناء طبقا لأحكام قانون التعمیر ومراسیمه التطبیقیة قد تعه

وبالتالي فقرار رخصة ، وللمخططات المصادق علیها من قبل المصالح المعنیة والمرفقة مع قرار الرخصة 
دارة مدیریة  التعمی ٕ   .ر البناء  یشكل اتفاق أو وثیقة إجماع بین إدارة البلدیة وا

ونعني تحدید مجال تطبیق رخصة البناء من حیث موضوع :  نطاق تطبیق رخصة البناء/ 3
لا أصبحت مخالفة  لأحكام  ، أوتعلیته أو تعدیله ، الرخصة أي كونها تتعلق بإنشاء مبنى هذه  ٕ أو غیرها وا

- 82و القانون رقم وقد نص علیها المشرع الجزائري في القانون المتعلق برخصة البناء وه، قانون التعمیر 
المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي  محدادا أعمال البناء  1982فبرایر  06المؤرخ في  02

  .التي تكون موضوع ترخیص إداري 

  : وهي كما ورد ذكر المادة الثانیة من هذا القانون  

 بناء محل أیا كان تخصیصه  -
 أشغال تغیر واجهة أو هیكل بنایة  -
 العلو الزیادات في  -
  92الأشغال التي ینجز عنها تغیر في التوزیع الخارجي   -

فن ، المتعلق بالتهیئة والتعمیر 90/29وبما أن هذا القانون قد ألغي العمل به بموجب القانون رقم 
  : هذا الأخیر قد حدد أیضا الأعمال التي تستلزم رخصة بناء وهي كتالي 

  كل تغیر لبناء  –كل تمدید لبنایات جدیدة  -ها  كل تشیید لبنایات جدیدة مهما كان إستعمال -

  138- 137ص ص2005جویلیة ، الفكر البرلماني العدد التاسع ، "النظام القانوني لرخصة البناء في التشریع الجزائري "عزري الزین  -  92
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كل إنجاز  -یمس الحیطان الضخمة منه أو الواجهات المفضیة على الساحات العامة   -
 93صد التدعیم أـو التسیج  لجدار صلب بق

وعیه فإن مباشرة أي عمل من هذه الأعمال قبل الحصول على رخصة البناء من الجهة 
وعلیها یستوجب مهه إنزال العقوبة ، الإداریة المختصة یجعلها  أعمالا مخالفة  لأحكام القانون 

  .المناسبة على المخالفین 

عادة التأهیل أو التجدید كل عملیا: كما تخضع الأعمال التالیة لترخیص  ٕ ت الترمیم العقاري وا
  94العمراني أو إعادة هیكلة أو التدعیم   
یمكن حصر أعمال البناء التي تستلزم رخصة  29-90ومن خلال الإطلاع على القانون 

  : إداریة في 

على  ةتعلیة الحیطان أو تغییر الواجهة المفضی –تمدید البنایات الجدیدة  -إنشاء مباني  -
 احة العمومیة الس

  95تدعیم المباني     -

  إنشاء المباني : أولا

یجادها من العدم للشروع في إالإحداث والإیجاد ف، ویقصد بالإنشاء ٕ نشاء المباني یعني استحداثها وا
  96البدء في إقامتها لأول مرة    

 

  29-90من القانون  52المادة  - 93 

یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة ج ر  17/02/2011الموافق لـــ   1432ربیع الأول  14المؤرخ في  04-11من القانون  06المادة   -94
  14عدد

    29 -09من القانون  52المادة  -95

   16ص، قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیها ، عزري الزین  -96
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أو جیرا أو حدید أو كل هذا معا  جبسا، بأنه مجموعة من المواد أیا كان نوعها " وقد عرف البناء 
فالحائط المقام بین حدین بناء  ، شیدته ید إنسان  لتتصل بالأرض وأن یكون البناء معدا للسكن 

وكذالك القناطر والخزانات والسدود والجسور ، بناء من تماثیل مبنیة  اوالعمد التذكاریة وما إلیه
  ""وكل ما شید في باطن الأرض بناء 

یریده المشرع العمراني البناء من مواد متماسكة وأن تتدخل ید الإنسان في إقامته  وبالمعنى الذي
  .وأن یكون مستقرا ثابتا في الأرض

طوب ، أن ینشأ البناء من مواد متماسكة مهما تكن نوعها :  المواد المستعملة للبناء   -1
ل إقامة هذا البناء أو الإسمنت المسلح  أوكل هذه معا إذا هذه المواد قب، أو حجارة ، أحمر 

من العقارات إلا إذا شیدت بمواد البناء المتماسكة فأدمجت في  حفهي منقولات ولا تصب
 تحریكها أو نقلها إلا إذا هدمت  فلا یمكن، الأرض وأصبحت مستقرة وثابة 

یشترط هذا البناء أن یشیده بشكل مادي غیر طبیعي أو بصنع : تدخل الإنسان في الإنشاء  -2
ن استعان بوسائل وأدوات تكنولوجیة حدیثة وعلى هذا لایعد صانع أي الإ ٕ نسان حتى  وا

ن إتصل بالأرض ٕ   .بناء حائط من جراء العوامل الطبیعیة بناءا وا
 :الرخصة هذه منح و إعداد إجراءات : الثالث الفرع
 محتوى و  )أولا ( البناء رخصة طلب شروط له التطبیقیة المراسیم و التعمیر و التهیئة قانون بین

 )  . اثانی ( التسلیم و الإعداد إجراءات و الملف
  :البناء رخصة على الحصول شروط :أولا

 بنوع متعلقة شروط و 97 بطالبها تتعلق شروط في البناء رخصة على الحصول شروط تتمثل
  .البناء ووضعیة

  
  
  
  

  رقم القانون بموجب تمممال و المعدل ، التعمیر و بالتهیئة المتعلق 1990 دیسمبر أول في المؤرخ 29 - 90 رقم القانون ــــــب الأمر یتعلق  97 /
  .المحدد لشروط  28/05/1991المؤرخ في  91/176وكذا المرسوم التنفیذي ،  2004المؤرخ في   04/05
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  :الرخصة بطالب المتعلقة الشروط -  1 
 بملكیة مرتبط البناء حق أن على التعمیر و بالتهیئة المتعلقة 25 - 90 القانون من 5 المادة نصت

 و ، الأرض باستعمال المتعلقة التنظیمیة و القانونیة الأحكام إحترام ظل في یمارس و الأرض
 رخصة طالب صفة بینت التي و ، 476 - 91 رقم التنفیذي المرسوم من 30 المادة ذلك أكدت
 المصلحة أو  هیئةال ، قانونا له المرخص لدیه المستأجر ، الوكیل ، المالك : هم و البناء

 .البناء أو الأرض قطعة لها المخصص
 تترجم و الصفة هذه ،وتتحقق بها المعمول القانونیة الأحكام حسب المالك صفة تثبت :المالك - أ

 من 34 المادة علیها نصت ما حسب الإداري العقد صاحب و الحیازة، شهادة أو الملكیة بعقد
  176/91.  التنفیذي المرسوم

 ، المدني القانون أحكام حسب الوكالة هذه تكون و:المالك عن الوكیل به یقصد و یلالوك -   ب
 هي هنا المطلوبة الوكالة فإن الإدارة أعمال ضمن یدخل البناء رخصة على الحصول مادام و

  98  خاصة لیست و عامة وكالة
 على الحصول لطلب لوحدها تكفي لا المستأجر صفة: قانونا له المرخص لدیه المستأجر   - ج

 ، المؤجرة للعین المالك المؤجر طرف من صریحة رخصة على الحصول علیه بل البناء رخصة
 .   99   البناء بأشغال القیام بمقتضاها له یرخص

 الهیئات و المؤسسات هنا بها یقصد : البنایة أو الأرض قطعة لها المخصصة المصلحة  -  د
 و ذلك ، مالكة تعتبر لا لأنها ، الوقفیة للأملاك مسیرةال الهیئات بها یقصد كما  100 العمومیة

    .الموقوفة الأرض استغلال ذلك تطلب إذا البناء، رخصة على الحصول بإمكانها المادة هذه حسب
 

  یكون الذي القانوني العمل في توفره الواجب الشكل الوكالة في یتوفر أن یجب « على تنص التي المدني القانون من 572 المادة أنظر -98
  »   ذلك بخلاف یقضي نص یوجد لم ما ،الوكالة محل

  »  المؤجر إذن دون تغیر المؤجرة بالعین یحدثا للمتأجران یجوز لا « المدني القانون من 492 المادة أنظر -   99   
 .منشورة غیر ، للقضاء العلیا  المدرسة طلبة على ألقیت محاضرات ،  زروقي لیلى  الأستاذة -  100
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   :في المؤرخ   25 –  90القانون  من  39المادة أجازت :الحیازة شهادة صاحب – ه
1990/11/18   

 البناء، رخصة على الحصول یطلب أن الحیازة شهادة على للمتحصل العقاري بالتوجیه المتعلق و
 .المالك آثار نفس لصاحبها ترتب الشهادة  هذه مادام

 في الامتیاز حق ،لصاحب الخاصة القوانین بعض تأجاز  أنه إلى الإطار هذا في نضیف و
 .البناء رخصة على الحصول الخاصة الوطنیة الأملاك

 علیها المنصوص القانونیة الآثار نفس ترتب المؤقت الترقیم شهادة أن على 2004 لسنة المالیة قانون نص كما
 یملك بالتالي و العقاري، لتوجیها قانون من 46 إلى 42 المواد في علیها المنصوص الحیازة شهادة مجال في

 .البناء رخصة على الحصول طلب صاحبها
 :منها لموقعها نظرا البناءات بعض یخص قیود على الخاصة النصوص بعض اشترطت قد و هذا 
   :الخصبة الأراضي في السكني الاستعمال ذات البناءات  -و

  رخصة على الحصول الخصبة راضيالأ في سكنات لإنجاز  29 – 90 القانون من 35 المادة اشترطت
 .الذاتیة احتیاجاتهم نطاق في و الشاغلین أو الحائزین للملاك إلا تسلم لا و ، صریحة

 على تتوقف العالي المردود ذات الفلاحیة الأراضي في البناء حقوق أن على  101 القانون نفس نص كما
 على التعدیلات أو الفلاحي  غلالللاست ضروري هو ما في البناء ،وحصر الرخصة نفس على الحصول
 وزارة استشارة بعد و الأراضي، شغل مخطط ضمن مندرجة الأرض هذه تكون أن شرط  بها المتواجدة المنشآت
 .الفلاحة

  :التسلیم و الإعداد إجراءات و الملف بمحتویات المتعلقة الشروط -  2 
     )ب (الرخصة تسلیم قصد التحقیق و دراسته دقص المعنیة للإدارة یقدم و )أ( بملف البناء رخصة طلب یرفق

 البناء رخصة طلب ملف یحتوي أن   176 -  91التنفیذي المرسوم اشترط   :الملف محتوى - أ
 . 102   المستندات و الرخص و التصامیم من مجموعة على

 یبین و للبنایة، داخلیةال التوزیعات یبین آخر و103  البناء علیها سیعد التي الأرض موقع التصامیم هذه فتبین
   الكهرباء توصیل و القذرة، المیاه صرف و ،للشرب الصالحة المیاه ىجر م شبكة و ، التهیئة قواعد

  
    .العقاري  بالتوجیھ  من القانون المتعلق   49 – 48   المواد أنظر   101 -

 91/176 التنفیذي المرسوم من 55 ةالماد حسب  1/5000أو   2000 /1 سلم أو مخطط على التصامیم هذه تعد  -  102
 هذا حسب الأرض على بالتعرف یسمح فالتصمیم ، الأراضي  تفعل مخطط حسب تتم دراسته أن لكون  مهم،  الموقع تحدید  -   103

  .المخطط
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 فیها سیحدث التي تلك و بها المحتفظ و للبنایة القدیمة الأجزاء بیان و ، التسیج الواجهة، التدفئة، و
 البناءات و مساحتها، الأرضیة، القطعة جود و البناءات، كتلة فتبین المخططات أما التغیر

 المبنى طبیعة و ،التجزئة كرخصة للبناء الأرض قابلیة یثبت ما بكل الملف یرفق كما لها المجاورة
 .علیها سینجز الذي

 كذا و الدراسة هذه 104   البیئة على التأثیر مدى حول تقریر تقدیم المرسوم نفس یشترط كما 
 یبین الذي المشروع تسیر عقد إطار في معتمدة 105 معماري مهندس قبل من یعد المشروع مخطط

 .سابقا إلیها المشار التصامیم كل فیه
 :الرخصة تسلیم كیفیة و الطلب دراسة إجراء - ب

 رالعقا بها الكائن البلدیة، مقر لدى نسخ خمس في البناء رخصة طلب المتضمن الملف یودع
 بحسب الملف دراسة طریقة تختلف و 106 إیداع وصل مقابل البلدیة رئیس إلى یوجه و البناء، موضوع

 :التعمیر و للتهیئة التوجیهي المخطط و الأراضي شغل مخطط فیها موجود الأرض كانت إذا ما
 عامةال القواعد إلى بالرجوع الدراسة تتم الحالة هذه في :المخططات هذه غیاب حالة في :1 - ب

 بالإستاد و البناء في تحترم أن یجب التي القواعد من الأدنى الحد تبین التي 107 التعمیر و للتهیئة
  .القوانین بعض إلى
 كما 108 الكبرى الكوارث و الزلازل من الوقایة الثقافي، التراث حمایة البیئة، حمایة قانون : منها
  :امنه خاصة رخص على الحصول اشترطت القوانین هذه أن
 وزارة من مسبق لترخیص تخضع الثقافي للتراث المحمیة المناطق في تنجز التي الأشغال كل

   السیاحیة للمناطق بالنسبة الحال كذلك 109 الثقافة
 إطار في البیئة بحمایة المتعلقة 2003 جویلیة 19 ل الموافق 1424 عام الأول جمادى 19 في المؤرخ  10 - 03 رقم القانون أنظر  104 -

  .منه 60 المادة ، للبناء الأرض استغلال في العقلانیة مبدأ جاء الذي و ، المستدامة التنمیة
 90/29 رقم للقانون المتمم و المعدل 2004 أوت 14 ـــــــــل الموافق 1425 عام الثاني جمادى 27 ــــــل  05- 04 رقم القانون أنظر   105 -

  . 55المعدلة للمادة ، ھ من 05المتعلق بالتھیئة والتعمیر المادة 
  .  91/176 التنفیذي المرسوم من 37 المادة -106
     90/29القانون  من 37 المادة -107
 التنمیة إطار في الكوارث تسیر و الكبرى الأخطار من بالوقایة المتعلق  2004/ 25/12لــ   20 -04 رقم القانون من 23 المادة نصت -108

 إجراء بعد إلا جیولوجي أو زلزالي خطر بسبب جزئیا أو كلیا تهدمت بنایة أو أساسیة منشأة أو مبنى أي بإنشاء القیام یجوز لا"  المستدامة 
  "  بها التكفل تم قد الجزئي أو الكلي الانهیار أسباب من التأكد إلى یهدف للمراقبة خاص
  .  لثقافيا التراث بحمایة المتعلق 1998 جوان 15 في المؤرخ  04 -98 رقم القانون -109
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  110 السیاحة وزارة من لترخیص تخضع
 :الأراضي شغل مخطط أو التعمیر و للتهیئة التوجیهي المخطط وجود حالة في -   : 2ب
 إنجاز إمكانیة مدى یبین و وفقه، یدرس البناء رخصة ملف فإن المخططات هذه وجود حالة في

 على تقع التي الالتزامات كذا و ، الأرض هذه على ترد التي الارتفاقات و القیود و المشروع،
 الحالات بین هنا نمیز و  111 المعنیة البلدیة لدى التعمیر مصلحة قبل من الدراسة یتم و .المالك
 :الآتیة

 الحالة هذه في : للبلدیة ممثلا بصفته البلدیة رئیس اختصاص من الرخصة إصدار كان إذا: 1 
 مستوى على التعمیر مصلحة من معلومات لبتط أن یمكنها و الملف، التعمیر مصلحة تدرس

 قراره الرئیس یصدر و)  112 …  السیاحة ، الصحة ، البیئة ( الأخرى المصالح قبل من و الولایة،
 .113   أشهر 03 أجل خلال

  رخصة ملف یرسل الحالة هذه في  :للدولة ممثلا بصفة البلدیة رئیس اختصاص كان إذا:  2 
 یتبع و أیام، 8 خلال المطابقة حول رأیها لإبداء الولایة مستوى على رالتعمی مصلحة إلى البناء
 تقریر المصلحة هذه تعد الملف دراسة بعد و الملف إرسال من شهر خلال البلدیة رئیس برأي
 بناء قراره یتخذ الذي برأیها، مشفوعا البلدیة رئیس إلى ترسله و الملف استلامها من شهرین خلال
 114   علیه

 ، الحالة هذه في : بالتعمیر المكلف الوزیر أو الوالي اختصاص من الرخصة تسلیم كان اإذ:  3 
 المكلفة الإداریة مصالحة إلى ترسله التقریر، إعداد من انتهاءها بعد ، للولایة التعمیر مصلحة فإن

 شغل لمخطط مطابقا الملف كان إذا الرخصة یمنح لا الحالات كل و 115   الرخصة بمنح
 بعد البناء رخصة بمنح المكلفة الهیئة أمام یكون و الصلة ذات الأخرى المخططات و يالأراض
   :الآتیة الاحتمالات إلى الملف دراسة من انتهاء

 
 

  .  السیاحیة المواقع و التوسع بمناطق المتعلق 02/17/ 2003   . ــل03   - 03 رقم القانون  -110
 .المجال هذا في اللازمة المیدانیة بالتحقیقات بالقیام ربالتعمی المكلفة المصلحة هذه تتبع -  111
  /176.  91 التنفیذي المرسوم من 39 المادة أنظر -  112
  /176.  91 التنفیذي المرسوم من 43 المادة أنظر -  113
 .ذ قراره ذلدیة في اتخاویبقى رأي مصلحة التعمیر بسیط ولاسیما مطابقا فلا یفید رئیس الب 91/176من المرسوم  14أنظر المادة  – 114
  .الوالي من یكون القرار اتخاذ لكن المرسوم من 41 المادة في جاء ما حسب یكون تقریر إعداد الحالة هذه في -  115
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   یتضمن ، صریح و مكتوب إداري قرار بموجب الرخصة تسلیم یتم  :الرخصة تسلیم -1
  03 -أجل لالخ البلدیة رئیس من القرار یصدر و ، الرخصة صلاحیة مدة تحدید
 ضمني قبول یعد ذلك فإن الإدارة سكوت عند و ، الملف إیداع من أشهر – ثلاثة
 الإداریة الغرفة قرار في ، الإداري القضاء إلیه ذهب ما حسب الرخصة، لمنح

 الذي السكوت إن « 1983/ 08/01 في المؤرخ 52573 رقم  116  العلیا للمحكمة
  ضمینا قرار البناء یعد رخصة تسلیم طلب في لبثا إتجاه البلدیة السلطات به تلتزم

 التي الآثار نفس نتج الإدارة سكوت من المستحقة الضمنیة الرخصة إن بالقبول،
 ».الصریحة   الرخصة تنتجها

 في عادة التسبب یتمحور و مسبب، قرار بموجب الرفض یكون و  :الرخصة تسلیم رفض - 2 
 :أیضا كذلك و محیطه مع تشییده المراد البناء موقع ملائمة عدم

 .بالبیئة المساس* العمومي الأمن و بالسلامة المساس*
 .الأراضي شغل مخطط أحكام مخالفة •
 .المحمیة بالمناطق المساس •

  :«فیه جاء الذي و   1981 -  117/ 11/7  ــل 22236 رقم القرار في القضاء إلیه ذهب ما هذا
 مراعاة وجوب بخصوص التحفظ مع منحها أو بناءال رخصة إعطاء رفض  الإدارة بإمكان أنه

 حیث من تمس أن شأنها من البناءات طبیعة كانت إذا ما صورة في ذلك و خاصة مقتضیات
 ». العام الأمن و العامة بالصحة موقعها

 أن أساس على مبین إداري قرار بموجب التأجیل یكون و : الطلب في الفصل تأجیل  -  3 
 مخططات إعداد مرحلة في أو التعمیر و التهیئة دراسة محل بالبناء، المعینة الأرضیة القطعة
  118   التعمیر و التهیئة

 یختص ما منها منازعات عدة البناء رخصة تثیر: الرخصة بهذه المتعلقة منازعات :الرابع الفرع-
 ). ثانیا ( الإداري القضاء بها یختص ما منها و ) أولا ( العادي القضاء بها

 206  ص 1989 لسنة الرابع العدد القضائیة المجلة -116
 196 ص 1987 الخاص العدد القضائیة المجلة      -117

  2002 سنة 218 ص هومة دار ، تحلیلیة و وصفیة دراسة العقاري، للتوجیه الجزائري القانوني النظام ، شامة اعینمأس   -118
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 التي المنازعات في العادي القضاء یختص    : العادي القضاء بها یختص التي المنازعات :أولا
 هذه و الرخصة، شرعیة في المنازعة إلى ذلك یتعدى أن دون الخاص، القانون أشخاص بین تنشأ

   ب  المدني القاضي فیها یختص ما منها و  أ  الجزائي القاضي بها یختص ما منها المنازعات
 أحكام و البناء، قواعد الرخصة، صاحب میحتر  لم إذا : الجزائي القضاء لاختصاص بالنسبة - أ

 حالة في و 119 العقوبات قانون من 386 للمادة طبقا ، العقاریة الملكیة على تعدي و الرخصة
 .الباني ضد شكوى رفع للإدارة تسمح ،   90/29  قانون من 77 المادة  فإن رخصة دون البناء
  .التعمیر شرطة طرف من المخالفة إثبات بعد 120    القضاء إلى اللجوء دون بالهدم القیام لها كما

 :العقاریة الملكیة على الاعتداء یخص فیما 1- أ
 في منازعات بموجبها به المرخص المشروع إنجاز في صاحبها ومباشرة البناء رخصة على تترتب
 حالة في أو فیها المرسومة والقیود الحدود على الباني یتعدى سواء ،الغیر بملكیة المساس حالة

 أمام المعني یكون وهنا  البناء رخصة في بها له المرخص تلك غیر أرض فوق للبناء إنجازه
 من 386 بالمادة علیه المعاقب ) عامة أو خاصة تكون قد التي ( العقاریة الملكیة على اعتداء
 .العقوبات قانون
عادة لمنشآتا هدم أو الاعتداء عن بالكف المخالف بإلزام مؤهل غیر الجزائي القاضي ویبقى ٕ  وا

 القاضي إلى اللجوء المضرور بإمكان  فقط یبقى بل ، علیها كانت التي الحالة إلى الأماكن
  .التعویض مع المنشآت إزالة أو الهدم بطلب العقاري

  والتعمیر التهیئة قانون مخالفة حالة- 2- أ
 جزائیة متابعة محل یكون القانون هذا أحكام یخالف من كل أنه على والتعمیر التهیئة قانون نص
 - 04  القانون بموجب والتعمیر التهیئة قانون تعدیل وقبل ،محضر بموجب المخالفة إثبات بعد

 معاینة فإن للرخصة البناء مطابقة رفض أو البناء رخصة   لأحكام مخالفة كل كانت  05
 بعد ،أما اإقلیمی المختص البلدي الشعبي المجلس رئیس أو الوالي إما طرف من تكون المخالفة
 وسعت مكرر 76 بالمادة جاءت التي منه 08 المادة / 05  04 القانون بموجب الصادر التعدیل
  :  وهم المخالفة لإثبات المؤهلین الأعوان

  .دج 20000 إلى 2000 من غرامة و سنوات خمس إلى سنة بالحبس علیها یعاقب طبعة هي و -  119
  التعمیر و التهیئة لقانون المتمم و المعدل  2004 أوت 14 ــــل  04/05 القانون أنظر  -  120 
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 مفتشي وكذلك ، الجزائیة الإجراءات قانون في علیهم المنصوص القضائیة الشرطة أعوان ضباط
 أدائهم بعد المعماریة والهندسة التعمیر إدارة موظفي و ، بالتعمیر المكلفین البلدیة وأعوان التعمیر
 .إقلیمیا المختص المحكمة رئیس أمام القانونیة الیمین
 المخالف أقوال بموجبه ویسمع المخالفة طبیعة فیه یبین موقع، محضر بموجب المخالفة وتثبت
 .بسیطة حجیة له أن إي العكس إثبات حین إلى صحیحا المحضر ویكون
 المحضر یحال الحالة هذه وفي ، رخصة  دون البناء إما المعاینة مخالفات الأحوال حسب وتكون

 الحالة هذه في الجزائي القاضي و ، الجزائیة المتابعات قصد إقلیمیا المختص الجمهوریة یللوك 
 هي المسألة هذه لأن ، الطبیعیة حالتها إلى الأماكن بإعادة أو بالهدم المخالف لأمر مؤهل غیر
  4 مكرر 76 بالمادة جاءت التي  05 - 04 القانون من 12 المادة  حسب الإدارة اختصاص من
 نسخة ترسل  4مكرر  76المادة وحسب فإنه للرخصة البناء مطابقة عدم معاینة عدم حالة في اأم
 عملیا لكن الجزائیة المتابعة أجل من المختصة القضائیة الجهة رئیس إلى المعاینة محضر من

 المختص هو لأنه ، المحكمة لرئیس ولیس الجمهوریة وكیل السید لىإ المحضر من نسخة ترسل
 .مدنیة أطراف الأحوال حسب البلدیة ورئیس الوالي ویكون العمومیة الدعوى ومباشرة تحریك في

 حبس أشهر ستة إلى شهر من تصل التي الجزائیة للعقوبات إضافة الجزائي القاضي أمام ویكون
 ویحدد  الهدم  أو المطابقة بإجراء إما المدنیة الأطراف طلب على بناء یأمر الجزائي القاضي فإن
  .الأعمال هده لتنفیذ أقصى دكح أجل
 بتفنید القیام الوالي أو المعنیة البلدیة رئیس على فإن علیه المحكوم من تنفیذها عدم حالة وفي

 .علیه المحكوم نفقة على الحكم
 ( الجار بحق المساس حالة أو الغیر ملك على البناء مادام : المدني القاضي اختصاص - ب

 للغیر یمكن  الملكیة بحق مساس و ، جهة من الحیازة على تعدي یعتبر بذلك فإنه ......)كالمطل
 .العقار موقع لها التابع المحكمة أمام الضرر لإزالة دعوى رفع المتضرر

 الإستعجالي  القضاء یختص كما ، الملكیة دعوى أو ، الحیازة استرداد دعوى التعرض، منع دعوى سواء
 .البناء رخصة ضد المرفوعة الإلغاء دعوى الفصل غایة إلى البناء أعمال فقو  دعوى في
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 :الإداري القاضي بها یختص التي المنازعات :ثانیا
 یمكن كما ) أ ( إلغاء دعوى محل یكون لأن قابل إداري قرار بموجب تمنح البناء رخصة

   .)ب ( التعویض دعوى رفع منه للمتضرر
 بحقوق س المسا دون لكن البناء في الحق لصاحبها البناء رخصة تمنح : الإلغاء منازعات - أ

 من  شهر و  سنة خلال للغیر  یكون و  121   البلدیة مقر في الرخصة تعلق ذلك ولضمان الغیر
 كذلك الرخصة منح قرار ضد الطعن في الحق للغیر یكون خلالها و ، الملف على الإطلاع أجل
 .منحها رفض حالة في
 المنح قرار على یعترض أن الرخصة من یتضرر يالذ للغیر  :  الغیر من المرفوع الطعن - 1 

 له یحق كما ،  له المصدرة الجهة أمام تظلم شكل في الاعتراض یكون و أشهر، ستة أجل خلال
 .المختصة القضائیة الجهة أمام الإلغاء دعوى رفع
 ، ةالبلدی رئیس قبل من الرخصة منح قرار كان إذا ، المحلیة الإداریة للغرفة الاختصاص  یعود و
 مجلس أما و  الوالي من قرار بموجب مصدرة الرخصة كانت إذا ، الجهویة الإداریة للغرف و

  .الوزیر من الصادر القرار في الدولة
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

  /176. 91 التنفیذي المرسوم من 48 المادة أنظر -  121
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 یرفع لم إذ و   176/ 91 التنفیذي المرسوم من 48 المادة في المحدد الأجل خلال الطعن یرفع و
 القضائي الاجتهاد أما نافذ القرار یصدر الفرنسي، القضاء حسب و فإنه الأجل هذا خلال الطعن

 . 122 الأمر یحسم لم الجزائري
 برفض قرار صدر حالة في الرخصة لطالب یمكن: الرخصة طالب من المرفوع الطعن -  2 

 تأجیل قرار أن كما ضمني أو صریح قرارال أكان سواء قرارها، ضد إلغاء دعوى یرفع أن التسلیم
 .الإلغاء دعوى محل یكون لأن قابل للرخصة منح
 ذلك رفض أو الرخصة منح رفض قرار إلغاء هو الدعوى هذه مآل یكون  :الإلغاء دعوى مآل  •

 مؤهل غیر الإداري القاضي و البناء رخصة تسلیم لطلب دعواه المواطن یرفع الغالب في لكن
 أوامر بإصدار قانونا له مرخص غیر لأنه بذلك الإدارة إلزام بإمكانه لیس و الرخصة، لمنح

 .للإدارة
 بأن مبررا موقفه كان و الرخصة، تمنح الإدارة إلزام إلى الجزائري الإداري القضاء ذهب لكن

 مبرر دون ترفض أن یمكنها لا بالتالي و موقفها بتعلیل الإدارة ألزم الرفض أسباب حدد المشرع
 بحق یتعلق الأمر أن مادام تعدي یعتبر المبرر غیر الرفض هذا أن یرى من هناك و 123 شرعي

 یصبح المجال هذا في الإدارة سلطة لأن ، الرخصة بتسلیم الإدارة القاضي یلزم بذلك و الملكیة،
 .مقیدة

 ةالجه نفس أمام طلبه تجدید للمعني یمكن ،الرخصة منح رفض قرار إلغاء عند الحالات كل في و
 الرأي على بناءا و الرخصة، منح برفض البلدیة رئیس قرار كان إذا أنه إلى ونشیر الإداریة
 الحكم حالة في و الوالي، و البلدیة رئیس من كل على ترفع الدعوى فإن للولایة التعمیر لمصالح المطابق
 .  124   معا علیهما یقع فإنه بالتعویض

 دعوى یرفع أن طلبه عن الرد عن الإدارة سكوت حالة في الرخصة طالب بالإمكان هل لكن 
 یصدر بإمكانه لیس القاضي مادام الرخصة بتسلیمه الإدارة لإلزام الإداري القاضي أمام ضدها
   الإداریة الغرفة ذهبت و . الدعوى رافع طلب قبول الحالة هذه في یمكنه لا فإنه ، للإدارة أوامر

  
 .غیر منشورة ، ألقیت على طلبة المدرسة العلیا للقضاء محاضرات ، زروقي لیلى لأستاذةا - 122
 .نفس المرجع  – 123
  .نفس المرجع  -  124
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على أنھ  508/04في القضیة رقم  06/04/2004الصادر بتاریخ   قرارها في وهران قضاء لمجلس
 فضالرا الإداري القرار في الطعن دون البناء رخصة بتسلیم لایمكن رفع دعوى لإلزام الإدارة 

 مقاطعة أن فیه مكتوب المدعي إلى وجه أرزیو  بلدیة رئیس أن حیث"" قرارها في جاء و . لمنحها
 أن و   التجزئة قرار وجود عدم أساس على الرخصة طلب رفضت أرزیو لدائرة البناء و التعمیر
 یطعن أن المدعي على كان و بالرخص قرار یعتبر ذلك أن حیث و خضراء مساحة تعتبر الأرض

  » لأوانها سابقة دعواه یجعل مما هفی
 مبرر دون برفضها الإدارة تعسف حالة في و الرخصة طالب بإمكان : التعویض منازعات - ب

 المحلیة الإداریة الغرفة الإداري القضاء إلى اللجوء الرفض، قرار إلغاء رغم البناء، رخصة لمنح
  125  بالتعویض ومطالبتها
 :الهدم رخصة  :الثاني المطلب

 و ) أولا ( بها التعریف یتعین لذلك الرقابة میكانیزمات من و ، التعمیر و التهیئة أدوات من يه
 و ) ثالثا ( منحها و إعدادها إجراءات و )ثانیا ( إیجادها دوافع و مبررات تبین لأهمیتها نظرا

 ).رابعا ( عنها المترتبة المنازعات
 المحمي خاصة المبني العقار على الرقابة تأدوا بین من هي : الرخصة بهذه التعریف  :أولا 

 رخصة على مسبقا حصوله دون لبنایة كلي أو جزئي هدم عملیة بأیة القیام یمكن فلا 126  منه
 الأملاك قائمة في التصنیف طریق في أو مصنف مكان في واقعة البنایة هذه تكون عندما ذلك و ، الهدم

 لبنایات سند للهدم الآیلة البنایة تكون لما أو الطبیعیة أو قافیةالث أو السیاحیة أوالمعماریة أو التاریخیة
 تكون أنها غیر المبني العقار میدان الأولى بالدرجة تهم الهدم رخصة كانت إن هذا 127 مجاورة

   أكیدة إستراتیجیة أهمیة بالهدم المعني للعقار یكون لما الفضاء، العقار میدان في خاصة أهمیة لها
  

 شرطة قبل من المخالفة تثبت بعد الإدارة بإمكان فیها، الواردة الشروط احترام عدم حالة أو رخصة بدون البناء حالة في أنه كما -  125
 بعده فیعود ، بذلك یقم لم إذا و المحضر، استلامه من أیام 08 أجل خلال البلدیة رئیس قبل من المبنى هدم إلى اللجوء ،التعمیر

                      .بالهدم قرار لإصدار الإداري القاضي إلى یلجأ الأجل، هذا خلال یصدره لم إذا و یوم، 30 خلال للوالي الاختصاص
  الثقافي التراث بحمایة المتعلق 1998 جویلیة 15 ــل  04 -98 رقم القانون بها جاء التي الأحكام مع سیما لا -   126
  91 /  176التنفیذي المرسوم من 61 ادةالم و  29 -90 القانون من 61 المادة أنظر   -127
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 التجاریة القیمة على إیجابي أثر له یكون البنایة فهدم تجاري بحي المدینة وسط في یكون كأن
 .   128  للعقار
 بالغة آثار لها أن و خاصة جدا كبیرة أهمیة الرخصة لهذه  : الهدم رخصة إیجاد دوافع :ثانیا

 احتمال و الأثریة، المناطق ضمن كالمصنفة المحمیة لعقاراتبا الأمر یتعلق لما تداركها یصعب
 ما منها دوافع له كانت الرخصة هذه بإقراره المشرع فإن علیه و الغیر، أملاك في أضرار إلحاقها

  129 .    /176 91 التنفیذي المرسوم من 61 المادة في جاء
 التاریخیة الأملاك قائمة في یفالتصن طریق في أو مصنفة أماكن في الواقعة البنایات حمایة  -أ

 .الطبیعیة أو الثقافیة أو السیاحیة، أو المعماریة، أو
  .الأخیرة لهذه سند تمثل هدمها المراد البنایة كانت إذا المجاورة البناءات حمایة - ب

 الحالات كل في و للرفض، إداري بقرار الإدارة موقف یترجم الرفض حالة في و
 ثلاثة أجل خلال القرار هذا یتخذ و 130   المتخذ بالقرار بالطال البلدیة رئیس یبلغ

 الإدارة عن یصدر لم و المدة، هذه مرور عند و الطلب، تقدیم تاریخ من أشهر
 لمعرفة البلدي الشعبي المجلس لرئیس عریضة یرفع أن للمعني یمكن فإنه قرار،
 تقدیم تاریخ من میو  ) ثلاثین  30 (أجل البلدیة رئیس أمام یكون و. 131 طلبه مآل

 .رفض یعد سكوتها فإن الرد عدم حالة في و للرد العریضة
 مهلة انقضاء بعد إلى الهدم في الشروع یمكنه لا فإنه الهدم، رخصة على المعني حصول حالة في أما 

 . 132  الهدم أشغال ببدایة ترخیصه و الرخصة على حصوله تاریخ من یوم ( 20 ) عشرین
/  91التنفیذي المرسوم من  74المادة حسب الهدم رخصة تنقضي : الهدم رخصة انقضاء -

 :حالات ثلاث في  176

   .سنوات خمس أجل خلال للهدم عملیة تنجز لم إذا -
  .بها الإخطار الموالیة سنوات ثلاثة خلال الهدم أشغال توقفت إذا -

   .قضائي قرار بموجب الرخصة ألغیت إذا -
  223 ص 2002 سنة 218 ص هومة دار ، تحلیلیة و وصفیة دراسة العقاري، للتوجیه الجزائري يالقانون النظام ، شامة اسماعین 128 -
  223 ص ، السابق المرجع ، شامة اسماعین 129 -

   /176. 91 التنفیذي المرسوم من 69 المادة أنظر - 130
  /176. 91 التنفیذي المرسوم من 72 المادة أنظر -  131
  /176.  91 التنفیذي ومالمرس من 73 المادة أنظر - 132
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 :الهدم رخصة منح و إعداد إجراءات: ثالثا
 من أو باسمه طلب یقدم بعدما – للانهیار – للسقوط الآلیة البنایة لصاحب الهدم رخصة تسلیم
 البناءات تعاین التي المختصة العمومیة الهیئة من الطلب یقدم أن یمكن كما  133  موكله طرف

 إلى الطلب یرسل  الحیازة شهادة أو الملكیة عقد من بنسخة الطلب یرفق و ، 134بالانهیار المهددة
 مصالح تقوم و  135  إیداع وصل مقابل البنایة، موقع لمحل البلدي الشعبي المجلس رئیس

 إیداعه من أیام 08 خلال الطلب من نسخة ترسل و الرخصة، بتحضیر المعنیة للبلدیة العمران
 هذه تحضیر یتم و رأیها، لتقدیم شهر لدیه تكون التي الولایة مستوى على التعمیر مصالح إلى

 الجهات و المصالح كل رأي أخذ بعد الطلب إیداع تاریخ من أشهر ثلاثة أجل خلال الشهادات
  .   136  الأمر یهمها التي

 يإلزام أمر السیاحة وزارة إخطار فإن السیاحي التوسع منطقة في یقع بمبنى یتعلق الأمر یكون لما و
 مستوى على الرخصة طلب بإعلان البلدیة رئیس یقوم الطلب دراسة من الانتهاء بعد و   137

/  91 التنفیذي المرسوم من 70 المادة علیه تنص ما حسب اعتراضاتهم تقدیم للغیر للسماح البلدیة
 دبع إداري قرار شكل في للمعني الرخصة البلدیة رئیس یسلم اعتراض  تقدیم عدم عند و ،  176

 .  138   الولایة مستوى على التعمیر مصالح استشارة
 یختص ما منها منازعات الرخصة هذه عن تترتب  : الرخصة هذه عن المترتبة المنازعات :رابعا 

   ) . ب ( الإداري القضاء بها یختص ما منها و ) أ ( العادي القضاء بها
 :العادي القضاء بها یختص التي المنازعات – أ
 الخاص للقانون تابعین أشخاص و الرخصة صاحب بین یثار الذي بالنزاع مرالأ یتعلق و

 محل للبنایة المجاورة البنایة كمالك الهدم، بعملیة القیام من ضرر به یلحق نفسه یرى الذي مع أي
  .ذاتها الرخصة شرعیة مناقشة عدم شرط العادي القضاء بها یختص المنازعة الحالة هذه في الهدم

  
 .بدقة هدمه المراد المبنى توضح و المالك من و صریحة الوكلة هذه تكون أن ترطیش -  133
  /176.  91 التنفیذي المرسوم من 61 المادة أنظر -  134
  /176.  61 التنفیذي المرسوم من 63 المادة أنظر -  135

 .ثقافةال وزارة رأي بأخذ الأثریة للمناطق بالنسبة موقعه أو المبنى طبیعة حسب هذا  -  136
  . السیاحي التوسع بمناطق المتعلق 2003 فیفري 17 ـــل 03 -03 رقم القانون من 20 المادة علیه تنص ما حسب -137 

  /176. 91 التنفیذي المرسوم من 68 المادة أنظر – 138
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 رفع إمكانیة الغیر و الطالب أمام یكون  : يالقضاء الإدار  بها یختص التي المنازعات – ب
 )2   -ب (مبرر دون الرخصة منح رفض حالة في التعویض ودعوى ) 1 -  ب ( ءالإلغا دعوى

 :الإلغاء منازعات – 1 :ب
 :حالتین في قرارها لإلغاء الإدارة ضد دعوى رفع حق المعني أمام یكون

 قد و إداري قرار بموجب صریحا یكون قد الرفض هذا  :للرخصة منح رفض حالة: الأولى الحالة• 
 عدم یثیر و ،المحلیة الإداریة الغرفة أمام دعواه یرفع الصریح القرار حالة ففي ضمني یكون

 .المتخذ القرار مشروعیة
 دعوى یرفع الرد دون یوم 30 مرور یعد و البلدیة رئیس أمام تظلم یقدم فإنه السكوت، حالة في أما

  .الضمني قرارها لإلغاء الإدارة ضد
 رخصة بتسلیم الإدارة یأمر أن إلغاءه عند الإداري ضيللقا یمكن فإنه مشروع غیر القرار كان فإن

   . 139 الهدم
 الرخصة في المنازعات ، منها المتضرر للغیر یكون :الرخصة منح حالة: الثانیة الحالة• 

 یرفع بعدها و ، 140 للاعتراض المخصصة الآجال في الإداریة الجهة أمام أولا علیها بالاعتراض
  .القرار هذا ضد إلغاء دعوى

 :التجزئة رخصة :الثالث المطلب
 و )ثانیا ( منحها و إعدادها إجراءات و )أولا ( تعریفها إلى نتطرق الرخصة هذه لأهمیة نظرا

 . )ثالثا ( عنها المترتبة المنازعات
 :التجزئة برخصة التعریف : أولا 

 وحدة لمالك بمقتضاها للإدارة ترخص إداري قرار بموجب تصدر التي الإداریة الوثیقة تلك هي
  أن شأنها من أرضیة قطع عدة أو قطعتین إلى تقسیم عملیة ترخص  – مبینة غیر – عقاریة

 
 

  /176. 91 التنفیذي المرسوم من 66 المادة من ذلك یستشف -  139
  /176. 91 التنفیذي المرسوم من 70 المادة علیه تنص ما حسب -  140
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 بنایة على تعدیلات إدخال أو جدید بناء إنجاز من نتمك فهي فبهذا 141 بنایة تشید في تستعمل
 أو الأسوار بناء فیها بما بناء أي إنجاز عند تطلب ، التعمیر أدوات و لقواعد طبقا قدیمة

 . 142   الوطني الدفاع بسریة المحمیة تلك عدا ما الترمیمات
   :یأتي ما خلال من ذلك یظهر و التقسیم شهادة عن تتمیز الرخصة فهذه
 تجزئة عملیة تخص التجزئة رخصة بینما ، المبنیة العقاریة الملكیة تخص التقسیم شهادة أن - 1

 .ملكیات عدة أو واحدة عقاریة ملكیة من مبنیة غیر أرضیة قطع   عدة أو قطعتین
 رخصة بینما ، بالعقار المرتبطة الارتفاقات أو البناء حقوق من تغیر لا التقسیم شهادة أن - 2

    .البناء بحقوق تتمتع أجزاء عنها ینتج و أكثر أو  جزئین  إلى ملكیة تجزئة إلى دفته التجزئة
  :الرخصة هذه تسلیم و إعداد إجراءات :ثانیا

 كمالك صفته معه یثبت و طلب یقدم أن التجزئة رخصة على الحصول یرغب من على یتعین
 یحتوي بملف الطلب هذا فقیر  و ، 143 موكله من الطلب یقدم أو .الملكیة عقد من نسخة بتقدیم
 القطعة بیان تسمح ترشیدیة تصامیم و بالتجزئة المعنیة الأرضیة القطعة موقع تبین تصامیم على

 .لها 144 التقنیة و الظاهریة المواصفات و مساحتها تعین و 
 على التأثیر التجزئة شأن من هل و البیئة، على التأثیر احتمال مدى توضح بمذكرة یرفق كما

 .     المجاورة یاتالملك
 المكلفة المصلحة رئیس یكلف و البلدي، الشعبي المجلس رئیس إلى نسخ خمس في الملف یقدم

  مخطط مع التجزئة مشروع مطابقة مدى في البحث و الملف، في التحقیق أجل  من بالتعمیر
  
  
  
  

  /176. 91 التنفیذي المرسوم من 07 المادة أنظر -  141
 السابق المرجع  زروقي لیلى الأستاذة -  142
  /176. 91 التنفیذي المرسوم من 01 المادة أنظر -  143
 .السابق المرجع ، زروقي لیلى الأستاذة - 144
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 و للتهیئة العامة القواعد تحددها التي التعلیمات مع المطابقة یكون غیابه حالة في و الأراضي شغل
 و العمومیة، المنفعة ذات المصالح على و  یئةالب على التجزئة تأثیر مدى تدرس و 145   التعمیر

    146 .عمومي تحقیق إجراء بالتماس رأیها تشفع أن المصلحة لهذه یمكن تحقیقها نهایة في
 :حالات ثلاث بین نمیز الملف دراسة من الإنهاء عند و
 :للبلدیة ممثلا بصفته البلدیة رئیس اختصاص من الرخصة تسلیم كان إذا - 1  

 أیام 08 أجل في الولایة مستوى على التعمیر مصلحة إلى الملف الرئیس، یرسل لةالحا هذه في
 ثلاث أجل خلال و بعدها و ،التجزئة حول رأیها وتبدي بدراسة تقوم التي الطلب یداعلإ الموالیة
   147 . التجزئة رخصة تسلم ، الطلب لتقدیم الموالیة أشهر

  :للدولة ممثلا بصفته لبلدیةا رئیس اختصاص من الرخصة تسلیم كان إذا - 2 
 08 أجل في نسخ أربع ( 04 ) في الولایة مستوى على التعمیر مصلحة إلى الملف یرسل الحالة هذه في

 من شهرین خلال تقریرها المصلحة هذه تعد و ، البلدیة رئیس برأي مرفوق الطلب إیداع من أیام
 خلال ذلك یكون و عدمه من الرخصة منح دیةالبل رئیس یقرر التقریر هذا على بناء و الملف، استلامها

   148  أشهر 04 أجل
  :التجزئة رخصة منازعات :ثالثا
 بها یختص ما منها و )أ( العادي القضاء بها یختص ما منها منازعات التجزئة رخصة عن تنشأ

 .)ب(الإداري القضاء
 صاحب یتنازل لما المنازعات هذه تنشأ : العادي القضاء بها یختص التي المنازعات -  أ

 أن التنازل یثبت و بذلك ترخص إداریة شهادة على الحصول بعد للغیر منها لجزء المجزأة الأرض
 .  الرخصة عن المترتبة الالتزامات بتنفیذ یقم لم المالك
 رخصة منح المتضمن الإداري القرار فإن   176/ 91 التنفیذي المرسوم من 25 المادة في جاء ما حسب

 یكون لذلك ونتیجة بتنفیذها، ملزم یكون أین صاحبها على الالتزامات ببعض الرخصة رفقی قد التجزئة،
  .المدنیة للمسؤولیة وفقا التعویض مع التنازل عقد الإبطال دعوى یرفع أن المتضرر له المتنازل

  /176. 91 التنفیذي المرسوم من 11 لمادة ا  -  145
 أي ، العمومیة المنفعة حول التحقیق أشكال حسب یتم التحقیق أن إلى أشارت 176/ 91 فیذيالتن المرسوم من الأخیرة 12 المادة -  146
 .العمومیة المنفعة أجل من الملكیة نزع قانون أحكام حسب

 176./  91 التنفیذي المرسوم من 17 المادة -  147  

  .مراحل على نفذت الأشغال كانت إذا أخرى سنوات 03 إلى المدة هذه تمدید یمكن -   148
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 :الإداري القضاء بها یختص التي المنازعات   - ب
 حالة في أو صریح سواء إداري قرار بموجب یتم الرفض فإن التجزئة رخصة منح رفض قرار صدور حالة في

 رفع الطالب بإمكان الحالة هذه في القانون لها المحدد الأجل خلال الطلب على الرد عدم و الإدارة سكوت
 حالة في و )السكوت حالة في بالرفض الضمني القرار أو بالرفض الصریح القرار ( القرار هذا ضد إلغاء دعوى
  .جدید من طلبه إعادة المعني بإمكان فقط یكون أنه بل التجزئة، رخصة محل یحل لا القضائي القرار فإن إلغاءه

 :التعمیر و بالتهیئة المتعلقة الشهادات :الثاني المبحث
 القسمة شهادة ) الأول المطلب ( التعمیر شهادة هي و الشهادات من واعأن ثلاث المشرع نظم

  .)الثالث المطلب ( المطابقة شهادة و ) الثاني المطلب(
 :التعمیر شهادة :الأول المطلب 

 الارتفاقات و البناء حقوق فیه تبین للمعني، الإدارة قبل من تمنح التي الوثیقة هي التعمیر شهادة
 ) الأول الفرع ( نشأتها أصل إلى نتطرق  الوثیقة هذه لأهمیة نظرا و ، 149 ارالعق على تقع التي

  ) الثالث الفرع ( عنها نشأ التي المنازعات و ) الثاني الفرع ( محتواها و إعدادها إجراءات و

 :الشهادة نشأة أصل :الأول الفرع
 تدخل بالتعمیر لمتعلقةا الشهادات كل كانت أین الفرنسي، القانون إلى الشهادة هذه أصل تعود

 .الإداریة الممارسات ضمن
 أدت العقاریة الأزمة مع و ، البناء إعادة إلى فرنسا في الحاجة ت أد الثانیة العالمیة الحرب فبعد

 كل أن هو سائد، كان ما و .العقارات حول  وافیة و كاملة إداریة معلومات طلب إلى بالمهنیین
 حدد 1950 سنة في و ، ةالمطلوب المعلومات بمقتضاها منحت بها خاصةجراءات إ محلیة إدارة

 الواجب المعلومات حول للدولة الممركزة غیر المصالح لمختلف دقیقة بتعلیمات جاء وزاري منشور
 المحلیة الممارسات بجمیع بتوحید 1968 سنة الصادر المنشور جاء كما ، الوثیقة هذه في تضمنها

 القرار، مرتبة إلى الشهادة هذه ترقى أن دون لكن محتواها، و الشهادة هذه إعداد طریقة بین و
 لدعوى أو السلطة، لتجاوز فیها الطعن الحالات كل في یجوز فلا الشكلي، بالطابع تتمتع لا كونها

 حول»   القضائيالاجتهاد   في المكرسة الدعوى حسب ضیق مجال في إلا الإداریة المسؤولیة
   « .الخاطئة المعلومات

  السابق المرجع ، زروقي لیلى الأستاذة -  149
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 قرار منها جعل و الشرعیة القاعدة الشهادة لهذه أعطى 1971 سنة الصادر القانون بموجب و
 قانون صدور بعد إلا تنظم لم الشهادة هذه فإن الجزائري القانون في و   150 للحقوق منشأ إداري

 بموجب محتواها و إجراءاتها كرست و 152  رالتعمی و التهیئة قانون كذا و 151 العقاري التوجیه
 التعمیر شهادة تحضیر كیفیات یحدد الذي 1991 ماي 28  في المؤرخ 176/91 التنفیذي المرسوم

 تسلیم و الهدم رخصة و المطابقة شهادة و البناء رخصة و التقسیم شهادة و التجزئة رخصة و
 .ذلك

 إلى ) أولا ( طلب تقدیم بعد التعمیر شهادة منحت : محتواها و إعدادها إجراءات :الثاني الفرع 
 ) .ثالثا ( محتواها یضمن قرار بموجب تسلم و ) نیااث ( الشهادة تحضر التي المختصة، الإدارة

 بمشروع المتعلقة الدراسات في الشروع قبل معنوي أو طبیعي شخص لكل یمكن  : الطلب  :أولا 
 المتعلقة البیانات كل كذا و الكاملة هویته فیه ینیب و باسمه، التعمیر شهادة یطلب أن البناء

 . 153  الوضعیة حول تصمیم تقدیم مع مساحة موقع، من علیها، المشروع إنجازها المراد بالأرض
 الملكیة عقد تقدیم الطلب، موضوع للأرض مالك یكون أن فیجب  : الشهادة طالب صفة عن أما
 .154   الحیازة شهادة أو
 :التسلیم و الإعداد إجراءات :ثانیا 

 جاءت ما هذا البناء، رخصة في المتعلقة الإشكال حسب بها المتعلق الملف و شهادة طلب  یودع
 التعمیر شهادة تسلم الملف دراسة من الانتهاء وعند  176 /91 التنفیذي المرسوم من 03 المادة به

 و المطلوبة، المعلومات كل فیه بین إداري قرار بموجب 155 الطلب لإیداع الموالیین شهرین خلال
 في جاء ما حسب سنة مدة تتعدى لا القرار تبلیغ تاریخ من تسري فیها معدة صلاحیتها، مدة تكون
  176/91. التنفیذي المرسوم من  05 المادة

  
    www.com-urbanisme.org .  الإنترنت في منشور مقال -  150
  28 -90 رقم القانون -  151
  /29 90 القانون -  152
  /176.   91 التنفیذي المرسوم من 03 المادة أنظر -  153
  .البناء رخصة طلب في الحال هو كما المالك هیئة تثبت -  154

  /176. 91 التنفیذي المرسم من 04 المادة أنظر -  155
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 و للدولة ممثلا بصفته أو للبلدیة ممثلا بصفته إما ،البلدیة رئیس طرف من الشهادة هذه وتسلم
 :الوالي اختصاص تحالا ذلك

 إلى الملف البلدیة ترسل الحالة هذه في    :للبلدیة ممثلا بصفته البلدیة رئیس اختصاص - 1 
 التعمیر مصلحة تقوم و الملف إیداع من أیام 08 أجل في الولایة مستوى على التعمیر مصلحة

 رئیس یصدر یق،التحق من الانتهاء عند و الأخیرة هذه باسم الملف بدراسة البلدیة مستوى على
  . 156  شهرین أجل خلال للمعني تبلغ و التقسیم شهادة تسلیم المتضمن قراره البلدیة

 بهذه البلدیة رئیس اختصاص من یكون   : للدولة ممثلا بصفته البلدیة رئیس اختصاص - 2 
 من نسخ أربع البلدیة رئیس فیرسل البلدیة، لدى الأراضي شغل مخطط انعدام حالة في ، الصفة
 برأیة ذلك یتبع و ، لإیداعه الموالیة أیام 08 خلال الولایة مستوى على التعمیر مصلحة إلى الملف
 .المطلوبة العملیة من المحتملة الانعكاسات بخصوص شهر أجل خلال

 و دراسته و الملف تحضیر و لإعداد إیداعه من شهرین أجل التعمیر مصلحة ید في یكون و
 .برأیها رفقم منه نسخ ثلاث تعید بعدها

 ذكره، سبق ما حسب الملف تحضیر یتم : بالتعمیر المكلف الوزیر و الوالي اختصاص - 3 
 هو كان إذا الوزیر إلى اختصاصه حالة في الوالي إلى نسخ أربعالتعمیر  مصلحة فترسل

 .المختص
 .قراره لإصدار شهرین أجل الوزیر أو الوالي أمام یكون و
 على منه نسخة تعلق و المعني تبلغ و إداري، قرار بموجب القسمة شهادة تسلم الحالات كل في و

 19 للمادة طبقا التأجیل قرار بإصدار المختصة للسلطة یمكن كما.الجمهور لإعلام البلدیة مستوى

 مدة أن كما سنة، عن تزید لا لمدة التأجیل یكون و    157 176/ 91 التنفیذي المرسوم من
  .التبلیغ یختار  من تسري سنة هو صلاحیتها

   بالأرض المتعلقة الإداریة المعلومات مختلف على التعمیر شهادة تحتوي  :الشهادة محتوى :ثالثا
  

مذكرة التكوین التخصص عقاري المعهد الوطني للقضاة السنة الأكادمیة ، شهادة القسمة في مجال التعمیر  ، بلعید فرحات - 156
 16 ص ، 2002/2003

 /176. 91 التنفیذي المرسوم من 19 المادة علیه نصت ما حسب التجزئة، رخصة أحكام نفس علیه نطبق -  157
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 :الخصوص على تشمل كما المشروع، لاستقبال قابلیتها مدى تبین و 158 علیها البناء إنجاز المراد
   . 159الأرضیة القطعة على المطبقة التعمیر تهیئة أنظمة

 المنصوص البناء على ترد التي بالقیود المتعلقة و یة،الأرض القطعة على المدخلة الارتفاقات 
 القاعدیة الهیاكل بشبكات الأرضیة القطعة خدمة ،الخاصة القانونیة النصوص بعض في  علیها

 . المتوقعة و الموجودة العمومیة
تكون  قد و ) الإیجابیة الشهادة ( إیجابیة تكون قد التعمیر شهادة ،فرنسا في أنه إلى نشیر و

 /12/ - 13 في المؤرخ 1208 - 2000 القانون بموجب أنه كما )السلبیة الشهادة (    ةسلبی
 للتجزئة التعمیر شهادة منها الشهادات بعض يغأل العمراني التجدید و بالتضامن   المتعلق 2000
 لاحقة بتجزئة یرخص بموجبها  شهادة هي بل ، تجزئة برخصة لیست الشهادة فهذه العقاري،
 التجزئة عملیة من تنجر قد التي المحتملة بالآثار المالك الإدارة تعلم موجبهاب و ، للأرض

 .المطلوبة
  :التعمیر شهادة منازعات :الثالث الفرع 

 المختصة السلطة سكوت حالة في أو له یبلغ الذي بالرد اقتناعه عدم عند الطلب لصاحب یمكن
 ففي المختصة القضائیة الجهة لدى دعوى یرفع أو سلمي طلب یقدم أن المطلوبة الآجال خلال
 ( الإلغاء دعوى یرفع بأن الإدارة موقف ینازع أن یمكنه فإنه ،الرد عدم حالة أو السلبي الرد حالة

 .)ب ( التعویض دعوى أو )أ
 الإلغاء، دعوى یرفع أن الإدارة موقف على المعارضة یرید الذي للمعني : الإلغاء منازعات  -أ

 .استثنائیة دعوى طریق عن أو أصلیة دعوى طریق عن سواء الإدارة قرار ضد
 :أصلیة دعوى طریق عن  1 :أ

 الغرفة الإداري القضاء أمام الرفض، قرار ضد إلغاء دعوى یرفع أن الطلب صاحب بإمكان
 كان إذا الجهویة الإداریة الغرف إلى و ، البلدیة رئیس هو القرار مصدر كان إذا المحلیة الإداریة
 الجهة نفس أمام طلبه تجدید المعني فبإمكان القرار إلغاء حالة وفي الوالي هو القرار مصدر
 ) .التعمیر شهادة(  علیها الحصول قصد الإداریة

  /176. 91 التنفیذي المرسوم من 04 المادة ظرنأ -  158
 یدخل هل الأرض طبیعة ما و ، التعمیر و للتهیئة توجیهي مخطط و الأراضي، شغل مخطط على تحتوي الأرض هذه هل أن أي -  159
  .لا أم للبناء الموجه العقار ضمن
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 مخاصمة بمناسبة التعمیر شهادة منح القرار إلغاء  :المعني یثیر قد  :استثنائي طریق عن  2 :أ
  .البناء رخصة منح قرار
  الخطأ أساس على الإدارة مسؤولیة إقامة إلى الدعوى هذه تهدف : التعویض دعوى -  ب

 : نتیجة إما تنشأ المسؤولیة ذهه و المرفقي
 .الشهادة هذه منح في التأخر   •
 .  قضائي قرار بموجب إلغاءه تم و مشروع غیر قرار بموجب منحها أو منحها رفض   •
 یجب الذي للضرر و للخطأ إثبات مع المحلیة، الإداریة الغرف أمام الدعوى هذه ترفع أن یجب و 

 .  160 حقیقي و مباشر، مادي، یكون أن
 البناء رخصة تسلیم قصد الإدارة ضد المرفوعة الدعوى ، الكامل القضاء لاختصاص یعود كما
 المعني لطلب الاستجابة الإداري للقضاء یمكن لا الحالة هذه في أنه إلى الدولة مجلس ذهب وهنا
 ، صةالرخ  تسلیم رخص المتضمن الإداري القرار في الإلغاء في طعن وأن له سبق قد كان إذا إلا
 أن و إداري بقرار مكرسة وضعیة من النتائج استخلاص إلى ترمي الرخصة تسلیم دعوى لأن

 القرار دام ما الوقائع تقریر یمكنه لا الكامل القضاء دعوى أمامه رفعت الذي الإداري القضاء
 أن مادام قرار بموجب مكرسة وضعیة نتائج تقریر یمكن لا و بالإبطال طعن محل یكن لم الإداري

 .  161  قانونیة لرقابة یعرض لم لأنه . به أثر ینتج القرار هذا
 :القسمة شهادة  :الثاني المطلب 

 بالتهیئة المتعلق و 1990   /12/  01 في المؤرخ 29-90 رقم القانون من 59 المادة نصت
 إلى تقسیمه یزمع عندما التقسیم شهادة منه وبطلب المبني العقار لمالك تسلم «أن على والتعمیر
 إجراءات و ) الأول الفرع ( الشهادة بهذه التعریف إلى نتطرق علیه و  »  أقسام عدة أو قسمین

  )الثاني الفرع ( تقسیمها و إعدادها
  
  
 في یتدخلون بصفتهم ،العقارین المتعاملین أو الموثقین ، مسؤولیة ستثار لما العلمي، القضاء بها یختص دعاوى ، فرنسا في نجد   -  160  

 تنشأ فإنه ، للمتعاقد ضرر حصول و ، طلبها عدم حالة ففي ، معاملة أیة قبل الشهادة هذه على للحصول ملزمین ایكونو  و ، العقاریة السوق
 .المسؤولیة ذمتهم في

  - 149.  148 ص  2003 سنة 3 العدد الدولة مجلس محلیة في المنشور 007736 رقم لقرار ا -  161
- 
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 :الشهادة هذهب التعریف :الأول الفرع
 مبنیة عقاریة ملكیة تقسیم إمكانیة فیه تبین إداري قرار بموجب تمنح إداریة وثیقة هي القسمة شهادة

 .أقسام عدة أو قسمین إلى
 أرضا مبنیة غیر العقارات على تقع أن یمكن لا و المبنیة العقارات فقط تخص شهادة هي إذن
 لا فهي التعمیر بشهادة لیست أنها كما جدیدة بناء حقوق تخلق فلا التجزئة، بشهادة لیست فهي
 .التعمیر أدوات تجاه العقار وضعیة لا و البناء حقوق تبین

 الإقدام ینوي بما الإدارة یشعر أن مستقلة حصص إحداث في الراغب البنایة مالك ألزم   فالمشرع
 أو أخطار قوعو  عدم لضمان و بذلك تمكنه حتى قانونا المقررة الشكلیة لشروط مستجیبا علیه

 . 162 بالمعني أضرار
  :الشهادة هذه تسلیم و إعداد إجراءات :الثاني الفرع

 فالطلب 163 البناء رخصة بخصوص المتبعة الأشكال نفس حسب تسلم و القسمة شهادة  تحضر
 یرفق الذي المالك عن الوكیل من أو الملكیة عقد من بنسخة الصفة هذه بین و المالك من یقدم

 تسمح مخططات و ، تصامیم على یحتوي بملف الطلب یرفق و   الوكالة عقد من خةبنس الطلب
 یرسل بعدها و 164 به الخاصة التهیئة قواعد على للتعرف موقعها تحدید و العقار على بالتعرف
 التعمیر مصلحة تقوم و ، العقار  موقع لبلدیة البلدي المجلس رئیس إلى نسخ خمس في الملف
 الأراضي شغل لمخطط المشمول المحیط ضمن یدخل المبني العقار أن من لتأكدا و الملف بدراسة

 المصالح بعض تستشیر أن المصلحة لهذه یمكن التعمیر و للتهیئة التوجیهي المخطط كذلك و
 .بالموافقة ردا سكوتها اعتبر إلا و شهر خلال رأیها تقدم أن لها التي

  :المطابقة شهادة :الثالث المطلب
 ( بها التعریف یتعین لذلك ، الإدارة ید في البعدیة الرقابة أدوات بین من المطابقة ادةشه تعتبر
 الفرع ( بها المتعلقة المنازعات و )الثاني الفرع ( منحها و إعدادها إجراءات بیان و ) الأول الفرع

  . )الثالث
 2002 ةالأكادیمی السنة ، للقضاة الوطني المعهد عقاري خصصالت التكوین مذكرة ، التعمیر مجال في القسمة شهادة ، فرحات دبلعی -  162

/2003  
  /176. 91 التنفیذي المرسوم من 30 المادة أنظر -  163
  ./176.  91 التنفیذي المرسوم من 18 المادة أنظر -  164
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  :المطابقة   بشهادة التعریف :الأول لفرعا
 المصادق للتصامیم طبقا الأشغال إنجاز تثبت للتعمیر،  البعدیة للرقابة وسیلة هي الشهادة هذه

 و المشروع لاستلام قانونیة أداة الشهادة هذه تعتبر و ،  البناء رخصة أحكام و لبنود وفقا علیها
 لمخططات و التعمیر لقواعد الرخصة صاحب احترام على تأكید و البناء رخصة لمحتوى تأكید

 علیه التزم و ، البناء لرخصة وفقا المنجز وعالمشر  باستغلال للباقي ترخیص و التعمیر و التهیئة
 .  165   بالمطابقة

 :الرخصة هذه تسلیم و إعداد إجراءات :الثاني الفرع 
 في تصریح بتقدیم الأشغال انتهاء من یوم ( 30 ) ثلاثون خلال البناء رخصة من المستفید یقوم

 بمقر التصریح یودع و اء،البن رخصة في الموصفة أشغاله انتهاء على بمقتضاه یشهد نسختین،
 مصلحة إلى التصریح من نسخة البلدیة رئیس یرسل بعدها و 166 وصل مقابل البناء لمكان البلدیة

 .الولایة مستوى على التعمیر
 من المستفیدین البلدیة رئیس یخطر و 167 البناء لرخصة الأشغال مطابقة لدراسة لجنة تشكل و

 تثبت 168 إشعار بموجب ذلك یتم و المراقبة من أیام 08 قبل المطابقة فحص تاریخ عن الرخصة
 لیس و مطابق الرأي هذا ، المطابقة حول رأیها فیها تبدي محضر بموجب عملها اللجنة هذه

 .قراره البلدیة رئیس یتخذ أساسه فعلى إلزامي
 قرار وجببم للمعني الشهادة البلدیة رئیس یسلم المطابقة على الموافقة هو اللجنة رأي كان فإذا 

 .إداري
 یبین و الشهادة، منح رفض قرار البلدیة رئیس یصدر المطابقة عدم هو اللجنة رأي كان إذا أما 

 .الرخصة حسب المطابقة بإجراء القیام علیه أنه للمعني
  
  

 منه 75 المادة و  29-  90 قانون من 56 المادتین أنظر - 165
   /176. 91 قمر  التنفیذي المرسوم من 56 المادة أنظر – 166
 لا الأخرى المصالح عن ممثلین و الولایة مستوى على التعمیر مصلحة عن ممثل و البلدیة، رئیس عن ممثل من اللجنة هذه تشكل -  167
 .البیئة المدنیة، الحمایة سیما
  /176. 91   رقم التنفیذي المرسوم من 58 المادة أنظر – 168
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 إذا و التعمیر و بالتهیئة المتعلق  29- 90 القانون في علیها المنصوص للعقوبات سیتعرض إلا و
 .الوالي من تسلم المطابقة شهادة فإن الوالي، قبل من مسلمة البناء  رخصة كانت

 تظلم المعني یقدم الرد، عدم حالة في و الطلب، تقدیم من أشهر ثلاث هو الرخصة هذه تسلیم أجل یكون و
 ، البلدیة رئس اختصاص من الرخصة تسلیم كان إذا الوالي إلى ماستلا وصل مع علیها موصى رسالة بواسطة

 المطعون السلطة أمام یكون و الشهادة بإصدار المختص هو الوالي كان إذا ، بالتعمیر المكلف وزیر أو والي
 . 169 المطابقة شهادة لمنح ضمني قرار منه یفهم فإنه سكوتها حالة في و للرد شهر أجل أمامها

 :المطابقة شهادة منازعات :ثالثال الفرع 
     بها یختص أخرى و )أولا ( الجزائي القاضي بها یختص ما منها منازعات المطابقة شهادة تثیر

 . )ثانیا ( الإداري القاضي
 المختصة اللجنة من المراقبة عملیة برزت إذا :الجزائي القضاء بها یختص التي المنازعات  :أولا 

 القیام علیه بأنه البناء، رخصة صاحب الإدارة تعلم فإنه التصامیم، و للرخصة البناء مطابقة بعدم
  . متابعة محل یكون فإنه بذلك یقم لم إذا و ، للرخصة البناء المطابقة بإجراء

 العقوبة تصل العود حالة في و دج 300000 إلى دج 3000 من بالغرامة علیه یعاقب جنحة یعتبر الفعل وهذا
 لرخصة المنشآت و المواقع بمطابقة یأمر أن الجزائي للقاضي یمكن كما أشهر06  إلى شهر لمدة الحبس إلى

 .قبل من علیه كانت ما إلى المواقع إعادة یقصد الأراضي تخصیص إعادة أو بهدمها إما و البناء
 :الإداري القضاء اختصاص :ثانیا
 محل یكون ، طابقةالم رفض المتضمن الإدارة قرار فإن المطابقة شهادة تسلیم رفض حالة في

  الغرفة أمام و ، البلدیة رئیس هو القرار مصدر كان إذا المحلیة الإداریة الغرفة أمام إلغاء دعوى
 من شهران هو و العامة القواعد حسب الدعوى ترفع الوالي، هو القرار مصدر كان إذا  الجهویة

 الجهة نفس أما طلبه تجدید عنيالم بإمكان فإنه الرفض قرار إلغاء حالة في و القرار تبلیغ تاریخ
 القضاء دعوى أو التعویض دعوى رفع فبإمكانه تسبیب دون رفضت إذا و تسلیمها رفضت التي

 القضائي بالقرار مرفوقة الدعوى هذه تكون و الشهادة بتسلیم الإدارة إلزام فیه یطلب الكامل
 و مشروعیته عدم یثبت الذي و – المطابقة شهادة تسلیم رفض – الرفض قرار إلغاء المتضمن

 كون المبنى، استغلال في التأخیر عن بالتعویض والمطالبة الإدارة خطأ تأسیس یمكن أساسه على
  .بالاستغلال ترخیص بمثابة تعتبر المطابقة شهادة

  /176. 91 رقم التنفیذي المرسوم من 60 المادة أنظر – 169
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 ثابت غیر كان بعدما التعمیر و التهیئة عملیة تنظیم أن إلى لإشارةا هو الدراسة هذه به نختم ما و
 كان أین  بتاریخ 25- 90 القانون رقم بموجب العقاري التوجیه قانون صدور قبل دقیق غیر و

 وجهة تنظیم إعطاء إرادة من  إنطلاقا و المنسجمة غیر النصوص من مجموعة  عبر متفرق
 الذي العقاري التوجیه قانون صدر أنواعه، بكل العقار يف التحكم و للعمران حضاریة أساسیة
 الوجهة أعطى الذي التعمیر و بالتهیئة المتعلق 29/90 رقم القانون جاء و الإطار القانون یعتبر

 مع الرقابة میكانیزمات بیان و شغلها قواعد ضوابط و الأراضي تهیئة  و العمران لتنظیم الأساسیة
 إلى حاله على النص هذا بقي و به، الصلة ذات القانونیة نصوصال كل الاعتبار بعین الأخذ
 بطریقة التعمیر و بالتهیئة علاقة لها نصوص عدة 2001 من بدایة صدرت أین 2005 غایة
 لأزمة الكبرى الصرخة و المستدامة التنمیة و بالبیئة المتعلق كالقانون مباشرة أخرى و مباشرة غیر

 ماي 21 زلزال عنها كشف التي البناء عملیات رقابة و إنجاز سوء في فضائح و خانقة عمرانیة
 الإعتبار بعین الأخذ و له التطبیقیة المراسیم و  29 - 90 قانون تعدیل ضروریا بات 2003

 و المشروع تسیر عقد إطار في معماري مهندس طرف من البناء متابعة مع و الكبرى الأخطار
 القاضي فعلى،المجال  هذا في تثار التي المنازعات لةحا في المسؤولیة تحدید هو ذلك من الغایة
 الرقابة و التنظیم میكانیزمات معرفة أیضا بل المنازعات في للفصل النصوص معرفة فقط لیس
 أي إلغاء قبل الأفراد بجانب تكون التي الحقوق و الالتزامات و ، الإدارة عاتق على تكون التي
 لدى الوعي غیاب أولى جهة فمن :المزودج الواقع مع خاصة الإلغاء طالب رفض أو إداري قرار

 و الرخص مختلف تمنح أساسها على التعمیر و بالتهیئة متعلقة مخططات بوجود المواطنین
 أدوات غیاب یفرضه قد آخر واقع ثانیة جهة من یخلق ما هذا فائدته في هي التي الشهادات
 مجموعات إنشاء حد إلى یصل الذي الفوضوي البناء إلى المواطنین لجوء إلى یؤدي مما التهیئة،
 القضائي الحكم تنفیذ استحالة و للهدم الإدارة لجوء استحالة یخلق مما رخصة، دون سكنیة

 جانب من تطبیقها على السهر أیضا بل ،  القوانین سن فقط لیس یتعین علیه و ،الطرد أو الهدم المتضمن
 المیكانیزمات و القواعد  هذه معرفة القاضي على و المواطن، جانب من حضریة عمرانیة ثقافة خلق و الإدارة
 .المجال  هذا في أمامه تطرح قضیة كل فهم و المنازعة في للحكم الأول الخبیر هو یكون تجعله

 المرآة و الدولة وجه هو لأنه الحضري بمفهومه عمران و مدن تخلق الجهود هذه كل بتظافر و
                                .تطورها  لدرجة العاكسة
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  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  : .............................. ولایة

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

  : ................................ بلدیة

   2017.../....: ................. رقم

  ـــــاءـــــلبنة ا ــــــــرخص
  ...................................................................إن رئیس المجلس الشعبي البلدي لبلدیة 

  المتعلق بالبلدیة  1990- 04-07المؤرخ في  08-90: بمقتضى القانون رقم *      

  یه العقاري المتضمن  بالتوج 18/11/1990المؤرخ في  90/25بمقتضى القانون رقم  *      

  المتعلق بالتهیئة والتعمیر  01/12/1990المؤرخ في      90/29المعدل والمتمم للقانون  14/08/2004المؤرخ في  04/05بمقتضى القانون رقم *     

المحدد  28/05/1991 المؤرخ في 91/176المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذي  رقم  2006/ 01/01المرخ في  03/06بناءا على المرسوم التنفیذي رقم 
  شهادة التقسیم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلیم ذالك ، لكیفیات تحضیر شهادة التعمیر ورخصة التجزئة 

  ......................بتاریخ .............بناءا على محضر تنصیب رئیس المجلس الشعبي البلدي  لبلدیة *     

   ................حي التجزئة الترابیة .... ......م من طرف السید المقد... ......بتاریخ خصة البناء بناءا على طلب ر *     
  ...........................بلدیة ............... رقم القطعة 

  .فرع التعمیر والبناء المقدم من طرف ....................بتاریخ ........................بناءا على رأي الموافقة رقم *    

  ــــــــررــــــــــیق
  : ...........................................تمنح رخصة البناء لصالح السید :  المادة الأولى

یجب على المعني إحترام التصمیم المقدم وكل الملاحظات المسجلة ضمن الموافقة التقنیة المرفقة  وكل قوانین :  المادة الثانیة
  نظیم الجاري بها العمل في میدان  التعمیر الت

  .هذه الرخصة صالحة لمدة عامین إبتداءا من تاریخ إمضائها :  المادة الثالثة

                   رئیس المجلس الشعبي البلدي                            ..: ........ في.......: ....حرر بـــ
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  ة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیةالجمهوری

  : .............................. ولایة

  یتضمن رخصة التجزئة  2017: ......../قرار رقم                       : ............................. دائرة

  ........لفائدة ورثة .............بحي.........  : ................................ بلدیة

  ........................................   2017.../....: ................. رقم

  ...................................................................إن رئیس المجلس الشعبي البلدي لبلدیة 

  دیة المتعلق بالبل 1990- 04- 07المؤرخ في  08-90: بمقتضى القانون رقم *      

   المتعلق بالولایة  07/04/1990المؤرخ في  90/09بمقتضى القانون رقم  *      

 01/12/1990المؤرخ في      90/29المعدل والمتمم للقانون  14/08/2004المؤرخ في  04/05بمقتضى القانون رقم *     
  المتعلق بالتهیئة والتعمیر 

  یحدد القواعد العامة لتهیئة والتعمیر   1991 /28/05رخ في المؤ  91/176بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم  -     

یعدل ویتمم المرسوم  2009سبتمبر 22الموافق لــ 1430شوال عام  03بتاریخ  09/307بمقتضى المرسوم التنفیذي  -     
هادة التعمیر الذي یحدد كیفیات تحضیر ش 28/05/1991الموافق لــ  1411ذي القعدة  14المؤرخ في  91/176التنفیذي رقم 

  .شهادة  التقسیم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلیم ذالك ، ورخصة التجزئة 

المؤرخ  91/177المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذي رقم  10/09/2005المؤرخ في  05/317بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم  -   
  .لتوجیهي لتهیئة والتعمیر والمصادقة علیه ومحتوى الوثائق المتعلقة به الذي یحدد إجراءات إعداد المخطط ا 28/05/1991في 

المؤرخ  91/178المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذي رقم  10/09/2005المؤرخ في  05/318بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم  -   
  .وى الوثائق المتعلقة بها الذي یحدد إجراءات إعداد مخططات  شغل الاراضي والمصادقة علیه ومحت 28/05/1991في 

  : .............................بتاریخ : ..................بناءا على محضر تنصیب رئیس المجلس الشعبي البلدي لبلدیة  -  

  .....: .................................................................بناءا على طلب رخصة التجزئة المقدمة بتاریخ  -  

  :........بتاریخ :..... تحت رقم : ...... بناءا على مخطط التجزئة الموافق علیه من طرف مدیریة التعمیر والبناء بــ  -  

فوج ملك والتي تبلغ : .............الكائن بحي : ................تمنح رخصة التجزئة  لفائدة   : المادة الأولى 
  .     قطعة :...........إلى : ..............من :...........ك إلى وذل:............. مساحتها

  : ................................................................................من الشمال  - : حدودها كتالي 

  .....................: ...........................................................من الجنوب -        
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  : ...............................................................................من الشرق  -        
  : .................................................................................من الغرب  -        

: التجزئة المذكورة في المادة الأولى أعلاه حسب المقاییس المذكورة في المرسوم التنفیذي رقم  تمنح رخصة    : المادة الثانیة 
.........  

  .المذكور أعلاه: ...................المؤرخ في 

من  المتضمن رخصة التجزئة منقضیا إذا لم یشرع في أشغال التهیئة خلال ثلاث سنوات إبتداءایصبح القرار   : المادة الثالثة 
  .تاریخ صدور هذا القرار

بعد نهایة أجال أشغال التهیئة یقوم المستفید من طلب رخصة التجزئة بطلب الحصول على شهادة تنفیذ الأشغال   : المادة الرابعة 
  .المذكور أعلاه  28/05/1991المؤرخ في  91/176من المرسوم التنفیذي رقم  25طبقا للمادة 

لى مصالح الدولة المكلفة بالتعمیر  یبلغ القرار: المادة الخامسة  ٕ الذي یرفق بنسخة مصادق علیها في الملف إلى صاحب الطلب وا
وتوضع مجموعة من الملفات تحت تصرف الجمهور بمقر البلدیة موقع وجود الأرض المجزأة ویحفظ الملف الرابع في أرشیف 

  .الولایة

على نفقة المستفید وذالك طبقا للتشریع المعمول :............. لعقاریة بــتشهر نسخة من هذا القرار بالمحافظة ا:  المادة السادسة 
  .به

مدیر ،: ......... مدیر مدیریة البناء والتعمیر بــ، رئیس فرع التعمیر والبناء ، السادة الأمین العام للبلدیة  : المادة السابعة 
ـــل : ............المحافظ العقاري لولایة ، ... :........المدیریة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاریین بــ ـــ ــ مكلفون بتنفیذ هذا القرار كــ

  . حسب  اختصاصه

  

  : ...............................في : ............................حرر بـــ  

  رئیس المجلس الشعبي البلدي                                      
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  ئریة الدیمقراطیة الشعبیةالجمهوریة الجزا

  : .............................. ولایة

  :........بتاریخ  2017: ...../قرار رقم                              : ............................. دائرة

  تقسیمشهــــــادة ال متضمن إنشاء                     : ................................ بلدیة

  ...................................................................إن رئیس المجلس الشعبي البلدي لبلدیة 

  المتعلق بالبلدیة  1990- 04- 07المؤرخ في  08-90: بمقتضى القانون رقم *      

   لتعمیر المتعلق بالتهیئة وا 01/12/1990المؤرخ في  90/29بمقتضى القانون رقم  *      

  یحدد القواعد العامة لتهیئة والتعمیر   1991 /28/05المؤرخ في  91/176بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم  -

الذي یحدد كیفیات  28/05/1991الموافق لــ  1411ذي القعدة  14المؤرخ في  91/176بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم  -
  .تقسیم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلیم ذالك شهادة  ال، تحضیر شهادة التعمیر ورخصة التجزئة 

  : .............................بتاریخ : ..................بناءا على محضر تنصیب رئیس المجلس الشعبي البلدي لبلدیة  -

موافقة على رخصة التقسیم إلى قسمین المتضمن ل: ..............................بناءا على طلب المقدم من طرف السیدان   -
  .قطعة....التجزئة الترابیة : .....للجزیرة رقم : .....قسمین الخاص بالقطعة الترابیة رقم ) ب....... وقسم، أ ........قسم(

  ........: ...............................................بناءا على المخطط المعد من طرف المهندس المعماري السید  - 

  : ...............تحت رقم : ..............بتاریخ : .............بناءا على رأي الموافقة مصالح التعمیر والبناء بولایة  -  

  ـــــــــــرریـقــ ـةیـام للبلدوباقتـــــراح من الأمــــین العــــــ

، أ ...........قسم(إلى قسمین ........الجزیرة .....ذالك من أجل تقسیم البقعة رقم و :................تمنح رخصة التقسیم للسید : المادة الأولى 
بالموافقة : قطعة طبقا لطلب المقدم مع المخطط والملاحظ علیه ....الواقعة بالتجزئة الترابیة  ²م(...........) مساحة كل منهما تقدر بـ) ب............ وقسم

  :.....................میر والبناء  بـــمن طرف رئیس القسم  الفرعي للتع

ذي یجب على المعني احترام التصمیم المقدم وكل القوانین الجاري بها  العمل في میدان التعمیر وخاصة المقاییس المذكور في المرسوم التنفی :المادة الثانیة 
  .المذكور أعلاه  1991 /28/05المؤرخ في  91/176رقم 

  .ورئیس قسم فرع التعمیر والبناء مكلفون كل فیما یخصه بتنفیذ هذه الشهادة ، ة الأمین العام للبلدیة  الساد:المادة الثالثة  

        .........: ......في : ...............رر بـــح

                رئیس المجلس الشعبي البلدي                            
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  عبیةالجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الش

  : .............................. ولایة

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

  : ................................ بلدیة

   2017.../....: ................. رقم

  هــــــــــــــــــدم لة ا رخصـــــ
  ...................................................................إن رئیس المجلس الشعبي البلدي لبلدیة   

المؤرخ في  04/05المعدل والمتمم بالقانون رقم  01/12/1990المؤرخ في  90/29رقم  بمقتضى القانون -
  المتعلق بالتهیئة والتعمیر   14/08/2004

 المتعلق برخصة الطریق والشبكات  26/11/1983المؤرخ في  83/699بمقتضى المرسوم  -
والذي یحدد كیفیات حفر الطریق داخل المناطق  2016.../.../الصادر بتاریخ  2016..../ى قرار الوالي رقم بناءا عل -

 .العمرانیة 
  2016..../تحت رقم   2016.../.../بتاریخ ............بناءا على موافقة فرع مدیریة  البناء والتعمیر لبلدیة  -
 ..........طرف فرع البناء والتعمیر لدائرة المقدم من 2015....../تجدید رخصة البناء رقم لالموافقة  على  بناءا -
 : ..................................................الساكن بحي : ....................بناءا على طلب السید  -
 ....... 2016.../........................  ..../.الصادرة بتاریخ  2016: ....../بناءا على رخصة البناء رقم  -
  بناءا على موافقة  سونلغاز  -

  ــــــرریـقــــــ ــةللبلدیـــــــراح من الأمــــــین العــــام وباقتــ

  : ...............................................................تمنح رخصة الهدم لسید  :المادة الأولى 
  .یوما إبتداءا من تاریخ إستلامها 30لمدة إن هذه الرخصة صالحة  :المادة الثانیة 
یكون یدویا وان ترفع الأتربة وبقایا الإنجاز خلال مدة ، الموجودة  تالهدم بالنسبة للجدران المجاورة للبنانیا :المادة الثالثة 

  .الأیام المرخص بها 
  .المصاریف  في حالة حدوث أضرار مادیة أو جسمانیة یتحمل صاحب الترخیص كل  :المادة الرابعة 

  .في حالة الإخلاء بما جاء في المواد المذكورة أعلاه تتخذ كل الإجراءات الجزائیة والقضائیة اللازمة  :المادة الخامسة 

  : ...............................في : ............................حرر بـــ

  ئیس المجلس الشعبي البلدي ر                                         تأشیرة الشرطة 
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  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  : .............................. ولایة

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

  : ................................ بلدیة

   2017.../....: ................. رقم

  

  ــابقة شهــــــــــــــــادة المطــــــــ
  ...................................................................إن رئیس المجلس الشعبي البلدي لبلدیة       

  والمتعلق بشهادة المطابقة لمشروع بناء : ...............بناءا على الطلب المقدم من طرف السید..... 
  2017......./...../بتاریخ  2017: ........../واستنادا إلى الموافقة على رخصة البناء رقم ..... 
  2017.........../....../تاریخ     2017: ........../واستنادا إلى  رخصة البناء تحت رقم ..... 
  بناءا على محضر المعاینة المعد من اللجنة  بتاریخ............................................ : 
 2017: ..../../بتاریخ  2017............./المقدم من طرف فرع التعمیر والبناء رقم  واستنادا لمحضر الجرد 

ــــ وهذا اعترافا للمعني : ................تمنح هذه الشهادة لفائدة السید مدیر دیوان الترقیة والتسییر العقاري بـ
 .............................: ............والمتمثلة في .........................بإنجاز  مشروع 

  من الأشغال المسجلة في المخطط الخاص بالمشروع  %100من المشروع وفق التصامیم بنسبة 
  
  

  سلمت هذه الشهادة لإستعمالها فیما یسمح به القانون

  : ...............................في : ............................حرر بـــ 

  رئیس المجلس الشعبي البلدي                                                    
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  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  : .............................. ولایة

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

   شهـــــادة التعمیر...............................                                  :  بلدیة

    ..........................المدیریة التقنیة 

  ..................مصلحة التعمیر والبناء 

   2017......../رقم الهامش 

  ................................................................... إن رئیس المجلس الشعبي البلدي لبلدیة      

المعلق بتحدید  كیفیات تحضیر  28/05/1991الموافق لــ  1411ذي القعدة  14المؤرخ في  91/176لمرسوم التنفیذي رقم طبقا لأحكام  ا -
 . شهادة  التقسیم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلیم ذالك ، شهادة التعمیر ورخصة التجزئة 

         ............................) :. ة(من طرف السید  2017..../: ....../بناءا على طلب شهادة التعمیر المقدم یوم *
....................        2017: ......../تحت رقم   2017:....../..../بناءا على موافقة السید مدیر التعمیر والبناء بتاریخ *
.....    ................. 2017.../: .........قم تحت ر   2017....../..../بناءا على موافقة السید مدیر سونلغاز بتاریخ *
.......................        2017: ............/تحت رقم   2017: ......./..../بناءا على موافقة السید مدیر مدیریة الري *
..........................        2017: ........../تحت رقم  2017: ........./....../بناءا على موافقة السید مدیر السیاحة *
  .......................  2017......../تحت رقم  2017: ......../..../بناءا على موافقة السید مدیر الأشغال العمومیة *

  یشهـــــــــــــد  -

المادة ............................    : ..........قصد : .....................................تمنح شهادة التعمیر:  المادة الأولى
  :أنظمة التهیئة والتعمیر المطبقة على القطعة الارضیة كمایلي  :الثانیة 

دمج مساحات خضراء وكذا مواقف للسیارات  –اعطاء نوعیة عمرانیة وهندسیة جیدة وذالك للموقع الإستراتیجي للمشروع  –احترام قواعد التعمیر العام 
إحترام مسافة الإرتفاق للطرق الوطني .      مع ضرورة المصادقة المسبقة على مخطط الكتلة لدى مصالحنا قبل تقدیم رخصة البناء بطریقة مدروسة 

على أن یكون المدخل إلا من جهة الطریق رقم )مرفق بمخطط....... (ترك المسافة المخصصة لتهیئة مفترق الطرق للمدخل  –وكذا انحرافه ......رقم 
على صاحب المشروع تزوید المشروع بالمیاه الصالحة للشرب بوسائله الخاصة   -هذا حسب تحفضات مدیریة الأشغال العمومیة في مراسلاتهم   و .....

الهم حسب تحفضات مدیریة الري في مراسلاتهم أعلاه  تقدیم ملف خاص بالتهیئة من أجل دراسة الاخطار حسب تحفظ مدیریة الحمایة المدنیة في إرس
  .             لمذكور أعلاه ا

.                 عدم المساس بالشبكات الباطنیة إن وجدت : خدمة القطعة الأرضیة لشبكات من الهیاكل القاعدیة  :المادة الثالثة 
                 : .....................          حددت مدة صلاحیة هذه الشهادة بسنة واحدة إبتداءا  من تاریخ  :المادة الرابعة 

  .سلمت هذه الشهادة للإدلاء بها عند الحاجة في حدود مایسمح به القانون 

  رئیس المجلس الشعبي البلدي    : ...............................في : ............................حرر بـــ
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                             الشعبیةالجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة                                  

  وزارة السكن والعمران

  : .............................. ولایة

  نموذج محضر معاینة مخالفة التشریع                           : ............................. دائرة

  والتنظیم في میدان التعمیر                         : ................................ بلدیة

  : ..................مدیریة التعمیر والبناء 

                                                        ....: ....مؤرخ في  2017: ..../ محضر رقم
  أشغال بدون رخصة البناء

  

دقیقة          .............و: .........على الساعة .: ..........من الشهر : .............. ألفین وسبعة عشر  یوم : سنة 
ـــضى          ):...............................................................الإسم واللقب والصفة  (نحن  المؤهل بمقتـ

   14/08/2004المؤرخ في  04/05المعدل والمتمم بالقانون رقم  01/12/1990المؤرخ في  90/29رقم  القانون

  قد قمنا بمراقبة أشغال البناء وقد عاینا المخالفة المعرفة أسفله حسب المعلومات الخاصة بها  المتعلق بالتهیئة والتعمیر   

  :.............................................................. طبیعة الاشغال التي شرع فیها       

  ) :............................................................................ دینةالم، الحي ، العنوان (الكائنة بـ 

  : ..........................................   واللقب : ................................................ الإسم : المخالف

....................................................................   :............................تاریخ ومكان الإزدیاد 
: ...........................................................................................................   عنوان الإقامة 

..............................................................     : ..........................................تصریحات محتملة 
.............................................................................................................................

  إ مضاء صاحب الأشغال أو ممثله                                 إمضاء العون المؤهل الذي عاین المخالفة                      .    

:                                                                                                    ترسل نسخة من هذا المحضر إلى 
ملاحظات عند الرفض بالإمضاء                                 الوالي                                                           

 رئیس المجلس الشعبي البلدي                                                                                                    
  مدیر التعمیر والبناء                                          
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  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  وزارة السكن والعمران

  : .............................. ولایة

  نموذج محضر معاینة مخالفة التشریع                           : ............................. دائرة

  والتنظیم في میدان التعمیر                          : ................................ ةبلدی

  : ..................مدیریة التعمیر والبناء 

                                                        : .............مؤرخ في  2017: ..../ محضر رقم
  ـــــدمالهــــــأشغال بدون رخصة

  

دقیقة          .............و: .........على الساعة : ...........من الشهر : .............. ألفین وسبعة عشر  یوم : سنة 
المؤهل بمقتـضى          ):...............................................................الإسم واللقب والصفة  (نحن 

   14/08/2004المؤرخ في  04/05المعدل والمتمم بالقانون رقم  01/12/1990المؤرخ في  90/29رقم  القانون

  قد قمنا بمراقبة أشغال البناء وقد عاینا المخالفة المعرفة أسفله حسب المعلومات الخاصة بها المتعلق بالتهیئة والتعمیر   

  ................................................... :...........................طبیعة الاشغال التي شرع فیها      

) ......................................................................................... المدینة، الحي ، العنوان (الكائنة بـ 
.................................................   : واللقب : ................................................ الإسم : المخالف

:......................................................................................................   تاریخ ومكان الإزدیاد 
.............................................. : .............................................................عنوان الإقامة 

.............................................................................................................................   
........................................     : ................................................................تصریحات محتملة 

.............................................................................................................................
  مضاء صاحب الأشغال أو ممثله             إمضاء العون المؤهل الذي عاین المخالفة                                          إ .    

:                                                                                                    ترسل نسخة من هذا المحضر إلى 
لاحظات عند الرفض بالإمضاء            الوالي                                                                                م

 رئیس المجلس الشعبي البلدي                                                                                                    
  مدیر التعمیر والبناء                                          
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  طیة الشعبیةالجمهوریة الجزائریة الدیمقرا

  وزارة السكن والعمران

  : .............................. ولایة

  نموذج محضر معاینة مخالفة التشریع                         : ............................. دائرة

  والتنظیم في میدان التعمیر                        : ................................ بلدیة

  : ..................مدیریة التعمیر والبناء 

                                                        : .............مؤرخ في  2017: ..../ محضر رقم
  غیرمطابقة لأحكام رخصة البناء أشغال 

  

دقیقة          .............و: .........اعة على الس: ...........من الشهر : .............. ألفین وسبعة عشر  یوم : سنة 
المؤهل بمقتـــضى          ):...............................................................الإسم واللقب والصفة  (نحن 

   14/08/2004المؤرخ في  04/05المعدل والمتمم بالقانون رقم  01/12/1990المؤرخ في  90/29رقم  القانون

  قد قمنا بمراقبة أشغال البناء وقد عاینا المخالفة المعرفة أسفله حسب المعلومات الخاصة بها المتعلق بالتهیئة والتعمیر   

  : ..........................................................إنطلاق في  أشغال غیر مطابقة لرخصة البناء رقم       

  ........................................... :....................المسلمة 

) :................................................................................ المدینة، الحي ، العنوان (الكائنة بـ 
.................................   : ................واللقب : ................................................ الإسم : المخالف

:......................................................................................................   تاریخ ومكان الإزدیاد 
..............................   : .............................................................................عنوان الإقامة 

: ........................................................................................................     تصریحات محتملة 
...............   : .............................أرسل محضر المعاینة هذا من طرفنا إلى وكیل الجمهوریة المختصة بمحكمة 

  إمضاء العون المؤهل الذي عاین المخالفة                                          إ مضاء صاحب الأشغال أو ممثله             

            :                                                                                        ترسل نسخة من هذا المحضر إلى 
الوالي                                                                                ملاحظات عند الرفض بالإمضاء            

لبلدي                                                                                                      رئیس المجلس الشعبي ا
  مدیر التعمیر والبناء                                          
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  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  : ................ولایة                                                                   وزارة السكن 

  ...: ..............دائرة       مدیریة التعمیر 

  : ...................بلدیة  : ................مدیریة التعمیر والبناء

   2017.../....: ................. رقم

  

  محضر معاینة مخالفة الأحكام التشریعیة والتنظیمیة

  لقانون التعمیر والهندسة المعماریة والغرامة المالیة
  

)                  18/05/1994الموافق لـ  1414ذي الحجة عام  7رخ في المؤ  07-94من المرسوم التشریعي رقم  50المادة (
  : .....................................................رقم 

  دقیقة  .............و: .........على الساعة : ...........من الشهر : .............. ألفین وسبعة عشر  یوم : سنة 

وعملا : .........المحلف قنونیا بمقرر وزاري رقم ، مفتش التعمیر : ..............  - سم واللقب الإ–أنا الممضي أسفله 
قد عاینت ،  18/05/1994الموافق لـ  1414ذي الحجة عام  7المؤرخ في   07- 94من المرسوم التشریعي رقم  51بالمادة 

  : ..............بلدیة ) : .................. ة(القاطن ) : .................... ة(المخالفة الاتیة من ارتكاب السید 

  الخاصة أو الوطنیة ، تشید بناء بدون رخصة بناء عل أرض تابعة للأملاك العمومیة         

  تشید بناء على ارض ملك الغیر        

  تشید بناء بدون رخصة بناء على أرض ذات عقد ملكیة        

  في النسب المقررة  %.........ل الأرض بمقدار تجاوز معامل شغ       

  في النسب المقررة %.........بمقدار ) المساحة المبنیة على الأرض (تجاوز معامل أرضیة البنایة       

  عدم إحترام العلو المرخص به       

  الإستلاء على جزء من ملكیة الغیر       

                  تعدیل الواجهة                           
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  إنجاز منافذ غیر مقررة أوغیر قانونیة      

  عد م  وضع اللافتة التي تبین مراجع رخصة البناء       

  عدم  التصریح بإنطلاق الاشغال       

  عدم التصریح بإنتهاء الاشغال       

دج التیي یجب أن تدفع لخزینة الولایة ..............:بغرامة مالیة قدرها ) :................ة(ولهذه الأسباب یعاقب السید 
لا تعرض مرتكب المخالفة للمتابعة القضائیة  30خلال أجل لایتجاوز  ٕ   . یوما إبتداء من تاریخ تبلیغ هذا المحضر وا

  

  : ترسل نسخة من هذا المحضر إلى 

  

  السید الوالي-

  السیدرئیس البلدیة -

  السید مدیر التعمیر بالولایة -

  

ـــ حرر ــ   : .......................................في : .........................بـــ

  )أشطب العبارات الغیر صالحة ( 

  )في الخانة المناسبة "   ×" ضع علامة 

  

  ع ــــــالتأشیرة والتوقی                                                               
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  لجزائریة الدیمقراطیة الشعبیةالجمهوریة ا

  : .......................ولایة                                                                   وزارة السكن 

  : .......................دائرة                                                                  مدیریة التعمیر 

  : ..............بلدیة                                   : ................یة التعمیر والبناء مدیر 

  2017.........../نمـــــوذج محضـــــر رقم 

 أمر بتحقیق مطابقة البناء  -1
 أمر بتوقیف الأشغال  -2
  إستئناف الأشغال  -3

  دقیقة  .............و: .........على الساعة ...........: من الشهر : .............. ألفین وسبعة عشر  یوم : سنة 

من  51وعملا بالمادة : ............بمقرر وزاري رقم  االمحلف قانونی، مفتش التعمیر : ..............  -الإسم واللقب –أنا الممضي أسفله 
   18/05/1994الموافق لـ  1414ذي الحجة عام  7المؤرخ في   07-94المرسوم التشریعي رقم 

إلى  5) (5إلى  2(مهلة ) ها(وأعطیته ) ها(بتحقیق مطابقة بنایته ): ...............ة(القاطن ): ..........ة(قد أمر السید  -1
 : ....................المؤرخ في  2017: ....../یوما لتطبیق أحكام المحضر رقم )  15إلى  10(، ) 10

وعدم تطبیق أحكام ): ............ة(القاطن ) : .............ة(التي انجزها السید  قد عاینت رفض تحقیق مطابقة الأشغال -2
ولهذا نأمر بتوقیف الأشغال الغیر مطابقة للأحكام : ............................ المؤرخ في  2017:......./المحضر رقم 

 .القانونیة المعمول بها 
أمره رغم ): .......... ة(القاطن ) : .....ة(المطابقة  لتنظیم التي أنجزها  السید   قد عاینت إستئناف إنجاز اشغال البناء غیر -3

وعلیه یتعرض مرتكب المخالفة  لتطبیق   2017: .../.../المؤرخ في  2017: ............./بالتوقیف الأشغال بموجب محضر رقم 
   18/05/1994الموافق لـ  1414ذي الحجة عام  7المؤرخ في   07-94المرسوم التشریعي رقم :  من  53احكام المادة 

  : ترسل نسخة من هذا المحضر إلى 

  السید الوالي-

  السیدرئیس البلدیة -

  السید مدیر التعمیر بالولایة-

   2017: ...../......./في : .........................حرر بــــــــ

  )أشطب العبارات الغیر صالحة ( 

  )المناسبة  في الخانة"   ×" ضع علامة 

  

  التأشیرة والتوقیـــــع                                                                                                       
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  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  : ...............ولایة                                                                   وزارة السكن 

  : ................دائرة       مدیریة التعمیر 

  : ...............بلدیة                                      : ................مدیریة التعمیر والبناء 

  

  ــــادة التسدید وتحقیق المطابقة شهـــــــ                 
  

  دقیقة  .............و: .........على الساعة : ...........من الشهر : .............. عشر  یوم ألفین وسبعة : في سنة 

من  51وعملا بالمادة : ............المحلف قنونیا بمقرر وزاري رقم ، مفتش التعمیر : ..............  -الإسم واللقب –أنا الممضي أسفله 
  ): ....ة(أشهد أن السید  18/05/1994الموافق لـ  1414ذي الحجة عام  7في المؤرخ   07-94المرسوم التشریعي رقم 

  : .............................بلدیة : ..............في ): ...............ة(القاطن 

  2017./.../.المؤرخ في  2017: ..../بموجب المحضر رقم ) ها(من العقوبة المالیة المسلطة علیه ) ها(ذمته ) ت(قد برأ  -1
  2017..../.../دج لخزینة الدولة بتاریخ : ........وهذا بدفع مبلغ 

  2017.../.../المؤرخ في  2017: ...../بإعادة تهیئة المكان في حالته الأصلیة طبقا لمحضر المعاینة   رقم ) ت(قد قام  -2
–الولایة –البلدیة -)  ها(اء التي سلمت له تحقیق مطابقة البناء موضوع العقوبة مع احترام مواصفات رخصة البن) ت(قد نفذ  -3

) : ة(ولهذا الغرض تلغى التدابیر المتخذة ضد السید  2017: .../.../المؤرخ في  2017...../الوزارة  بموجب المحضر رقم 
ها المصالح بإستئناف أشغال البناء مع إحترام التنظیم و التصامیم التي وافقت علی) ها(ویسمح له .........................

  .المختصة 

  : ترسل نسخة من هذا المحضر إلى 

  السید الوالي-

  رئیس البلدیة  السید-

  السید مدیر التعمیر بالولایة-

   2017: ...../......./في : .........................حرر بــــــــ

  )أشطب العبارات الغیر صالحة ( 

  )في الخانة المناسبة "   ×" ضع علامة 

  التأشیرة والتوقیــــــــــــع                                                                
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  : ــة العربیة والفرنسیة  باللغــ المراجع : أولا 

  المراجع بالعربیـــــــــــــــــــــــــــة / أ

  2004 الجزائر، دار هومة ، منازعات أملاك الدولة ، اعمر یحیاوي -1
  2004الجزائر ، دار هومة ، اریة المنازعات العق،  عمر حمدي باشا ، زروقي لیلى -2
   2006الجزائر ، لباد ، الطبعة الأولى ، الإداري القانون في الوجیز، لباد ناصر  -3 
، الإسكندریة ، دار الفكر الجامعي ، المسؤولیة المعماریة ، محمد حسین منصور -4

  . 2006مصر 
تراخیص أعمال البناء والهدم بین  تشریعات البناء والأوامر : ن  السید أحمد مرجا-5

  2002مصر ، القاهرة ، دار النهظة العربیة ، والقرارات الوزاریة وأحدث أحكام القضاء العسكریة 
، منشورات الحلبي الحقوقیة ، الطبعة  الأولى ، دعاوى رخص البناء ، نزیھ نعیم شلالا- 6

  2006لبنان 
 1980، بیروت ، دار النهضة العربیة ، في جغرافیة العمران ، عبد الفتاح محمد وهیبه -7       

الطبعة الخامسة دیوان المطبوعات ،الجزء الثاني ، القانون الإداري ، عمار  عوابدي-8
  . 2008،  الجامعیة الجزائر

  المراجـــــــــــــــــــــــــــــــــع بالفرنسیة / ب
  

1- G.Peiser , Droit  administratif –Edition Dalloz ,1971 
2- Henri Jacquot, Droit de l’urbanisme Deuxième édition, Dalloz 1989 
3- Henri Jacquot, François Ppriet, Droit de l’urbanisme, Dalloz, Delta, 

3e Edition 1998. 
4- Hyam  Mallat : Le droit de l urbanisme de la construction de 

l’environnement et de l’eau au Liban, Brylant, DELTA et L.G.D.J 
1997..  

5- Jean –Paul  lacaze , les méthodes de l’urbanisme ,deuxième édition 
,que sais je,France,1993 

6- Louis Jacquignon , le droit de l urbanisme , Edition ,Eyvelles –1975  
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  : نشــــــــــــــــــورة المقالات الم: ثانیا 

 ط -س -د –مجلة الموثق ، علاقة التوثیق بالنشاط العمراني ، بورویس زیدان   -1
مجلة العلوم )) تسلیم رخصة بناء في القانون  الجزائري ((، محمد الصغیر بعلي  -2

مارس ، الإجتماعیة والإنسانیة المركز الجامعي الشیخ العربي تبسي العدد الأول 
2007 

مجلة " المدینة الجدیدة بین استحالة الهروب  وصعوبة الصراع " ، حمید د لیمي عبد ال - 3
 2007نوفمبر ، العدد الثاني عشر ، بسكرة ، جامعة محمد خیضر ، العلوم الإنسانیة 

 . منشورات جامعة بسكرة، 
الفكر البرلماني ، "النظام القانوني لرخصة البناء في التشریع الجزائري "عزري الزین  - 4

 2005جویلیة ، دد التاسع الع
مجلة ، ))إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشریع الجزائري ((، عزري الزین  -5

 2008فیفري ، العدد الثالث ، جامعة محمد خیضر بسكرة ، المفكر 
مجلة "" دور القاضي الإداري في المنازعات تراخیص البناء والهدم ""عزري الزین  -6

 .منشورات الساحل2008المنازعات المتعلقة بالعمران مجلس الدولة عدد خاص 
دار الفجر ، الطبعة الأولى ، قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیها ، عزري الزین  -7

 .2005مصر ، لنشر والتوزیع 
  

  : الأطروحات والمذكــــرات : ثالثا 
جستیر فرع مذكرة ما -یة الجزائرالتأطیر القانوني للتعمیر في ولا-، جبري  محمد   -1

 .جامعة الجزائر، كلیة الحقوق ، دارة ومالیة إ
، الالیات القانونیة للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر ، كمال تكواشت   -2

باتنة ، جامعة الحاج لخضر ، مذكرة ماجستیر في العلوم القانونیة تخصص عقاري 
 .2009-2008السنة الجامعیة 

، مذكرة ماجستیر في العلوم القانونیة ، هیئة والتعمیرقرارات الت، لعویجي عبد االله   -3
 .2012-2011السنة ، جامعة الحاج لخضر باتنة ، تخصص قانون إداري 
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أطروحة دكتورة ، الرخص الإداریة في التشریع الجزائري ، عبد الرحمان عزاوي   -4
السنة الجامعیة ، جامعة الجزائر ، كلیة الحقوق ، دولة في القانون العام 

2005/2006  .  
رسالة دكتورة في ، منازعات القرارات الفردیة في مجال العمران  ،  عزري  الزین  -5

 جامعة منتوري قسنطینة، كلیة الحقوق ، القانون 
مذكرة التكوین التخصص عقاري ، شهادة القسمة في مجال التعمیر  ، بلعید فرحات -6

  2002/2003المعهد الوطني للقضاة السنة الأكادمیة 

  النصوص القانونیة :رابعا 

  القوانیــــــــــــــــــن / أ 

یتضمن كیفیة إستغلال الأراضي الفلاحیة  08/12/1987المؤرخ في  87/19القانون  -01
 . التابعة للأملاك الوطنیة وتحدید حقوق المنتجین وواجباتهم

 المتعلق بالبلدیة 1990-04- 07المؤرخ في  08-90: القانون رقم  -02
 العقاري التوجیه المتضمن 1990نوفمبر 18في المؤرخ 25/ 90رقم القانونالقانون  -03
المتعلق بالتهیئة والتعمیر  المعدل  01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون رقم   -04

 2004/اوت / 14المؤرخ في   04/05والمتمم بموجب القانون 
 المحدد للقواعد المتعلقة بنزع الملكیة 1991/أفریل /27المؤرخ في  11-91القانون  -05

  1991/ماي/08العقاریة من أجل المنفعة العمومیة الصادر بتاریخ 
 الثقافي التراث بحمایة المتعلق 1998جوان 15في المؤرخ 04 - 98رقم القانون -06
 2001 سنة دیسمبر  12الموافق 1422عام رمضان  27في المؤرخ 20/  01رقم القانون -07

 المستدامة وتنمیة الإقلیم بتهیئة یتعلق
 بواسطة الغاز وتوزیع بالكهرباء المتعلق 2002فیفري 05 المؤرخ  02  -01 رقم القانون -08

 .القنوات
 و الجدیدة إنشاءالمدن بشروط المتعلق 2002  ماي 08في المؤرخ 80-  02القانون رقم -09

 تهیئتها
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یتعلق   2003فبرایر17الموافق لـ  1423ذي الحجة عام 16المؤرخ في  03-03لقانون ا -10
 بمناطق التوسع السیاحي

 .المستدامة التنمیة إطار في البیئة بحمایة یتعلق  2003جویلیة  19ـل10 -  03رقم لقانونا -11

المؤرخ  90/29المعدل والمتمم للقانون  14/08/2004المؤرخ في  04/05القانون رقم  -12
 المتعلق بالتهیئة والتعمیر 01/12/1990في     

 الأخطار منبالوقایة  لقلمتعا   .2004 دیسمبر  25في المؤرخ   02 -04رقم القانون -13
 المستدامة التنمیة إطار في الكوارث وتسیر الكبرى

والمتضمن القانون التوجیھي للمدینة  2006فیفري 20المؤرخ في  06-06القانون رقم   -14
 . 15جریدة الرسمیة رقم  2006مارس  12الصادر بتاریخ  

لمساحات الخضراء المتعلق بتسییر ا 2007أكتوبر  07المؤرخ في  06- 07القانون رقم  -15
 . 31جریدة رسمیة رقم  2007جوان 13وحمایتھا وتنمیتھا الصادر بتاریخ 

المتضمن  2008فبرایر  25الموفق لــ  1429صفر  18المؤرخ في  09- 08القانون رقم  -16
 23الموافق لــ 1429ربیع الثاني  17قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الصادر بتاریخ 

 . 21میة عدد جریدة رس 2008ابریل 
یحدد قواعد مطابقة البنایات واتمام  2008جویلیة  05المؤرخ في  15-08قانون رقم  -17

  44جریدة رسمیة رقم  2008اوت  03انجازھا الصادر بتاریخ 

 17/02/2011 الموافق لـــ   1432ربیع الأول  14المؤرخ في  04-11 رقم  القانون -18
  14الجریدة الرسمیة رقم  ریةیحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقا

 الأوامـــــــــــــــــــــر/    ب
المتعلق برخصة البناء ورخصة  1975سبتمبر  26المؤرخ في  67-75الأمر رقم   -1

 . 1975أكتوبر  17التجزئة الارض لأجل البناء الصادر بتاریخ 
راضي الذي یحدد انتقالیا قواعد شغل الأ 1985اوت  13المؤرخ في  01-85امر قم   -2

 . 1985اوت  14قصد المحافظة علیها وحمایتها الصادر بتاریخ 
یتعلق بحمایة الساحل وتثمینه الصادر بتاریخ  2002فبرایر15المؤرخ  02-02امر رقم  -3

 . 2002فبرایر 12

  المراسیــــــــــــــــــــــــــم    -ج

 ریق والشبكاتالمتعلق برخصة الط 26/11/1983المؤرخ في  83/699التنفیذيالمرسوم  -1
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یحددا لقواعد العامة للتهیئة   1991ماي 28المؤرخ في 175/  91المرسوم التنفیذي ر قم -2
 .والتعمیر والبناء

الموافق لــ  1411ذي القعدة  14المؤرخ في  91/176المرسوم التنفیذي رقم  -3
ة  شهاد، المتعلق بتحدید  كیفیات تحضیر شهادة التعمیر ورخصة التجزئة  28/05/1991

 .التقسیم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلیم ذالك 

یحدد القواعد العامة لتهیئة  1991 /28/05المؤرخ في  91/176المرسوم التنفیذي رقم  -4
 .والتعمیر

یحدد إجراءات إعداد المخطط  25/05/1991المؤرخ في  91/177المرسوم التنفیذي رقم  -5
لمصادقة علیه ومحتوى الوثائق المتعلقة به المعدل والمتمم التوجیهي للتهیئة والتعمیر وا

 . 10/09/2005المؤرخ في  05/317بالمرسوم التنفیذي 

یحدد إجراءات إعداد  25/05/1991المؤرخ في  91/178المرسوم التنفیذي رقم  -6
شغل الأراضي والمصادقة علیها  ومحتوى الوثائق المتعلقة بها المعدل والمتمم  مخططات

 . 10/09/2005المؤرخ في  05/318التنفیذي  ومبالمرس
المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذي  10/09/2005المؤرخ في  317-05المرسوم التنفیذي رقم  -7

المحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة  28/05/1991المؤرخ في  177-91رقم 
 . 11/09/2005در بتاریخ والتعمیر والمصادقة علیه ومحتوى الوثائق المتعلقة به الصا

المعدل والمتمم للمرسوم  2006/ 07/01المؤرخ في  06/03المرسوم التنفیذي رقم  -8
المحدد لكیفیات تحضیر شهادة  28/05/1991المؤرخ في  91/176التنفیذي  رقم 

شهادة التقسیم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم ، التعمیر ورخصة التجزئة 
 . 08/01/2006لصادر بتاریخ وتسلیم ذالك ا

والذي یحدد شروط وكیفیات تعیین الاعوان  30/01/2006المؤرخ في  55- 06المرسوم التنفیذي رقم  -9
فبرایر /05المؤهلین للبحث عن مخالفات التشریع والتنظیم في مجال التهیئة والتعمیر الصادر بتاریخ 

/2006 .  

  :الالكترونیـــــــــة خامسا المصادر 

1- www.com-urbanisme.org     
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  رقم الصفحة  العنــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــاوین
    الإهــــــــــداء 

    التشكـــــــــرات 
  01  مقدمـــــــــــة 

  05  .القرارات الجماعیة لتهیئة  والتعمیر في التشریع الجزائري  :الفصل  الأول 
  07 .القرارات الجماعیة لتهیئة والتعمیر: المبحث الأول

  07 .المطلب الأول   القرارات المتعلقة بشغل الأراضي 
  09 .الاحكام المتعلقة بالشروط العامة للبناء  : المطلب الثاني
  11 . الأحكام المتعلقة بالوقایة من الأخطار الكبرى :المطلب الثالث
  14 . ات المتعلقة بالتهیئة والتعمیرالمخطط :المبحث الثاني
  14 .لهذه المخططات الأحكام المشتركة :المطلب الأول
  16 . المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر :المطلب الثاني
  20 . مخطط شغل الأراضي :المطلب الثالث
  26 . القرارات الفردیة لتهیئة والتعمیر في التشریع الجزائري  :الفصل الثاني

  27 . والبناء الرخص المتعلقة بالتعمیر :حث الأولالمب
  27 .البناء   رخصة  :المطلب الأول
  50 .الهدم   رخصة  :المطلب الثاني

  53 .رخصة التجزئة :المطلب  الثالث
  56 .الشهادات المتعلقة بالتعمیر والبناء :المبحث الثاني
  56 .شهادة التعمیر :المطلب الأول
  60 .دة القسمةشها :المطلب الثاني
  61 . المطابقة شهادة :المطلب الثالث

  64  ــــاتمة الخــــــــــ
  66  ــــــــــــــق الملاحـ

  81  المراجع   وــــادر ـقائمة المصــ
  88  ـــــــــرس ــالفهـــــ


