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  الإھداء

 هد� ثمرة جهد� إلى والد� العز�ز أطال الله في عمرهأ 

 إلى والدتي الكر�مة أدام الله �قاءها

  .إلى إخوتي الأعزاء

  .جم�ع أصدقائي ولكل من وقف بجانبي  طوال مسیرتي الدراس�ة إلى

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 

  شكر وعرفان

أولا وقبل �ل شیئ نش�ر الله عز وجل الذ� وفقنا وألهمنا القدرة على انجاز هذا 

  العمل

الذ� ساعدنا �القدر  "لحول دراجي" الد�تور للأستاذ�ما نتقدم بجز�ل الش�ر والتقدیر 

  .المستطاع من اجل انجاز هذا العمل 

مناقشة هذه المذ�رة، وعلى التوجیهات والملاحظات وأش�ر لجنة المناقشة على قبولها 

  .التي سوف تقدمها لنا

دنا ودعمنا من قر�ب أو �عید من أجل عوفي الأخیر نتقدم �الش�ر الجز�ل لكل من سا

  .انجاز هذه المذ�رة

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 مقدمة



 مقدمة
 

 أ 
 

  مقدمة

 ،�ما یبین مد� تطورها ومستو� الحضارة فیها لدولةرقي االعاكسة لر العمران المرآة بعت�

س تستجیب لها البنا�ات �غ�ة إظهار الوجه الحسن �تسهر جم�ع الدول من أجل وضع مقای لذلك

، والع�س في حالة الدول �انت الدول متطورة �ان مستو� العمران فیها متطور ومتى لها

 .ي المجال العمرانيلة من الفوضى فحا التي تعرف المتخلفة

الجزائر�ة جملة من القیود على تشیید  القانون�ة ةمنظومو�الموازاة مع ذلك فقد فرضت ال

أن أ� بناء في مح�� عمراني أو منطقة عمران�ة جدیدة یجب أن �ستجیب  البنا�ات، حیث

�قواعد والقواعد التقن�ة المحددة مس�قاً من قبل المشرّع مضبوطة  �سیمجموعة من المقال

  .تنظ�م�ة

توسع في التجمعات الس�ان�ة أو إنشاء المدن الجدیدة ��ون وفقا  وفي ذات الإطار فإن أ� 

الجهات الإدار�ة، أهمها على المستو� المحلي المخط� التوجیهي  لمخططات تقن�ة تسهر علیها

ت�عها من الأراضي، لتأتي �عد ذلك عمل�ة البناء مع ما ی للتهیئة والتعمیر و�ذلك مخط� شغل

  .تصدرها الجهات الإدار�ة تراخ�ص وشهادات عن طر�� القرارات التي

والمحافظة على  �ل هذا �غرض إقامة عمران نظامي ومخط� في إطار التنم�ة المستدامةو 

و�وارث  المح�� وعناصره الطب�ع�ة ومن اجل م�افحة البناء الفوضو� وما �صاح�ه من أخطار

  .لمدن والتجمعات الس�ان�ة الحضر�ةلومن أجل تحسین الوجه الجمالي 

�ستوحي و�ستمد ال�حث أهمیته القصو� من �ون قرارات التهیئة والتعمیر والتي نظمها 

هي سلطة الإدارة في تنظ�م عمل�ة البناء وتشیید التجمعات الس�ان�ة، وأ�ضا في القضاء  المشرع



 مقدمة
 

 ب 
 

عن إصدار مثل هذه القرارات الفوضو�، الذ� یبرز �صورة أكبر عند تخلي الإدارة  على البناء

  .التنظ�م�ة

القرارات الفرد�ة المتمثلة أساسا في رخصة البناء ورخصة التجزئة  وفي �حثنا هذه سندرس

 .وشهادة المطا�قة و شهادة التقس�م ورخصة الهدم و�ذا شهادة التعمیر

  :أهم�ة الموضوع1-

في مجال التعمیر وف� ما منحها ا�اه المشرع  الإدارةللموضوع أهم�ة �الغة تكمن في آل�ات  -

  .ك سلطة في عمل�ة البناء والتعمیر�ونها تمل

 النقائص التشر�ع�ة والتطب�ق�ة من طرف إلى�عتبر مجال العمران مجالا خص�ا للتطلع  -

، والوقوف على الآل�ات الفعالة والتي �م�ن ان تحق� النتائج المرجوة لتنظ�م قطاع الإدارة

  .التعمیر

  :دوافع اخت�ار الموضوع- 2

  .مجموعة من دوافع  اخت�ار هذا الموضوع، منها ما هو ذاتي ومنها ما هو موضوعي أدت

  :الدوافع الذات�ة-أ

رغبتنا �ال�حث في موضوع التعمیر والذ� �عتبر من المجالات المهمة والحدیثة رغم قدم  -

 .الموضوع

 خاصة في مجال منح الرخص والشهادات، مما الإداراتبروز العدید من المشاكل في  -

 .زاد من ظهور المخالفات و استفحال البناءات اللامشروعة
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  :الدوافع الموضوع�ة - ب

 .وشرو� منح الرخص والشهادات   إجراءاتمختلف  إلىالتطرق  -

العام في مجال التهیئة  القوانین التي جاءت من اجل المحافظة على النظام إلىالتطرق  -

  .والتعمیر

  :أهداف الموضوع- 3

 .ل�م رخص وشهادات التهیئة والتعمیروضع لبنة قانون�ة وتقن�ة لآل�ات تس -

أهم الاجراءات التي دراسة النصوص القانون�ة المتعلقة �التعمیر وتوض�ح  إلىالسعي  -

 .أقرها المشرع الجزائر� 

  :الدراسات السا�قة- 4

ر تخصص یستجقرارات التهیئة والتعمیر في التشر�ع الجزائر�، مذ�رة ما: عبد الله لعو�جي-

، حیث سل� الضوء في موضوع �حثه على 2012قانون ادار� وادارة عامة، جامعة �اتنة 

  .القرارات التنظ�م�ة والفرد�ة

دور الادارة في مجال تطبی� أح�ام العمران في التشر�ع الجزائر�، مذ�رة : بن عزة الصادق-

 2012، تخصص قانون ادار� وادارة عامة، جامعة �اتنة والإدار�ةماجستیر في العلوم القانون�ة 

للتسو�ة القانون�ة لمعالجة وضع�ات  �الإضافةو تناولت المذ�رة مختلف الرخص والشهادات ، 

  .للاشرع�ةااءات البن
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  : الإش�ال�ة5-

  :وعلى أساس ما سب� ذ�ره تكون الإش�ال�ة �الآتي

 شهادات التهیئة والتعمیر؟ تراخ�ص و�یف نظم المشرع الجزائر� شرو� وإجراءات منح 

  :صعو�ات الدراسة- 6

قد تكون وفرتها من أحد أس�اب الصعو�ات  وإنماقد لا تكون الصعو�ات في قلة المراجع ، 

التي تواجه ال�حث ذلك أن الطالب یجد نفسه مجبرا على وضع نس� واضح في استغلال هذه 

  .لاس�ما من جانب النصوص القانون�ةالمراجع على تنوعها وهو ما نجده في موضوعنا هذا 

  :المنهج المت�ع- 7

التحلیلي، هذا ما �ظهر في  المنهجو  صفيالو المنهج  إت�اعان طب�عة الموضوع �فرض علینا 

مختلف عناصر المذ�رة من خلال الق�ام �عمل�ة تحلیل�ة للنصوص القانون�ة المرت�طة �الجانب 

  . التعمیر� 

  :خطة ال�حث -8

النظام القانوني  حول ینا تقس�م الموضوع إلى فصلین، الفصل الأول تمحورارتأ

( ، حیث تطرقنا ف�ه إلى أهم رخص البناء الجزائر� لتراخ�ص التهیئة والتعمیر في التشر�ع 

النظام القانوني ، أما الفصل الثاني ف�ان عن ) رخص البناء، رخص التجزئة ، رخص الهدم

ثلاث م�احث وتكلما في �ل  إلىوتم تقس�مه  التهیئة والتعمیر في التشر�ع الجزائر�  شهاداتل

  )م�حث عن شهادة التعمیر، شهادة المطا�قة، شهادة التقس�م 



 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

:الفصل الأول  

النظام القانوني لتراخ�ص التهیئة والتعمیر في 

الجزائر� التشر�ع   
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  : تمهید

التي اعتمدها المشرع الجزائر� لاحترام  الأساس�ة اتالضمانالتهیئة والتعمیر  تراخ�ص تعد

 قانون العمران، وهي الآل�ة القانون�ة التي تأتي م�اشرة �عد المخط� التوجیهي للتهیئة قواعد

شيء  والب�انات المجسدة في المخططات إلى الأف�ارلتحو�ل  الأراضيوالتعمیر ومخط� شغل 

الخاصة من  ملموس في ظل احترام مقتض�ات النظام العام العمراني من خلال تحقی� المصلحة

  .أعمال البناء في أطر حما�ة البیئة والاستغلال العقلاني للعقار
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  تنظ�م رخصة البناء بین التقیید والتقدیر:الم�حث الأول

 عدة رخص، متمثلة في رخصة البناء �رخصة نمن اجل تنظ�م عمل�ة العمرا الإدارة تمنح

 و الحدالقانوني  إطارهفي  نضع العمراو ذه الرخص ه، الغرض من و رخصة الهدم التجزئة 

 . العشوائي و � الفوضو  من البناء

تحضیر وتسل�م رخصة البناء، في حین المطلب  إجراءات في المطلب الأول سنتناولحیث 

 .الضمانات القانون�ة لاستلام رخصة البناء إلى ف�ه  الثاني سنتطرق 

  تحضیر وتسل�م رخصة البناء جراءاتإ: المطلب الأول

 تشتر� جم�ع تشر�عات العمران في العالم، إت�اع إجراءات معینة من أجل الحصول على

فة إلى الجهة المختصة صم طلب من ذو� الد�في تق بدا�ة لإجراءاترخصة البناء، تتمثل هذه ا

والتي تقوم بدورها �التحقی� والدراسة في هذا الطلب وتقرر منح الرخصة أم لا  منح الرخصة

  .الشرو� التي یتطلبها القانون  بناء على مد� توافر

 طلب الحصول على رخصة البناء :الفرع الأول

ن �ان الطلب منهج�ا �ش�ل اعاد�ا �غیره من الطل�ات، فل�س مطلب رخصة البناء طل�ا 

الواقعة الماد�ة والسبب الحق�قي في وجود القرار الإدار� الصادرة �ه رخصة البناء �عمل 

  .1قانوني، وهذا انطلاقا من مر�ز �ل من الإدارة و التعامل معها

� الخاصة �طالب الشرو  19-15 المرسوم التنفیذ�حیث حدد قانون التهیئة والتعمیر و�ذا 

و�ه وما یجب أن تحت2الرخصة و�ذا أعمال البناء المعن�ة �الرخصة وش�ل إیداع الطلب وإجراءاته

                                                           

في التشر�ع الجزائر�، أطروحة د�توراه دولة في القانون العام، �ل�ة الحقوق، جامعة الجزائر، السنة  الإدار�ةعزاو� عبد الرحمان، الرخص 1

  .577، ص  2006-2005الجامع�ة 

الذ� �حدد ��ف�ات تحضیر عقود  2015ینایر سنة  25المواف�  1436الثاني عام ر��ع  4المؤرخ في  19-15المرسوم التنفیذ� رقم 2

  .التعمیر و تسل�مها
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ة للملك�ة والمخططات المعمار�ة التي تبین نوع البنا�ة المراد انجازها و�ل ثبتمن الوثائ� الم

  . 1ها قانونا�في حالة وجو  الإدار�ة الضرور�ة صالتراخ�

 الإدار�ةالجهة  إلىم طلب د�تقبإن إجراءات منح رخصة البناء �عمل�ة قانون�ة تبدأ 

  :وهو ما سنوضحه في ما یلي ، المختصة

 :صفة طالب الرخصة: أولا

على أن طالب رخصة البناء �م�ن أن 19-15المرسوم التنفیذ� من  42قد نص في المادة 

له قانونا أو الهیئة أو المصلحة المخصصة ��ون المالك أو مو�له أو المستأجر لد�ه المرخص 

وعل�ه فصفة طالب رخصة البناء في التشر�ع الجزائر� جاءت  أو البنا�ة، لها قطعة الأرض

 :2حصرا في هذه المادة وهم 

لما ینص عل�ه وذلك عن طر�� تقد�م عقد الملك�ة او نسخة من شهادة الح�ازة :المالك -1

 . 3المتضمن التوج�ه العقار�  1990وفمبر ن 18المؤرخ في  25-90القانون رقم 

ط�قا  وذلك و�م�ن أن یو�ل المالك شخصا غیره لیتقدم �طلب رخصة  :و�یل المالك  -2

 . 1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75لأح�ام الأمر رقم 

ف�م�ن للمستأجر الذ� یرغب في انجاز أعمال بناء أن �طلب رخصة بناء  :المستأجر لد�ه -3

  .�شر� أن یرف� طل�ه بترخ�ص من مالك العین المؤجرة

                                                           

  .218رمز� حوحو، رخصة البناء واجراءات الهدم في التشر�ع الجزائر�، مجلة المف�ر، جامعة محمد خ�ضر �س�رة، العدد الرا�ع، ص  1

 ،قرارات التهیئة والتعمیر في التشر�ع الجزائر�، مذ�رة ماجستر تخصص قانون ادار� وادارة عامة، جامعة �اتنة: لعو�جي عبد الله 2

  .99،ص2012

  .578ص مرجع ساب�، عزاو� عبد الرحمان،  3
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حصة أو  انجاز الأشغال یخص بنا�ة أو عدة بنا�ات في أنلصاحب الطلب أن یوضح  و�م�ن

� الم�تو�ة یلتزم صاحب الطلب لدعم طل�ه بتقد�م �ل الوثائ عدة حصص، وفي هذه الحالة

 .والب�ان�ة التي تبین القوام

 :ملف طلب رخصة البناء تش�یل -ثان�ا

یتش�ل ملف طلب رخصة البناء من مجموعة من الوثائ� المتطل�ة التي تثبت صفة طالب 

 تقن�ة الرخصة ووثائ� إدار�ة متعلقة برخصة التجزئة ووثائ� متعلقة �الهندسة المعمار�ة ووثائ�

  :1یلي ن تتعرض لها ف�ماراالعمتبین احترام قواعد 

 :ــ وثائ� إدار�ة تثبت صفة طالب الرخصة01

 : 2وهي15-19من المرسوم التنفیذ� 42/2وهي الوثائ� المنصوص علیها في المادة 

 .إما نسخة من عقد الملك�ة أو نسخة من شهادة الح�ازة-

 .تو�یل ط�قا لأح�ام القانون المدني-

 .ینص على تخص�ص قطعة الأرض أو البنا�ةنسخة من العقد الإدار� الذ� -

 .نسخة من القانون الأساسي إذا �ان المالك أو مو�له شخصا معنو�ا -

 :ــ وثائ� إدار�ة متعلقة برخصة التجزئة02

 منه ولم تكن43في المادة 19-�15 ستحداثها �موجب المرسوم التنفیذوهي وثائ� تم ا

 :3وتتمثل في91-176متطل�ة من قبل في ظل المرسوم التنفیذ�

                                                           

  .579، ص نفس المرجععزاو� عبد الرحمان،  1

، قسم الحقوق،  02، مجلة أ�حاث قانون�ة وس�اس�ة، العدد 15/19قا للمرسوم التنفیذ�النظام القانوني لرخصة البناء ط�ع�ان عبد الغني، 2

  .9جامعة �اتنة ، الجزائر، ص 

  .9ع�ان عبد الغني ، مرجع ساب�، ص 3
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مراجع رخصة التجزئة �النس�ة للبنا�ات المبرمجة على قطعة أرض�ة تقع ضمن تجزئة -

 .مخصصة للس�نات أو لغرض آخر

وتجار�ة مصنفة في  قرار السلطة المختصة الذ� یرخص إنشاء أو توس�ع مؤسسات صناع�ة -

 .الصح�ة والمزعجة وغیر فئات المؤسسات الخطیرة

الإستغلال مسلمة وفقا للأح�ام المذ�ورة أعلاه �النس�ة للبنا�ات الواقعة ضمن  شهادة قابل�ة-

  .ارض مجزئة برخصة تجزئة

بنا�ة أو عدة بنا�ات في حصة  و�م�ن لصاحب الطلب أن یوضح أن إنجاز الأشغال یخص

�تو�ة أو عدة حصص وفي هذه الحالة یلتزم صاحب الطلب لدعم طل�ه بتقد�م �ل الوثائ� الم

 .1شغال�ات التي تبین الأوالبنا

 :ــ وثائ� متعلقة �الهندسة المعمار�ة03

 :2من المرسوم التنفیذ�43وتشمل حسب نص المادة 

 .بتحدید موقع المشروع مخط� الموقع على سلم مناسب �سمحأ ــ 

�النس�ة للقطع الأرض�ة التي مساحتها تقل أو تساو� 1/200مخط� الكتلة على سلم ب ــ 

وتتعد� 2م�5000النس�ة للقطع الأرض�ة التي مساحتها تقل أو تساو� 1/50أو على سلم2م500

و�حتو� 2م5000مساحتها �النس�ة للقطع الأرض�ة التي تتجاوز 1/1000،وعلى سلم 2م500

 :الآت�ة هذا المخط� على الب�انات

 .حدود القطعة الأرض�ة ومساحتها وتوجهها ورسم الأسیجة عند الاقتضاء*

 .أو مساحة التسط�ح والمقاطع التخط�ط�ة للقطعة الأرض�ةمنحن�ات المستو�  *

 .نوع طواب� البنا�ات المجاورة أو إرتفاعها أو عددها *

                                                           

  .148،ص 2005عزر� الز�ن، النظام القانوني لرخصة البناء في التشر�ع الجزائر�، الف�ر البرلماني العدد التاسع، جو�ل�ة، 1

  .9ع�ان عبد الغني، المرجع نفسه، ص 2



 لتراخیص التھیئة والتعمیر في التشریع الجزائري يالنظام القانون            الفصل الأول         
 

7 
 

ارتفاع البنا�ات الموجودة والمبرمجة على القطعة الأرض�ة أو عدد طوا�قها وتخص�ص  *

 .المبن�ة وغیر المساحات المبن�ة

 .ة على الأرض للأرض�ة والمساحة المبن� المساحة الإجمال�ة *

الرئ�س�ة، و�ذا نقا�  ب�ان ش��ة التهیئة الموصولة �القطعة الأرض�ة مع مواصفاتها التقن�ة *

 .وصل ورسم ش��ة الطرق والقنوات المبرمجة على المساحة الأرض�ة

�النس�ة للب�انات التي تقل مساحة مشتملاتها 1/50التصام�م المختلفة المعدة على السلم ج ــ 

 600و  2م �300النس�ة للب�انات التي تتراوح مساحة مشتملاتها 1/100ى سلم وعل2م300عن 

البنا�ة المحلات  الداخل�ة لمختلف مستو�ات للتوز�عات �النس�ة ل�اقي الب�انات1/200وعلى ،  2م

  .1عند الاقتضاء القر�ب التقن�ة ، و�ذا الواجهات التي تسمح بتحدید موقع المشروع في مح�طها

و�جب أن تبین بوضوح  تخص�ص مختلف المحلات على التصام�م یوضعو�ن�غي أن 

 النس�ة�المبرمجة وذلك  الأجزاءو الأجزاء التي تم هدمها الإحتفا� بها و  القد�مة التي یتمالأجزاء  

  .2تحو�ل الواجهات أو الأشغال الكبر�  مشار�عل

.                                                                          وانجاز ذلك  للأشغالالوصفي والتقدیر� مذ�رة تتضمن الكشف د ــ 

 .الوثائ� الم�تو�ة والب�ان�ة التي تدل على البناء �حصص عند الاقتضاءه ــ 

 :مایلي15/19من المرسوم التنفیذ�43لمادة ا وتشمل ط�قا لما نصت علیها :ـ وثائ� تقنیــــة04

 یجب إرفاق المذ�رة �الرسوم الب�ان�ة البنا�ات الخاصة �الس�نات الفرد�ة مشار�عــ �استثناء 

 :3الضرور�ة وتتضمن الب�انات

 .عدد العمال وطاقة استق�ال �ل محل *

 .طر�قة بناء الأسقف والمواد المستعملة *

                                                           

والإنسان�ة، المر�ز الجامعي العر�ي  �علي محمد الصغیر، تسل�م رخصة البناء في التشر�ع الجزائر� ، مقال منشور �مجلة العلوم الاجتماع�ة1

  .18، ص 2007مارس 01الت�سي ت�سة ، عدد 

  .10عبان عبد الغني، مرجع سابق،ص 2

  .49عزاو� عبد الرحمان، مرجع ساب�، ص  3
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للشرب  �الم�اه الصالحة وصف مختصر لأجهزة التمو�ن �الكهر�اء والغاز والتدفئة والتوصیل *

 .1والتهو�ة والتطهیر

 .تصام�م ش��ات صرف الم�اه المستعملة *

�النس�ة  وتخز�نها وصف مختصر لهیئات إنتاج المواد الأول�ة والمنتجات المصنعة وتحو�لها *

 .الصناع�ة للبنا�ات

 .الحرائ�الوسائل الخاصة �الدفاع والنجدة من  *

والمح��  و�م�اتها المضرة �الصحة العموم�ة و�الزارعة نـوع المواد السائلة والصل�ة والغاز�ة *

.                                                                                    والتصف�ة وأجهزة المعالجة والتخز�ن الغازاتالموجودة في الم�اه المستعملة المصروفة وان�عاث 

ا�ات ذات الاستعمال الصناعي والتجار� والمؤسسات مستو� الضجیج المن�عث �النس�ة للبن*

  .المخصصة لاستق�ال الجمهور

 :2ب ــ تتضمن دراسة الهندسة المدن�ة

 :یوضح و�وقعه مهندس معتمد في الهندسة المدن�ة �عده تقر�ر -

 .تحدید ووصف اله��ل الحامل للبنایـة *

 .توض�ح أ�عاد المنشآت والعناصر التي تكون اله��ل *

  .اله�اكل على نفس سلم تصام�م ملف الهندسة المعمار�ة تصام�م -

ــرفــقة لمــدنــیـة المــعــمـار� و�ــدراســات الــهــنـدسـة الما تعلقـة �التصم�ملمجب أن تعد الوثـائ� ای

دن�ة لمالهنـدسة اومهندس في  مــهـــنـــدس مـعـــمـار� ین لاشــتـــراك بــــابـ ءارخــــصــة الــبــــنـ بـطــلب

 طــرفــهـما عـمــول بــهـــا وتــؤشــر منلمحــسـب الإجــراءات الــقـــانــونــیـــة ا ارسـان مهنتیهما�م اللذین

                                                           

  .التعمیر وتسل�مها �حـدد �ـیـفیـات تحـضیـر عـقود،  2015یـنـایر سـنة 25مؤرخ في 15-19تـنـفـیذ� رقم ال مـرسومالمن  43المادة  1

  .، المرجع نفسھ43المادة  2
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ــؤرخ في أول د�سمبر لما90-29الـــقـــانــون رقم  من55 ــادة لمطــبــقــا لأحــ�ــام ا �ل فــیـــمـا یــخــصه

  .1هذ�ور أعلالموا1990سنة 

  فـي طلب رخصة البناء التحقی�:الفرع الثانـي

نسخ �النس�ة لمشار�ع البنا�ات ) 3(یرسل طلب رخصة البناء والملفات المرفقة �ه في ثلاث 

رأ�  إلىنسخ �النس�ة ل�ق�ة المشار�ع التي تحتاج ) 8(الخاصة �الس�نات الفرد�ة، وفي ثماني 

  .2رئ�س المجلس الشعبي البلد� لمحل وجود قطعة الأرض إلىالمصالح العموم�ة، 

الطلب بوصل �سلمه رئ�س المجلس الشعبي البلد� في نفس الیوم، �عد  إیداعو�سجل تار�خ 

التحق� من الوثائ� الضرور�ة التي ین�غي ان تكون مطا�قة لتش�یل الملفات على النحو 

  .المنصوص عل�ه

الموجود  نموذجال ومرت�ة مثلما جاء في �طر�قة مفصلةنوع الوثائ� المقدمة الوصل  یوضح

 . 19-15 ملح� المرسوم�

بد أن ��ون البناء موافقا لتوجیهات مخط� لا مخط� شغل الأراضي في حالة عدم وجود

  . 3والتعمیر وموافقا لأح�ام رخصة التجزئة والتعمیر والقواعد العامة للتهیئة التهیئة

لكي تفصل �اسم السلطة وتجمع المصلحة المختصة الم�لفة بتحضیر طلب رخصة البناء 

الأشخاص أو المختصة الموافقات والآراء تطب�قا للأح�ام التشر�ع�ة والتنظ�م�ة المعمول بها لد� 

  .المعینة �المشروع المصالح العموم�ة أو من الجمع�ات

                                                           

  التعمیر وتسل�مها �حـدد �ـیـفیـات تحـضیـر عـقود،  2015یـنـایر سـنة 25مؤرخ في 15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  44المادة  1

  التعمیر وتسل�مها �حـدد �ـیـفیـات تحـضیـر عـقود،  2015یـنـایر سـنة 25مؤرخ في 15-19رقم  التنفیذ� ا مـرسومالمن  45المادة  2

نور� عبد العز�ز، رقا�ة القاضي الادار� في مادة رخصة البناء، دراسة تطب�ق�ة، مجلة مجلسا لدولة، عدد خاص المنازعات المتعلقة  3

  .19، منشورات الساحل، ص �2008العمران، 
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تشارتهم العمومیون أو المصالح أو الجمع�ات عند الاقتضاء، الذین تمت اس الأشخاص�عد 

أ�ام، ابتداء من تار�خ استلام طلب الرأ�، �أنهم أصدروا ) 8(ن�ة امولم �صدروا ردا في أجل ث

ساعة �النس�ة للمشار�ع الصناع�ة المستقبلة )  48( افقة، �عد تذ�یر مدته ثمان وأر�عون رأ�ا �المو 

مشار�ع التي تراعي فیها ضوا�� الأمن في الدرجة الأولى ف�ما یخص معالجة للجمهور وال

  .1الملفات

  :2و�ستشار �صفة خاصة �أشخاص عمومیین �ل من

 .مصالح الدولة الم�لفة �العمارة على مستو� الولا�ة *

البنا�ات ذات الاستعمال الصناعي أو  المدن�ة خاصة في حالة تشیید ـمصالح الحما�ة *

و�ل البناءات المعدة لاستق�ال الجمهور و�ذا البنا�ات التي لها ت�عات خاصة في مجال التجار� 

 .الحرائ�

 .والس�اح�ة التار�خ�ة المصالح المختصة �الأماكن الأثر�ة *

 .مصالح الدولة الم�لفة �الفلاحة على مستو� الولا�ة *

  .مصالح الدولة الم�لفة �البیئة على مستو� الولا�ة *

، �حسب الجهة المختصة �منح هذه طلب رخصة البناء في أجل محددملف وتتم دراسة 

 .الرخصة

فإذا �ان تسل�م الرخصة من اختصاص رئ�س المجلس الشعبي البلد� تتم دراسة الملف من  *

في 15/19للبلد�ة، هذا الأخیر الذ� تم استحداثه �موجب المرسوم التنفیذ� طرف الش�اك الوحید

تحه على مستو� البلد�ة �موجب قرار ممضي من طرف رئ�س الدائرة منه الذ� یتم ف58المادة 

  :3المختص إقل�م�ا، و�تكون من الأعضاء الدائمین والأعضاء المدعو�ن

                                                           

  التعمیر وتسل�مها قود�حـدد �ـیـفیـات تحـضیـر عـ،  2015یـنـایر سـنة 25مؤرخ في 15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  47المادة  1

  .20، مرجع ساب�، ص نور� عبد العز�ز2

  التعمیر وتسل�مها �حـدد �ـیـفیـات تحـضیـر عـقود،  2015یـنـایر سـنة 25مؤرخ في 15-19رقم  االتنفیذ� مـرسومالمن  58المادة 3
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 :الأعضـــاء الدائمیـــن *

 .رئ�س المجلس الشعبي البلد� أو ممثله رئ�سا -

مفتش التعمیر                                                                                              –.رئ�س القسم الفرعي للتعمیر والهندسة المعمار�ة والبناء أو ممثله -

 رئ�س مفتش�ة أملاك الدولة أو ممثله -

 .المحاف� العقار� المختص إقل�م�ا أو ممثله -

 .رئ�س القسم الفرعي للأشغال العموم�ة أو ممثله -

 .أو ممثله رئ�س القسم الفرعي للر�  -

 :1حاضر�ن أو ممثلین عند الاقتضاء من طرف و�م�ن أن ��ونوا :الأعضاء المدعو�ــن **

 .رئ�س القسم الفرعي للفلاحة أو ممثله -

 .المدن�ة ممثل الحما�ة -

 .للولا�ة البیئة ممثل مدیر�ة -

 .للولایـة الس�احة ممثل مدیر�ة -

 .ممثل مدیر�ة الثقافة للولایـة -

 .الصحة والس�انممثل  -

 .)سونلغاز(ممثل الشر�ة الوطن�ة للكهر�اء والغاز -

 .و�م�ن للش�اك الوحید الاستعانة �أ� شخص أو سلطة أو هیئة قصد تنو�ره و افادته في أعماله
 :وتتولى مصالح التعمیر على مستو� البلد�ة الأمانة التقن�ة تكلف �ما یلي2

 .إیداعها استق�ال ملفات الطلب التي یتم-

 .تسجیل الطل�ات على سجل مؤشر عل�ه حسب تار�خ وصولها-

.                                                                                                     تحضیر اجتماعات الش�اك الوحید-

 .تحر�ر محاضر اجتماع الجلسات ومذ�رات الأخر� –

                                                           

  .150عزر� الز�ن، مرجع ساب�،ص  1

  التعمیر وتسل�مها �حـدد �ـیـفیـات تحـضیـر عـقود،  2015یـنـایر سـنة 25مؤرخ في 15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  58المادة 2
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 .یجب إرسالها إن اقتضى الأمر لصاحب الطلب تبل�غ القرارات والتحفظات التي

 .الفصل�ة للنشاطات إعداد التقار�ر-

إلكترون�ة متفاعلة للطل�ات المودعة والردود المخصصة لها و�ذا القرارات  استحداث �طاق�ة-

 .المسلمة التي تمون قاعدة المعلومات الخاصة �الوزارة الم�لفة �العمران

 .1ض�� ال�طاقة الإلكترون�ة-

 یوما إلى تار�خ15للبلد�ة أن �فصل في طل�ات رخص البناء في أجل  لى الش�اك الوحیدوع

   .إیداع الطلب

  .إصدار رخصة البناء :الفرع الثالث

�عد انتهاء فترة دراسة طلب رخصة البناء والتحقی� ف�ه ضمن الآجال القانون�ة، تقوم الهیئة 

الرخصة في حال توفرت الشرو� القانون�ة المطلو�ة،  بإصدارقرار الموافقة  بإصدارالمختصة 

في حالة عدم توفر هاته الشرو� القانون�ة، فان القرار س��ون �الرفض، وقد ��ون هناك  أما

  . 2وعدم وجود أ� رد الإدارةتأجیل البت في الطلب او س�وت 

  :قرار الموافقة �منح الرخصة :أولا

عن رئ�س المجلس الشعبي الجهات الم�لفة بإصدار قرار منح رخصة البناء تكون صادرة اما 

  .البلد� أو والي الولا�ة أو الوز�ر الم�لف �التعمیر وهذا حسب موقع البناء وأهمیته

  

  

  

                                                           

التعمیر  �حـدد �ـیـفیـات تحـضیـر عـقود،  2015یـنـایر سـنة 25مؤرخ في 15-19تـنـفـیذ� رقم المـرسوم المن  58المادة 1

  .وتسل�مها

  .16ع�ان عبد الغني ، مرجع ساب�، ص  2
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  :ــ صدور الرخصة عن رئ�س المجلس الشعبي البلد�1

تسل�م رخصة البناء من  ��ون عندما 19-15من المرسوم التنفیذ�48حسب نص المادة 

، للبلد�ة لب من طرف الش�اك الوحیدتتم دراسة الط ،اختصاص رئ�س المجلس الشعبي البلد�

  .من هذا المرسوم 58حیث یتم تحدید تش�یلته و��ف�ات سیره �موجب أح�ام المادة 

المصالح  إلىفي هذه الحالة، یرسل رئ�س المجلس الشعبي البلد� نسخة من ملف الطلب 

) 8(من خلال ممثلیها في الش�اك الوحید، في أجل الثمان�ة  47المستشارة المذ�ورة في المادة 

  1.الطلب إیداعأ�ام التي تلي تار�خ 

 الاختصاص محددة في رخصها نص المادة ��ون ال غیر الأخر�  ومن ثم فإن المشار�ع

  .رخصة البناء لرئ�س المجلس الشعبي البلد� بتسل�م

) 15(یجب أن �فصل الش�اك الوحید للبلد�ة في طل�ات رخص البناء في أجل الخمسة عشر 

  .الطلب إیداعیوما التي تلي تار�خ 

یبلغ رأ� مصالح الدولة الم�لفة �العمران على مستو� الدائرة من خلال ممثل قسمها 

  .الفرعي

  :ــ صدور الرخصة عن والي الولا�ة2

اختصاص الوالي بإصدار القرار المتضمن 15/19التنفیذ�من المرسوم 49حددت المادة  

  :2رخصة البناء في حالة

                                                           

  التعمیر وتسل�مها �حـدد �ـیـفیـات تحـضیـر عـقود،  2015یـنـایر سـنة 25مؤرخ في 15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  89المادة  1

  التعمیر وتسل�مها �حـدد �ـیـفیـات تحـضیـر عـقود،  2015یـنـایر سـنة 25مؤرخ في 15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  49المادة  2
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وحدة  600و�قل عن  وحدة س�ن�ة200مشار�ع الس�نات الجماع�ة التي �فوق عدد س�انها –

                                                                                          1.س�ن�ة

  . العموم�ة أو الخاصة ذات المنفعة المحل�ة التجهیزات-

  :الوز�ر الم�لف �العمرانصدور الرخصة عن -3

:                         و��ون من اختصاص الوز�ر الم�لف �العمران تسل�م رخصة البناء الخاصة �المشار�ع الآت�ة

.                                                         التجهیزات العموم�ة أو الخاصة ذات منفعة وطن�ة -

 .وحدة س�ن�ة 600مشار�ع الس�نات الجماع�ة التي عدد الس�نات فیها �ساو� أو یتعد� –

�ة ومؤسساتها أو المنظمات الدول الأجنب�ةالمنجزة لحساب الدول  المنشآتالأشغال والبنا�ات و -

.                                                                     العموم�ة وأصحاب الامت�از

 .المنشآت المنتجة والناقلة والموزعة والمخزنة للطاقة–

 .��ون تسل�م �اقي الرخص من اختصاص رئ�س المجلس الشعبي البلد�

  :صدور القرار برفض رخصة البناء -ثان�ا

�ان المشروع المتعل� �ه موافقا لأح�ام مخط� شغل  إذا إلالا �م�ن أن یرخص البناء 

الأراضي المصادق عل�ه، أو مخط� شغل الأراضي في طور المصادقة عل�ه والذ� تجاوز 

  .2مرحلة التحقی� العمومي أو مطا�قا لوث�قة تحل محل ذلك

�ان مشروع  إذا الوثائ� المطلو�ة تلك�م�ن أن �منع الترخ�ص �البناء في البلد�ات التي لا تم

أو للتوجیهات المنصوص علیها تطب�قا /البناء غیر مطاب� لتوجیهات مخط� التهیئة والتعمیر و

  .یرمللأح�ام المحددة في القواعد العامة للتهیئة والتع

                                                           

  .17ع�ان عبد الغني، مرجع ساب�، ص  1

بناصر، رخصة البناء وحمایة البیئة، مقال منشور بمجلة العمران، الصادرة عن مخبر البحث في القانون و العمران و المحیط، یوسف 2
  .50، ص 2000جوان  05و  04كلیة الحقوق، جامعة عنابة، عدد خاص بأعمال الملتقى الوطني حول العمران، یومي 



 لتراخیص التھیئة والتعمیر في التشریع الجزائري يالنظام القانون            الفصل الأول         
 

15 
 

�ان مطا�قا لتوجیهات رخصة  إذا إلالا �م�ن الترخ�ص �البناء الذ� �شید على أراض مجزأة 

التجزئة والأح�ام التي یتضمنها ملف الأراضي المجزأة، أما في حالة تواجد الأرض المجزأة 

ضمن مخط� شغل الأراضي المصادق عل�ه، فان أح�ام مخط� شغل الأراضي هي التي تؤخذ 

  .�عین الاعت�ار

خذه السلطة المختصة عندما تمنع الرخصة أو تشتمل على تحفظات، فان القرار الذ� تت

  .1یجب أن ��ون مبررا

  :فـي الرخصة تصدور القرار بتأجیل الب -ثالثا

تصدر السلطة المختصة ، �2م�ن أن ��ون طلب رخصة البناء محل قرار تأجیل یتم الفصل ف�ه

، و�صدر هذا القرار عندما تكون القطعة البناء قرار  تأجیل الفصل في ذلكالتي منحت رخصة 

المنصوص علیها راسة التهیئة والتعمیر الجار�ة و المعن�ة �البناء داخلة ضمن مساحة لدالأرض�ة 

  .�موجب التشر�ع والتنظ�م المعمول بهما

�صدر قرار تأجیل الفصل خلال الأجل المحدد للتحضیر، ولا �م�ن أن یتجاوز ذلك سنة 

  .واحدة

  الضمانات القانون�ة لاستلام رخصة البناء: المطلب الثاني

یراعیها المستفید،  أنتسل�م رخصة البناء ینتج عنه مجموعة من الالتزامات  التي یجب  إن

ح� ممارسة الرقا�ة  للإدارة أنله العدید من الحقوق التي سنذ�رها في الفرع الأول، �ما  أن�ما 

  .على المستفید لمعرفة مد� مطا�قة أشغال البناء مع رخصة البناء المسلمة

 

                                                           

  .التعمیر وتسل�مها �حـدد �ـیـفیـات تحـضیـر عـقود،  2015یـنـایر سـنة 25مؤرخ في 15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  52المادة  1

  .التعمیر وتسل�مها �حـدد �ـیـفیـات تحـضیـر عـقود،  2015یـنـایر سـنة 25مؤرخ في 15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  53المادة  2
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  حقوق و التزامات المستفید من رخصة البناء :الفرع الأول

 .1:تعددت الحقوق وواج�ات المستفید من رخصة البناء والتي سنذ�رها �التالي

من ح� المستفید من رخصة البناء الشروع في البناء طالما هناك   :ــ الح� في البناء01

  .2احترام للقواعد المعمول بها في مجال البناء

 �م�ن�م�ن أن تكون رخصة البناء محل نقل من شخص لآخر ولا :البناءــ ح� نقل رخصة 02

أن �ستفید لشخص الذ� �شتر� القطعة الأرض�ة التي منحت لصاحبها الأصلي رخصة بناء ل

النقل م�اشرة ، بل یجب أن تصدر الإدارة قرارا بتغییر اسم المستفید فق� دون إعادة النظر  من

 .ة �الح� العیني العقار� ول�ست متعلقة �اسم شخصفي دراسة الملف لأن الرخصة متعلق

على المستفید من الرخصة دفع الرسوم المستحقة المنصوص علیها في  :ــ دفع الرسوم03

  .قانون المال�ة 

  :ــ الإشهار فـي الأرض موضوع البناء04

خلال فترة عمل  ، �ضع المستفید من الأشغال19-15من المرسوم التنفیذ�60المادة  حسب

بهذا مرف� نموذج منها حیث یوجد سم، 80هامرئ�ة تتجاوز أ�عاد الورشة لوحة مستطیلة الش�ل

  .بناء وارتفاعه ومساحة قطعة الأرضالمرسوم، توضح مراجع رخصة البناء الممنوحة ونوع ال

، وان الأشغال لإنهاء�ما ین�غي أن تتضمن اللوحة تار�خ افتتاح الورشة والتار�خ المرتقب  

اقتضى الأمر، اسم صاحب المشروع وم�تب الدراسات وأخیرا اسم المؤسسة الم�لفة �انجاز 

  .الأشغال

  :ـــ احترام التزامات الإدارة في رخصة البناء 05

                                                           

  .237ع�ان عبد الغني، مرجع ساب�، ص  1

وزو، سنة  �ل�ة الحقوق جامعة مولود معمر�، تیز�  البناء آل�ة رقا�ة في مجال التعمیر، مذ�رة ماجستیربزع�ش بو��ر، رخصة 2

  .42ص 2007



 لتراخیص التھیئة والتعمیر في التشریع الجزائري يالنظام القانون            الفصل الأول         
 

17 
 

البناء  رخصة الإدار� المتضمن لقرارا اعلى المستفید من رخصة البناء الالتزام �ما نص علیه

  .خاصة ف�ما تعل� �الالتزامات

  :الح� في الطعن-6

�قتنع �الرد  صاحب الطلب الذ� لم �م�ن، 19-15من المرسوم التنفیذ�  62حسب المادة 

او في حالة عدم الرد من طرف السلطة المختصة في الآجال المطلو�ة، أن  الذ� تم تبل�غه �ه 

لد� الولا�ة، وفي هذه الحالة، تكون مدة أجل تسل�م الرخصة أو  إیداعیودع طعنا مقابل وصل 

  .1یوما) 15(الرفض المبرر خمسة عشر 

  الرقا�ة الإدار�ة على أشغال البناء :الفرع الثاني

خول المشرع الجزائر� الجهات الإدار�ة المختصة وألزمها �ممارسة ح� الرقا�ة على سیر 

رئ�س المجلس الشعبي البلد� و�ذا 04/052من القانون 06أشغال البناء حیث ألزمت المادة 

�المعاینات التي  الأعوان المؤهلین قانونا ز�ارة �ل البنا�ات التي هي في طور الإنجاز والق�ام

علیها في أ� وقت إذ أن  ضرور�ة وطلب الوثائ� التقن�ة الخاصة �البناء والإطلاع یرونها

 الاستعانةواسعة وضمانات مهمة أثناء ممارسة مهامهم و�م�ن لهم  تصلاح�االمشرع منح لهم 

  .�القوة العموم�ة في حالة عرقلة مهامهم

والب�ان�ة  والهدف من ممارسة هذه الرقا�ة هو التحق� فیها من وجود الوثائ� القانون�ة 

نتهاء من ، ومطا�قة هذه الأشغال مع الوثائ� المقدمة وعند الإفیهاالمرخصة للأشغال التي شرع 

أشغال البناء على صاحب المشروع أو المالك أن �علم الإدارة �انتهاء أشغال البناء وهذا من 

  .3أجل تسل�م رخصة المطا�قة ، وهذا �عد مطا�قة الأشغال المنجزة لأح�ام رخصة البناء

                                                           

  .19-15من المرسوم التنفیذ� 62المادة  1

المتعل� �التهیئة  1990د�سمبر  01المؤرخ في  29-90، المعدل و المتمم للقانون 2004أوت  14المؤرخ في  05-04قانون رقم  2

  .51، جر�دة رسم�ة رقم 2004أوت  15والتعمیر الصادر بتار�خ 

  .43، مرجع ساب�، صبزع�ش بو��ر3
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  منح رخصة التجزئة والالتزامات الناتجة عنها: الم�حث الثاني

وهو ما  ، عام هرئ�س�ا في النشا� العمراني بوج محورا إذا �انت رخصة البناء تش�ل و 

أولاها المشرع الجزائر� و�ذا �ل التشر�عات في العالم لهذه العنا�ة التي  لمسناه من خلال 

الرخصة، فان رخصة التجزئة ل�ست أقل أهم�ة من رخصة البناء، ولذا وحد المشرع بین هاتین 

  .حیث الإجراءات والكثیر من الأح�امالرخصتین من 

) المطلب الأول (تحضیر و تسل�م رخصة التجزئة  إجراءاتفي هذا الم�حث  سنتناولحیث 

  ).المطلب الثاني(، في حین تكلمنا عن الالتزامات الناتجة عن رخصة التجزئة 

  إجراءات تحضیر وتسل�م رخصة التجزئة: المطلب الأول

، إضافة إلى إرفاق 1من طرف المالك أو مو�له لا غیرهما ��ون طلب رخصة التجزئة مقدم

الطلب بوثائ� مهمة فرضها المشرع نظرا لخطورة وأهم�ة هذه الرخصة التي تمنحها الإدارة، 

وهذه الوثائ� هي التي تثبت صفة طالب الرخصة والش�ل�ات المطلو�ة في ملف طلب رخصة 

  :التجزئة والتي نقوم بإدراجها

  رخصة التجزئةصفة طالب : أولا

�قدم طلب رخصة التجزئة من قبل المالك أو و�یله، وهذا ما أقره القانون، فالمالك هو الذ� 

�قوم بإث�ات ملكیته وفقا للقواعد والأح�ام القانون�ة وذلك �موجب عقد ملك�ة، ف�م�نه تقد�م الطلب 

  .2بنفسه مهما �ان السبب �ما أنه خول للمالك حر�ة تو�یل غیره للق�ام بذلك

                                                           

  .19- 15من المرسوم التنفیذ� رقم  08المادة 1

  .126لعو�جي عبد الله، مرجع ساب�، ص  2
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فیرف� الو�یل طلب الحصول على الرخصة بتو�یل رسمي محرر أمام الموث�، لأن المالك 

یجب أن یراعي فیها القواعد العامة للو�الة  العمل�ة الأصلي عند تفو�ضه الو�یل للق�ام بهذه

  1.وما یلیها من التقنین المدني الجزائر� 73المنصوص علیها في المواد 

  :التجزئةمضمون طلب رخصة :ثان�ا

  :یرف� طلب رخصة التجزئة الوثائ� الآت�ة15-19من المرسوم التنفیذ� رقم 09 حسب المادة

 .د على سلم مناسب �سمح بتحدید موقع القطعة الأرض�ةعتصم�م للموقع، �1 -

 :التي تشمل على الب�انات الآت�ة500/1أو 200/1التصام�م الترشید�ة المعدة على سلم 2 -

 الأرض�ة ومساحتها؛حدود القطعة  -

 ش��ة الطرق المختلفة؛ منحن�ات المستو� وسطح التسو�ة مع خصائصها التقن�ة ونقا� وصل -

 الصالحة تحدید القطع الأرض�ة المبرمجة مع رسم ش��ة الطرق وقنوات التمو�ن �الم�اه -

والإنارة والكهر�اء والهاتف  للشرب والحر�� وصرف الم�اه المستعملة و�ذا ش��ات توز�ع الغاز

 العموم�ة؛

     الخاصة؛ تحدید موقع مساحات توقف الس�ارات والمساحات الحرة ومساحات الارتفاقات -

موقع البنا�ات المبرمجة وطب�عتها وش�لها العمراني، �ما في ذلك البنا�ات الخاصة �التجهیزات -

 2 .الجماع�ة

 :مذ�رة توضح التدابیر المتعلقة �ما �أتي3 -

المخصصة لتقن�ة الم�اه الراس�ة الصناع�ة من جم�ع المواد السائلة أو الصل�ة  طرق المعالجة -

 أو الغاز�ة المضرة �الصحة العموم�ة والزراع�ة والبیئة؛

المعالجة المخصصة لتصف�ة الدخان وانتشار الغازات من جم�ع المواد الضارة �الصحة  -

 العموم�ة؛

                                                           

  .المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم1975سبتمبر سنة ،26المؤرخ في 75-58من الأمر رقم ،73المادة 1

  .15-19من المرسوم التنفیذ� رقم9المادة 2
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هرومغناط�س�ة، �النس�ة للأراضي المجزأة تحدید مستو� الضجیج وان�عاث الطفیل�ات الك -

 .المخصصة للاستعمال الصناعي

 1:مذ�رة تشتمل على الب�انات الآت�ة4 -

 قائمة القطع الأرض�ة المجزأة ومساحة �ل قطعة منها؛ -

نوع مختلف أش�ال شغل الأرض مع توض�ح عدد المساكن ومناصب الشغل والعدد الإجمالي  -

 للس�ان المق�مین؛

 اجات في مجال الماء والغاز والكهر�اء والنقل و��ف�ات تلبیتها؛الاحت� -

 طب�عة الارتفاقات والأضرار المحتملة؛ -

دراسة التأثیر في البیئة عند الاقتضاء؛                                                                                         -

  .بر معتمددراسة جیوتقن�ة �عدها مخ -

برنامج الأشغال الذ� یوضح الخصائص التقن�ة للمشار�ع والش��ات والتهیئة المقرر إنجازها 5 -

 .وشرو� تنفیذها مع تقدیر تكال�فها وتوض�ح مراحل الإنجاز وآجال ذلك عند الاقتضاء

ذات المنفعة العامة المفروضة على الراضي المجزأة، و�ذا  الالتزاماتدفتر شرو� �حدد 6 -

  .لشرو� التي تنجز �موجبها البنا�اتا

  :التحقی� في طلب الحصول على رخصة التجزئة -ثالثا

�عد التحقی� في طلب رخصة التجزئة أمر مهم نظرا لأهم�ة مشروع التجزئة، �ما أنه �عتبر 

أمر خطیر لذا أو�ل المشرع الجزائر� إجراءات التحقی� إلى جهة مختصة، وذلك للتدقی� والتأكد 

 .2الوثائ� المطلو�ة �عد أن �قوم طالب الرخصة بتقد�م الطلب واستكمال جم�ع الشرو�من توفر 

إضافة إلى التأكد من مد� مطا�قة مشروع الأراضي المجزأة لتوجیهات مخط� شغل الأراضي 

في حالة انعدام ذلك یتضمنه المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر أو القواعد العامة للتهیئة 

                                                           

، المرجع الساب�  9مادة ال . 1 

.39عزر� الز�ن، منازعات القرارات الفرد�ة في مجال العمران، ص   2 
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دراسة الانع�اسات التي �م�ن أن تنجر عن إنجاز الأراضي المجزأة یخص مد� ، و والتعمیر

النظافة الملائمة الصح�ة وطا�ع الأماكن المجاورة أو مصالحها و�ذلك الانع�اسات في میدان 

  1.حر�ة المرور والتجهیزات العموم�ة ومصالح المنفعة العامة والمال�ة للبلد�ات

  القرار المتعل� برخصة التجزئةالجهة المختصة في إصدار : را�عا

یخول قانون العمران الجزائر� منح رخصة التجزئة إلى ثلاث هیئات مختلفة ذلك نظرا 

لأهم�ة هذه الرخصة، وتتمثل هذه الجهات المختصة بإصدار هذا القرار في �ل من رئ�س 

ت التي المجلس الشعبي البلد� أو الوالي أو الوز�ر الم�لف �التعمیر حسب اختلاف الحالا

  .تصدر فیها هذه الرخصة

 :اختصاص رئ�س المجلس الشعبي البلد� �منح رخصة التجزئة -أ

ینعقد الاختصاص �منح رخصة التجزئة لرئ�س المجلس الشعبي البلد� �صفته ممثلا للبلد�ة 

 :وممثلا للدولة وهي

 :ممثلا للبلد�ة -

على مستو� الولا�ة في أجل  یرسل نسخة من ملف الطلب إلى مصلحة الدولة الم�لفة �التعمیر

 .أ�ام الموال�ة لتار�خ إیداع هذا الملف08

تكلف في هذه الحالة المصلحة المختصة �التعمیر �البلد�ة �اسم البلد�ة بتحضیر الملف و�عدها 

 .أشهر الموال�ة لتقد�م الطلب تسل�م رخصة التجزئة03خلال أجل

 :ممثلا للدولة -

المجلس الشعبي البلد�، �صفته ممثلا للدولة بإبدائه �عود إصدار رخصة التجزئة لرئ�س 

إلى مصلحة  أر�عة نسخ04 أ�ام من تار�خ إیداع الطلب، وذلك بإرسال08 الموافقة في أجل

الدولة مرف� برأ� البلد�ة، و�ناء على تقر�ر �عده خلال شهر�ن من استلامه للملف، �قرر رئ�س 

                                                           

مقلید سعاد، قرارات التهیئة والتعمیر في التشر�ع الجزائر�، مذ�رة م�ملة من متطل�ات نیل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون 1

  .54ص 2014إدار�، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة محمد خ�ضر �س�رة، الجزائر، ،
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 .أشهر04 أجلالبلد�ة منح الرخصة من عدمه و��ون ذلك خلال 

 :اختصاص الوالي في منح رخصة التجزئة - ب

یختص الوالي بإصدار القرار المتعل� برخصة التجزئة حسب الحالات المنصوص علیها في 

 90-29:من قانون رقم 66المادة 

 .البنا�ات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولا�ة وه�اكلها العموم�ة -

 .الإستراتیج�ةتخز�ن الطاقة و�ذلك المواد منشآت الإنتاج والنقل وتوز�ع و  -

اقتطاعات الأرض والبنا�ات في المناط� التي لا �ح�مها مخط� شغل الأراضي مصادق  -

 .1عل�ه

  :اختصاص الوز�ر الم�لف �التعمیر �منح رخصة التجزئة -ج

یرجع الاختصاص �منح رخصة التجزئة �النس�ة للمشار�ع المه��لة ذات المصلحة الوطن�ة 

الوز�ر الم�لف �العمران، أما الش�اك الوحید للولا�ة �قوم بتحضیر الطلب و�رسله إلى الهیئة  إلى

ابتداء من تار�خ إیداع الملف على مستو� البلد�ة، والملف 01 المختصة في أجل شهر واحد

  2.نسخ04 المرسل ��ون في أر�ع

  إصدار القرار المتعل� برخصة التجزئة: خامسا

المتعل� برخصة التجزئة إما �الموافقة على الطلب أو الرفض،�م�ن للإدارة أن �ما �صدر القرار 

  .تتحف� عند تسل�مها لهذه الرخصة

�صدر القرار �الموافقة على الطلب من إحد� الجهات المختصة، و��ون ذلك عند التأكد من 

 .وفرة الشرو� المطلو�ة التي یجب أن ترف� طلب رخصة التجزئة

                                                           

  التعمیر وتسل�مها �حـدد �ـیـفیـات تحـضیـر عـقود،  2015یـنـایر سـنة 25مؤرخ في 15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  66المادة 1

  .245ص مرجع ساب� ، لعو�جي عبد الله، 2
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الإدارة أن تقوم بتحدید السبب بدقة في قرار الرفض ضمانا لحقوق الطلب في حالة الرفض على 

 .في المراجعة القضائ�ة أ� عدم توفر الشرو� التي حددها قانون العمران الجزائر� 

إضافة إلى أنه في حالة إعداد أدوات التهیئة والتعمیر �م�ن للجهة المختصة أن تقوم بتأجیل 

  .في حدود المدة القانون�ة المطلو�ةالبت في قرار رخصة التجزئة لكن 

شــهـادة قــابــلـیـة الاســتــغـلال الــذ� لم یـــرضه الــرد  ـ�ن صـاحب طــلب رخـصة التــجزئـة أو�م

أن یـودع  طــلـو�ـةلمالآجـال ا أو في حـــالــة ســ�ــوت الـــســلــطــة المخـــتــصــة في تــبــلــیـــغه �هتم  الــذ�

  .1الولا�ة طــعـنـا مـقــابل وصل إیـداع لـد�

 ) 15(سبب بخمسة عشر لالرفض ا یــحــدد أجل تـــســلــ�م الـــرخـــصــة أو وفـي هـــذه الحـالــة

  .یوما

ـ�لفة بـالعمـران في حالة عـدم لمالوزارة ا ـا لـد�یصـاحب الـطــلب أن یـــودع طعــنـا ثـــانــل ـ�ن�م

 .الطعن ــدة المحــددة الــتـي تــلـي تــار�ـخ إیــداعلمالـــطــعـن الأول خلال ا علىتلقـ�ه إجا�ة 

 

  الالتزامات الناتجة عن عمل�ة التجزئة: المطلب الثاني

ى أن رخصة التجزئة تتضمن وجوب عل19-15المرسوم التنفیذ� من  20تنص المادة 

المجزأة قابلة للاستغلال من خلال از صاحب الطلب للأشغال المتعلقة بجعل الأراضي جإن

 : 2إحداث ما یلي

ش��ات الخدمة وتوز�ع الأرض المجزأة إلى ش��ة من الطرق والماء والتطهیر والإنارة  -

                                                                  .العموم�ة والطاقة والهاتف 

 .راء وم�ادین الترف�ه مساحات توقف الس�ارات والمساحات الخض –

  .وقد أجاز المشرع الترخ�ص بتنفیذ هذه الأشغال على مراحل

                                                           

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن   31المادة  1

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  20المادة  2
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معینة  تكون المصالح المعن�ة بتسل�م رخصة التجزئة في �عض الأح�ان ملزمة بوضع شرو�

از التجزئة ومساهمة من طالب التجزئة في إعداد جحتى تسلم الرخصة وهذا ضمانا لحسن ان

 :1للإدارة أن تشتر� ما یليالتجزئة، حیث �م�ن  هذه

تخص�ص �عض المواقع المه�أة لبناء تجهیزات عموم�ة للبناءات ذات الاستعمال التجار� أو  -

  .وإقامة محلات مهن�ة الحرفي

مساهمة صاحب الرخصة في مصار�ف تنفیذ �عض التجهیزات الجماع�ة التي تص�ح ضرورة -

 .إنجاز مشروع الأرض المجزأة لفعل

  .غاء أح�ام دفتر الشرو� عندما تكون مخالفة لطا�ع الأرض المجزأةتعدیل أو إل -

فإن إصدار القرار المتعل� بتسل�م رخصة التجزئة ��ون في ش�ل قرار 23موجب نص المادة �و 

من الوالي أو الوز�ر الم�لف �التعمیر، و�بلغ إلى صاحب الطلب وإلى مصالح الدولة الكلفة 

توضع مجموعة أخر� من الملف تحت تصرف الجمهور  �التعمیر على مستو� الولا�ة، �ما

�مقر المجلس الشعبي البلد� لموقع الأرض المجزأة، ونتساءل دائما عن الفائدة من إطلاع 

 .2الجمهور بهذا النوع من القرارات، إذا لم تكن هناك أم�ان�ة رفع طعون ضدها

��تا�ة الحف� العقار� وعلى السلطة المختصة أن تنشر القرار المتضمن رخصة التجزئة 

تار�خ (على نفقة صاحب الطلب، خلال الشهر الذ� یلي تار�خ الإعلان عنه، ومن هذا التار�خ 

�ص�ح القرار المتضمن رخص التجزئة منقض�ا إذا لم �شرع في أشغال التهیئة خلال ) الإعلان

ن هناك ترخ�ص ، إلا إذا �ا 3الأجل المحدد في القرار والذ� لا یجب أن یتجاوز ثلاث سنوات

من السلطة المختصة على أن ��ون تنفیذ الأشغال على مراحل، فإن الآجال الممنوحة والمقررة 

                                                           

، دار هومة للنشر "العل�ا القضاء العقار� في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمح�مة:"حمد� �اشا عمر1

  . ، الجزائر 2002والط�اعة والتوز�ع، ط�عة 

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  23المادة  2

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  30المادة  3
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لإنجاز ذلك تطب� على أشغال المرحلة الأولى فق�، أما إنجاز �اقي أشغال المراحل الأخر� 

  .1فتضاف ثلاث سنوات أخر� إضاف�ة

  وإجراءاتهاالرخصة المتعلقة بهدم البنا�ات  : الم�حث الثالث

البناء والتجزئة، في �ون �ل منها تصدر رخصتي  هایتشترك رخصة الهدم مع نظر�ت

ولكن تختلف عنهما ) بناء، تجزئة، هدم ( �موجب قرار إدار� مضمونه الق�ام �عمل�ة عمران�ة 

  .في هذا الم�حث  إل�همن حیث النطاق و الإجراءات وهذا ما سنتطرق 

، أما المطلب الثاني تعر�ف رخصة الهدم ومجال تطب�قها حیث سنتناول في المطلب الأول 

 .سنتكلم ف�ه عن إجراءات منح رخصة الهدم

  مجال منح رخصة الهدم: المطلب الأول

لقد تعرض المشرع لنقا� عدیدة تعد دوافع لإحداث وإیجاد هذه الرخصة ومن ضمن هذه 

  : 2یلي الدوافع ما

 الأملاكفي  طر�� التصنیف في قائمة  أومصنفة  أماكنحما�ة البنا�ات الواقعة في  -

�انت  إذااورة جحما�ة البنا�ات الم–.الس�اح�ة او الثقاف�ة او الطب�ع�ة  أوالمعمار�ة  أوالتار�خ�ة 

 .اورة جدمها تمثل سندا لهذه البنا�ة المالبدا�ة المراد ه

أ� لم یجعلها لازمة في �ل عمل�ة من نطاق تطبی� رخصة الهدم، المشرع الجزائر� د قد حد

 .هدم بل قصرها على المناط� المذ�ورة سا�قا

                                                           

  .59عزر� الز�ن، منازعات القرارات الفرد�ة في مجال العمران، ص  1

،السنة الجامع�ة  جبر� محمد، التأطیر القانوني للتعمیر في ولا�ة الجزائر، مذ�رة ماجستیر فرع ادارة ومال�ة، �ل�ة الحقوق، جامعة الجزائر2

  .45،ص 2014/2013



 لتراخیص التھیئة والتعمیر في التشریع الجزائري يالنظام القانون            الفصل الأول         
 

26 
 

جزئ�ا متى شاء دون الحاجة لترخ�ص، عقاره �ل�ا أو  دمالأصل أن المالك له الحر�ة في ه

البناء هو إلزامهم �الحصول على رخصة هدم قبل الشروع في العمل�ة إذا �ان  الاستثناءبینما 

ضمن أملاك تار�خ�ة أو س�اح�ة أو معمار�ة أو ثقاف�ة أو طب�ع�ة، وذلك لأن من شأن منع  واقع

في إطار تنفیذ  احترامها�ما أن �مس بهذه الأصناف التي �فرض المشرع على الإدارة  البنا�ات

  .أ�ة س�اسة عمران�ة

اورة، تفرض الحصول على جم لبنا�اتللة للهدم، تعتبر سندا و�ذلك الأمر إذا �انت البنا�ة آی

بین مختلف مصالح أصحاب  الهدم في هذه الحالة، حتى تتم�ن الإدارة من الموازنة رخصة

  . 1القانون�ة الم�اد�وتجسیدا للكثیر من  البنا�ات

وفي هذا الصدد أ�ضا، �أتي فرض الحصول على رخصة الهدم في التشر�ع الفرنسي،  

لهدف آخر، ز�ادة على حما�ة المناط� المذ�ورة أعلاه، وهو حما�ة المصلحة الاجتماع�ة ط�قا 

من قانون التعمیر، حیث فرضها فق� في بلد�ات مدینة �ار�س التي تقع على  L 430- 1للمادة 

ساكن نظرا لتزاید عدد 10.000أو تلك التي �ساو� أو یز�د عدد س�انها �لم منها،  50محور 

الس�ان فتكون الحاجة للبناء ملحة أكثر ومن ثم التضیی� على عمل�ات الهدم  هذه المناط� 

  .2دون سواها

  إجراءات تسل�م رخصة الهدم: المطلب الثاني

القانون�ة والتنظ�م�ة، ان المشرع فرض على طالب الرخصة است�فاء مجموعة من الشرو� 

رفاق واستحضار �ل الوثائ� المطلو�ة فر شرو� الصفة، في طالب الرخصة بإمن ضرورة تو 

  .لتكو�ن الملف

 طلب الحصول على رخصة الهدم :أولا

                                                           

  .99،100جبر� محمد ، مرجع ساب�، ص ص 1

  .58عزر� الز�ن، مرجع ساب� ،ص 2
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مجموعة من الشرو� القانون�ة والتنظ�م�ة  است�فاءم هد�شمل طلب الحصول على رخصة ال

 .1ها الطلب نبی من

التجزئة ، وهي تشا�ه رخصة البناء  یتعدد طالبوها خلاف الشأن في رخصةرخصة الهدم  إن

البناء، وذلك نظرا لأهم�ة رخصة الهدم في  �استثناء المستأجر المرخص له �استخراج رخصة

 . 2المساس �البنا�ة ووجودها الماد�

رخصة الهدم،  على أنه ین�غي أن یتقدم �طلب 72نصت المادة : صفة طالب الرخصة. 1

المخصصة  م، أو مو�له، أو الهیئة العموم�ةدیلة للهنا�ة الآبوالتوق�ع عل�ه من طرف مالك ال

 :�3ةتالتي علیها أن تقدم عند الاقتضاء ، الوثائ� الآ

المؤرخ في  25-90ام القانون رقم �، ط�قا لأحنسخة من عقد الملك�ة أو شهادة الح�ازة -أ

 .1990نوفمبر سنة  18المواف�  1411أول جماد� الأولى عام 

 .تو�یل، ط�قا لأح�ام المنصوص علیها في القانون -ب

 .الإدار� الذ� ینص على تخص�ص البنا�ة المعن�ة قدنسخة من الع -ج

 . نسخة من القانون الأساسي إذا �ان المالك أو المو�ل شخصا معنو�ا -د

 :یتضمن الملف الوثائ� التال�ة :مضمون الطلب.2

 :تتمثل الوثائ� الإدار�ة في :وثائ� إدار�ة -أ

 .طلب رخصة الهدم الذ� یجب أن ��ون موقع -

                                                           

عز الدین رمز�، قیراطي یوسف، آل�ات الإدارة في  تطبی� قواعد التعمیر في التشر�ع الجزائر�، مذ�رة ماستر في العلوم  1

  .32،ص 2016/2017قالمة ،  1945ما�  8القانون�ة  تخصص منازعات إدار�ة ، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة 

  .192، ص2010الوطن�ة في التشر�ع الجزائر� ، دار الخلدون�ة، الجزائر،  الأملاكعبد العظ�م سلطاني، تسییر وإدارة 2

  .15-19رقم  التنفیذ�مـرسومالمن  72المادة  3
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نسخة من عقد الملك�ة، أو شهادة الح�ازة، أو تو�یل، إذا �ان طالب الرخصة و�یل  -

 .1نسخة من العقد الإدار�، الذ� ینص على تخص�ص البنا�ة المعن�ة الملك، أو

 :وثائ� تقن�ة - ب

یتضمن الملف المرف� ": على 19-15المرسوم التنفیذ�  من 06الفقرة  72نصت المادة 

دراسات في الهندسة المعمار�ة، الوثائ� المؤشر علیها،  �طلب رخصة الهدم الذ� �عده م�تب

�ل وث�قة حسب الغرض الذ� خصصت لهمن طرف المهندس المعمار� والمهندس المدني، 

 ".2...بها الذین ینشطان حسب الأح�ام القانون�ة المعمول

 :إیداع ملف رخصة الهدم: ثان�ا

على أن إیداع طلب رخصة التجزئة أو البناء أو  29-90من القانون  61نصت المادة 

 . �مقر المجلس الشعبي البلد� المعني الهدم، ��ون 

صت على أن طلب ننجدها  19-15من المرسوم  77إلى المادة  73و�الرجوع للمواد من 

نسخ، إلى رئ�س المجلس الشعبي ) 3(یرسل في ثلاث والملفات المرفقة �ه،  رخصة الهدم

  .3قعو البلد�، لمحل م

لمختص ا على الوصل الذ� �سلمه رئ�س المجلس الشعبي البلد� الإیداع�سجل تار�خ 

طلب رخصة  الذ� تم فتحه على مستو� البلد�ة �حضر الش�اك الوحیدو في نفس الیوم ،  إقل�م�ا

  .4الهدم حسب نفس الأش�ال المنصوص علیها لتحضیر رخصة البناء

  .1من تار�خ إیداع ملف الطلب ابتداءشهر واحد، � لأجل التحضیر �حدد و�النس�ة

                                                           

  .33عز الدین رمز� و قیراطي یوسف، مرجع ساب�، ص  1

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  72المادة  2

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  73المادة  3

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  74المادة  4
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على أنه یجب على الأشخاص  19-15من المرسوم التنفیذ�  77ونصت المادة 

المصالح أو الهیئات التي تمت إستشارتها من طرف ممثلیهم، في الش�اك  العمومیین، أو

، طلب إبداء الرأ� استلاممن تار�خ خمسة عشر یوما ابتداء ) 15(الوحید، إبداء رأیها في اجل

  .الرأ� في الأجل نفسه إبداءیجب علیها في جم�ع الحالات أن تعید الملف المرف� �طلب 

 : ستتناولها من خلال:دم البت في طلب رخصة اله: ثالثا 

 الجهة المختصة �منح رخصة الهدم .1

 الاختصاصجد ن 19- 15من المرسوم  78والمادة  29-90من قانون  �68الرجوع للمواد 

 . 2في منح رخصة الهدم لرئ�س المجلس الشعبي البلد� الحصر� 

 :إما مضمون قرار رخصة الهدم �ون �و مضمون قرار رخصة الهدم؛ . 2

  :رخصة الهدمقبول طلب -أ

حیث إذا تجاوزت  المشرع الجزائر� لم یترك الرخصة على إطلاقها بل قیدها �مدة محددةان 

القانون�ة التي مرت بها الرخصة  الإجراءاتالمدة المذ�ورة ف�ستوجب على المستفید منها أن �عید 

 ا جاءلمستفید منها من تنفیذ م اإلزاممن جدید ، والغرض من وراء تحدید هذه المدة هو 

التي وضعها قانون التهیئة  لإستراتیج�ة ،و�التالي تفعیل الرقا�ة على عمل�ة البناء وفقا�الرخصة

 . 3والتعمیر

لا �م�ن رفض رخصة الهدم، عندما  فإنه 19-15من المرسوم التنفیذ�  76لمادة وحسب ا

 .البنا�ة انه�اردم الوسیلة الوحیدة لوضع حد ه��ون ال

 :قبول الرخصة بتحف�. ب
                                                                                                                                                                                           

  .15-19رقم  التنفیذ�مـرسومالمن  75المادة  1

  .15-19رقم  التنفیذ�مـرسومالمن  68المادة  2

  .67، ص2008علي وناس ، النصوص التشر�ع�ة والتنظ�م�ة المتعلقة �الشهر العقار� ، دار هومة ، الجزائر ، 3
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على انه �م�ن إیداع رأ� �الموافقة على  19-15من المرسوم التنفیذ�  79صت المادة ن

 .1مع تحفظات خاصة، حیث یجب تبلغ القرار والرأ� معین، إلى صاحب الطلب رخصة الهدم

في  19-15مرسوم التنفیذ� من ال 85وتعتبر رخصة الهدم منقض�ة حسب نص المادة 

 : ت الآت�ةالحالا

 .سنوات) 5(عمل�ة الهدم خلال أجل خمس  إذا لم تحدث -

 .إذا توقفت أشغال الهدم خلال سنة واحدة -

 .إذا ألغیت الرخصة صراحة �موجب قرار من العدالة -

 رفض منح رخصة الهدم. ج

صاحب الطلب ل�م�ن على أنه صت ن 2 19-�15 ذمن المرسوم التنفی 82نجد المادة 

ال جأو في حالة س�وت السلطة المختصة في الآتم تبل�غه �ه  الذ� لم یرضه الرد، الذ�

�حدد أجل التسل�م أو  في هذه الحالةو لد� الولا�ة  استلام صلو المطلو�ة ، أن یودع طعنا مقابل 

 .یوما) 15(الرفض المبرر بخمسة عشر 

وإذا لم یبلغ صاحب الطلب �أ� رد، �عد انقضاء الأجل المنصوص عل�ه، الذ� یلي تار�خ 

 .3لد� الوزارة الم�لفة �العمران يه إیداع طعن ثانإیداع لطعن،�م�ن

لح التعمیر الخاصة �الولا�ة، افي هذه الحالة، تأمر مصالح الوزارة الم�لفة �العمران، مص

، �الرد �الإیجاب على صاحب الطلب أو بإخطاره �الرفض إلیها المعلومات المرسلة على أساس

یوما، ابتداء من تار�خ الطعن و�م�ن رفع دعو� لد� )  15(أجل خمسة عشر  المبرر، في

  .الجهة القضائ�ة المختصة
                                                           

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  79المادة  1

 .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  82المادة 2

  .34عز الدین رمز� و قیراطي یوسف، مرجع ساب�، ص 3
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  تمهید 

من  الأولها في الفصل تمت دراستالتهیئة و التعمیر عن الرخص التي ات تختلف شهادلا 

تعتبر شهادات التهیئة والتعمیر من بین الآل�ات القانون�ة التي تض�� مختلف  إذحیث الأهم�ة ، 

  .أش�ال البناء والتعمیر 

النوع الثاني من القرارات الفرد�ة المتعلقة �التعمیر والمعبر عنها �الشهادات، وهي   تمثلحیث 

معلومات عن  وإظهاردورها الأساسي تبیین و ، شهادة التعمیر وشهادة  المطا�قة وشهادة التقس�م 

  .القابلة للبناء الأراضيطب�عة ومحتو� القیود التي �فرضها قانون التعمیر المط�قة على 
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  القانوني لشهادة التعمیر و إجراءاتها الإطار: الم�حث الأول

عمل�ة البناء التي س�قوم بها  ضمون شهادة یتعرف صاحب البناء على ممن خلال هذه ال

ضمن خط� السلطات المختصة �التنظ�م العمراني للمدن من خلال المخط� التوجیهي للتهیئة 

  .و استعمالاتهأفي مجال البناء �مختلف أغراضه  استعمالهاوالتعمیر وشغل الأراضي وتنظ�م 

إجراءات ، و )ول الأ المطلب(الم�حث الإطار القانوني لشهادة التعمیر وعل�ه سندرس في هذا 

  ).المطلب الثاني (تسل�م شهادة التعمیر 

  القانوني لشهادة التعمیر الإطار: المطلب الأول

المتعل� �التوج�ه العقار� �أنه 251- 90من القانون رقم 68/2قضت الفقرة الثان�ة من المادة 

لنوع�ة وفي هذا الإطار یتعین على �ل مالك أو حائز أن �ستعمل و�هیئ ملكه ط�قا "

وهو ما أعادت تأكیده وتثبیته أح�ام المواد من " الاستعمال الذ� تسطره أدوات التهیئة والتعمیر

المتعل� �التهیئة والتعمیر، الذ� �عد امتدادا واستمرارا لأح�ام 29-90من القانون رقم 49إلى 39

  .قانون التوج�ه العقار� وتجسیدا له

كل شخص طب�عي أو ل�م�ن منه �أنه 51مادة ففي موضوع شهادة التعمیر تحدیدا نصت ال

الشروع في الدراسات، أن �طلب شهادة للتعمیر تبین حقوقه في البناء والارتفاقات  قبل معنو� 

 .المعن�ة التي تخضع لها الأرض

وعل�ه تطب�قا لأح�ام القانونین المتعلقین على التوالي �التوج�ه العقار� والتهیئة والتعمیر 

من المرسوم 2، نصت المادة 29-90من القانون رقم2/51 السالفي الذ�ر،و�إحالة من المادة 

فإن شهادة 29 -90من القانون رقم 51أنه في إطار أح�ام المادة  على 15/192التنفیذ� رقم 

                                                           

المعدل والمتمم �موجب 49والمتضمن التوج�ه العقار� جر�دة رسم�ة رقم  1990نوفمبر 18المؤرخ في  25-90القانون رقم 1

  .55الرسم�ة عدد  المتعل� �التوج�ه العقار�، الجر�دة 25/09/1996المؤرخ في  26- 95الأمر رقم 

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  02المادة  2



 الفصل الثاني                      النظام القانوني لشھادات التھیئة والتعمیر في التشریع  الجزائري 
 

34 
 

تعین حقوقه في البناء على طلب من �ل شخص معني، تعمیر هي الوث�قة التي تسلم بناءال

ذلك،  ، وز�ادة علىتخضع لها القطعة الأرض�ة المعن�ةوالارتفاقات من جم�ع الأش�ال التي 

" �م�ن �ل شخص معني بنفس حقوق البناء الخاصة �القطعة الأرض�ة المعن�ة أن �حصل على 

لكل غرض مناسب، ولا �م�نها �أ� حال من  عمالها على سبیل الإشارةلاست" معلومات �طاقة

  .1شهادة التعمیر الأحوال أن تحل محل

موقعه من  إلىو�م�ن لصاحب المصلحة في البناء عبر شهادة التعمیر هذه التعرف 

السلطات المحل�ة �موضوع حر�ة البناء والتنظ�م العمراني للمدن من خلال المخط�  اهتمامات

وشغل الأراضي وتنظ�م استعمالها في مجال البناء �مختلف أغراضه  التوجیهي للتهیئة والتعمیر

  .واستعمالاته

�م�ن السلطة الإدار�ة من خلال ما تصدره وتسلمه من وثائ� توج�ه ومراق�ة وفي المقابل 

التعرف على  لممتلكاتهم وحقوقهم العین�ة على العقارات �البناء علیها، بدءا من استعمال الأفراد

�العقار محل طلب رخصة البناء وانتهاء �الغرض أو النشا� الذ�  أشخاصهم وطب�عة علاقاتهم

  .2تخص�صه سیخصص له العقار �عد بنائه أو إعادة

  

  

  

  

                                                                                                                                                                                           

  

  .608عزاو� عبد الرحمان، مرجع ساب�، ص  1

  .609، ص المرجع نفسه ،عزاو� عبد الرحمان 2
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  إجراءات تسل�م شهادة التعمیر: المطلب الثاني

 �عد طلب شهادة التعمیر منفانه 19-15التنفیذ�  من المرسوم 03حسب نص المادة 

 : 1یتضمن الب�انات الأت�ة أو من طرف مو�له أو أ� شخص معني، و�جب أن طرف المالك

 خط�ا ممض�ا من طرف صاحب الطلب، طل�ا -

 اسم مالك الأرض، -

 .الأرض�ة تصم�ما حول الوضع�ة، �سمح بتحدید القطعة -

  .في حدود المح�� العمراني یوضح حدود القطعة الأرض�ة المتواجدة تصم�م -

 .ماعدا هو�ة المالك  نفس الب�انات"یتضمن طلب �طاقة المعلومات  -

�مقر ) 2( نیوالوثائ� المرفقة �ه في نسخت یودع طلب شهادة التعمیر أو �طاقة المعلومات

 .الیوم ذاته في البلد� المختص إقل�م�ا مقابل وصل إیداع �سلم الشعبي المجلس

على أح�ام أداة التعمیر المعمول  اعتمادا الطلب من طرف مصالح التعمیر للبلد�ة یدرس

 .بها

الحاجة، �المساعدة التقن�ة المصالح  عند مصالح التعمیر الخاصة �البلد�ة الاستعانة �م�ن

مصلحة تقن�ة تراها  أ� على مستو� القسم الفرعي للدائرة المعن�ة أو �العمران الدولة الم�لفة

  .ضرور�ة

صلاح�ة شهـادة  ترتـ��" 2:فانه  19-15التنفیذ� من من المرسوم  5المادة وحسب 

 يالــتــوجــیـه بــصلاحــ�ة المخـط� ـعــمــول �ه أومـلمــخــط� شــغل الأراضي ا التـعمـیر �صلاح�ة

وتحدد صلاح�ة �طاقة ، مخط� شغل الأراضي في حــالة عــدم وجــود لــلـتـهـیــئة والــتعــمـیــر

  ."أشهر3علومات بثلاثة لما

                                                           

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  03المادة  1

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  05المادة  2
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ـذ�ــورة في شــهـادة الــتـعـمـیــر لــلـبـحث لما ـة والـــتـعمـــیــریئـته�ن أن تــطـرح أنــظمة الـــ �ملا�ما أنه 

 ء مــدةاقــبل انــقــض ةجـبـرملمـلـقـة بـالـعـمـلـ�ة اعـتلمإیـداع طلب رخـصة الـبـنـاء ا تم من جــدیـد إذا

 .علوماتلما شــهــادة الــتــعــمــیـر أو بــطــاقــة ةصلاحــ�

إذا ما طلبت رخصة البناء في هذا الأجل فإنه لا یتم إعادة النظر في أنظمة التعمیر،  

�التالي تمنح شهادة التعمیر ضمانة لطالبها عن طلب رخصة البناء �اعت�ار أن السلطة الإدار�ة 

، وما علیها إلاّ أن 1قوق البناء المحّددة في شهادة التعمیرلا �م�نها أن تراجع وتعید النظر في ح

تقرر ما جاء فیها حتى وان �انت أدوات التعمیر قد غیرت في صفة القطعة الأرض�ة في ش�ل 

هذا ما یؤ�د على أن المشرع ر�� بین شهادة ، لا یتف� مع مضمون شهادة التعمیریتناقض و 

  .التعمیر ورخصة البناء

لإجراءات منح شهادة التعمیر أصدرت منها تخف�فا و إن وزارة الس�ن والعمران والمدینة 

  2:تعل�مة التي تنص على

  .�شمل مضمون شهادة التعمیر وجهة الموقع وحقوق البناء الخاصة �ه

یتكون الملف من طلب �تابي موقّع من صاحب الطلب ومرف� �أ� نوع من أنواع :ملف الطلب

  .تسمح بتحدید موقع القطعة المعن�ةالمخططات التي 

یودع الملف على نسختین لد� مصالح التعمیر على مستو� البلد�ة المعن�ة:الإیداع.  

تتم دراسته من قبل مصالح التعمیر على مستو� البلد�ة المعن�ة، :الإعداد وأجل التسل�م

�ام، واذا لم أ 7في أجل إلى الأح�ام التي تنص علیها أداة التعمیر السار�ة المفعول  �الاستناد

تتوفر على الوسائل ال�شر�ة والوثائ� الملائمة �حول الطلب إلى مصالح التعمیر والبناء على 

  .یوم15مستو� القسم الفرعي للدائرة من أجل دراسته في أجل 

                                                           

، ع�اس راض�ة، النظام القانوني للتهیئة والتعمیر �الجزائر، أطروحة لنیل درجة الد�توراه في القانون، تخصص القانون العام، �ل�ة الحقوق 1

  .290جامعة الجزائر، 

  .2013جانفي 17الموجهة إلى السادة الولاة، في  الصادرة عن وز�ر الس�ن والعمران 2013 و س ع/أ و خ/085تعل�مة رقم 2
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سبب بخمسة عشر لمالرفض ا یـــحــدد أجل تـــســلـــ�م الـــرخـــصة أو وفـي هـــذه الحـالـة:الطعن

  .یوما15

ــ�ــلـفــة بــالـعــمــران مـقــابل لمالـوزارة ا صـاحب الــــطـــلب أن یـــودع طـعــنــا ثـــانـیــا لـــد� م�انو�إ

تار�خ إیداع  ـدة المحـددة والتـي تليلمعـدم الـرد عـلى الـطـعن الأول خلال ا وصل إیــداع في حــالـة

  .1الطعن

عــلى أســاس  الــتعـمیـر الـولائــ�ة تـــأمـر مـــصـالح الـــوزارة مـــصـــالح الحــالـةوفـي هـــذه 

بـالـرفض  بـالـرد �الإیـجـاب عـلى صاحب الـطـلب أو بـإخـطاره طـرفـهم من ةـرسـللمـعـلـومات الما

 .2نعمن تار�خ إیداع الط ابـتـداءا یـوم) 15(ـسـبب في أجل خـمـسة عـشـر لما

  دراسة شهادة المطا�قة وإجراءاتها: الم�حث الثاني

تدخل المشرع الجزائر� لتسو�ة حالات �عض الم�اني لتحسین نوع�ة وش�ل البنا�ات ی

 وإتمام�مجموعة من القواعد القانون�ة المتضمنة شرو� وإجراءات تحقی� مطا�قة البنا�ات 

   .انجازها

شهادة المطا�قة حیث سنتعرف الى  في هذا الصدد سنتناول خلال مطلبنا الأول دراسة

تحضیر  إجراءاتالمطلب الثاني سنتناول ف�ه  أماها، قالتعر�ف الشامل لها و نعرف نطاق تطب�

  .وتسل�م شهادة المطا�قة

  

  

                                                           

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  06 المادة1

  .، المرجع نفسه06المادة 2
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  شهادة المطا�قة دراسة: الأول المطلب

 تعر� الى الفرع الأول  سنتكلم في هذا المطلب عن شهادة المطا�قة حیث سنتطرق في 

  . شهادة المطا�قة خصائصتطرق إلى نفشهادة المطا�قة و�عده 

  تعر�ف شهادة المطا�قة:الفرع الأول 

 فإن شهادة المطا�قة تمنح �عد الانتهاء من 90/29من القانون 75حسب نص المادة 

 أشغال البناء فهي تدخل ضمن الرقا�ة ال�عد�ة، فرخصة البناء تخول الترخ�ص بتشیید

 �عني أنها تثبت بدء إنجاز البناء ومطا�قته للمعاییر التقن�ة، لذلك یتعین البنا�ات لكن هذا لا

 غال البناء وأشغال التهیئة �استخراجأشمن الانتهاء من رخصة البناء عند  على المستفید

  .1شهادة المطا�قة للأشغال المنجزة مع أح�ام رخصة البناء فهي ملازمة لرخصة البناء

حة تلك الوث�قة الإدار�ة التي تتوجها العلاقة بین الجهة مان نهاتعرف شهادة المطا�قة على أو 

السا�قة و ال�عد�ة أو ( تشهد فیها الإدارة �موجب سلطتها الرقاب�ة ،رخصة البناء و المستفید منها

ت التي اللاحقة وتتأكد من خلالها من مد� احترام المرخص له لقانون البناء والتزامه �المواصفا

 �البناء المرف� �طلب الترخ�صعلى التصم�م المقدم لهذا الغرض و  خ�ص بناءتضمنها قرار التر 

  .2والمستندات الإدار�ة و التقن�ة اللازمة مدعما �الوثائ�

 �ع�ارة أخر� هي ذلك القرار الإدار� الذ� یتضمن إقرار من جانب الإدارة �صحة ما أنجزو 

الأح�ام القانون�ة المتضمنة في المواصفات و ناء قد تمّ فعلا حسب من أعمال البناء أ� أن الب

�م�ن لا ،ذلك انه �صا �استعمال البناء ف�ما شید لهترخالبناء وفي ذات الوقت إذنا و  رخصة

إلا �عد الحصول على شهادة المطا�قة فهي �مثا�ة ترخ�ص �استغلال المبنى  استغلال أ� مبنى

                                                           

  .، تحدد شرو� و��ف�ات تسل�م شهادة المطا�قة 90/29من القانون  75المادة  1

 مجلة العلوم القانون�ة و الإدار�ة، جامعة سید� بلع�اس ،العدد الرا�ع،سنة" حالة شهادة المطا�قة ،"عبد الرحمان ،زاو� ع2

 .156، ص  2008
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الس�ن الشخصي أو لغرض  سواء �ان المبنى مشید لغرض للغرض الذ� شیّد من اجله

  .1لغرض ممارسة أ� نشا� مهني أو حرفي استغلال الجمهور �قاعات الر�اضة مثلا أو

وهي �ذلك وسیلة من وسائل الرقا�ة ال�عد�ة تثبت إنجاز الأشغال ط�قا للتصام�م المصادق 

ن وفقا لبنود و أح�ام رخصة البناء و یرخص �موجبها فتح الأماكن للجمهور أو الس� علیها

  .وهي وث�قة تثبت إنجاز الأشغال من بناء �ان موضوعه رخصة البناء، البناء حسب نوع�ة

من نفس السلطة التي سلمت رخصة البناء فعلى المالك أو صاحب  تسلم شهادة المطا�قةو  

�ستخرج شهادة المطا�قة للأشغال التي تثبت أنه �م�ن  المشروع عند إنتهاء إنشاءاته أن

  أ� خطر على من �شغلونه ـ العقار المبني الذ� أنجز دون  استعمال و استغلال

أن الأشغال والمنشآت لا تمس شغال تمت وفقا لمواصفات البناء و ا تثبت أن الأنه�ما أ 

  .�2حقوق الغیر �ح� الإرتفاق

ومن خلال هذه التعر�فات �م�ن أن نستنتج تعر�ف أخر لشهادة المطا�قة ، فهي وث�قة إدار�ة 

، فهي رقابتها ال�عد�ة في مجال البناء الإدار�ة المختصة تجسد من خلالها السلطات تمنحها

ا تعتبر أداة قانون�ة للترخ�ص نه�ما أ لتعمیراقانون البناء و  تثبت إنجاز الأشغال ط�قا لأح�ام

من أجله ، أو هي الإذن أو  �استغلال المبنى المنجز وفقا لرخصة البناء للغرض الذ� شیّد

 ادر من الإدارة �عد تأكدها من إحترام المعني �البناء لأح�ام و مواصفاتالقرار الخطي الص

  . الذ� یجیز لصاح�ه استغلال المبنى و رخصة البناء المسلمة مس�قا

  

  

                                                           

  . .66السابق،ص الزین عزري، قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیھا،المرجع1

  .118،ص2007/2008، جامعة قسنطینة، خوادج�ة سم�حة حنان،قیود الملك�ة العقار�ة، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر 2
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 شهادة المطا�قة نطاق تطبی�:الفرع الثاني

 لقواعد المحدد 15/08 و�ذا أح�ام قانون  29/90 من القانون 57من خلال نص المادة 

 یتحدد نطاق تطبی� شهادة المطا�قة في مراق�ة البنا�ات وإتمام انجازهامطا�قة 

�شأنها، وتتحق�  رخصة البناء الممنوحة أح�امالمنجزة  الأشغالالمختصة مطا�قة  الإدار�ةالجهة 

البنا�ات المنجزة لأشغال  ، وتراقب أ�ضا مطا�قةقة من خلال لجنة مختصة �المعاینةالمطا�

في رخصة البناء وعل�ه یتحدد  بها صاحب رخصة البناء �حسب ما هو واردالتهیئة التي تكفل 

أشغال التهیئة لما ورد في رخصة البناء  نطاق شهادة المطا�قة في مطا�قة أشغال البناء ومطا�قة

  . �1ما یتواف� مع أح�ام قانون التهیئة والتعمیر

 استغلال العقار والواقع أن المالكین الذین انتهوا من أشغال البناء وشرعوا في

  .المبني دون الحصول على شهادة المطا�قة ، هم غال�ا لم �حترموا مواصفات مخط� البناء

 مما یجعلهم �حجمون عن طلبها لأنهم �علمون مس�قا أن طلبهم س�حظى �الرفض لتأكد

  .2لجنة المعاینة من عدم المطا�قة 

 �10موجب نص المادة  أما نطاق تطبی� تحقی� المطا�قة فقد أقر المشرع الجزائر� 

 على أنه �منع شغل أو استغلال أ� بنا�ة إلا �عد الحصول على08/15من القانون 

 شهادة مطا�قة، حیث أن شهادة المطا�قة تقوم مقام رخصة الس�ن أو الترخ�ص �استق�ال

أو الخدمات أو  الجمهور أو المستخدمین إذا �ان البناء مخصص لوظائف اجتماع�ة أو تر�و�ة

الخطرة أو غیر الملائمة  عة أو التجارة مع مراعاة الأح�ام الخاصة �استغلال المؤسساتالصنا

  . أو غیر الصح�ة

                                                           

  .90/29من القانون 57المادة 1

طروحة مقدمة لنیل شھادة دكتوراه العلوم في ،  أالتهیئة والتعمیر الجزائر�  البناء على ضوء قانون  إستراتیج�ة عر�ي �ا� یز�د، 2

 .231، ص  2014/2015، جامعة الحاج لخضر باتنة، تخصص قانون عقاري،  الحقوق
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  :منه التي حصرت طائفة من البنا�ات تخضع لتحقی� المطا�قة وهي15و�ذلك المادة 

 .البنا�ات غیر المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء -

 ى رخصة البناء وهي غیر مطا�قة لأح�امالبنا�ات التي تحصل صاحبها عل -

 . الرخصة المسلمة

 .البنا�ات المتممة والتي لم یتحصل صاحبها على رخصة البناء -

  .البنا�ات غیر المتممة والتي لم یتحصل صاحبها على رخصة البناء -

 وتجدر الإشارة هنا أنه لابد من التمییز بین شهادة المطا�قة �اعت�ارها قرار ادار� 

 ، 90/29نطاقها في مطا�قة أشغال البناء والتهیئة لرخصة البناء ط�قا لأح�ام قانون  یتحدد

نطاقها  و�ین تحقی� المطا�قة �نظام قانوني لتسو�ة وضع�ة البناءات غیر القانون�ة التي یتحدد

 90/29ذلك أن شهادة المطا�قة نظمهاقانون 08/15من قانون 15و  10ط�قا لنص المادة

حیث أقر 08/15قانون  والمراس�م التنفیذ�ة له ، وتعد بدورها أحد العقود التعمیر�ة التي أقرها

: بنوع معین من البنا�ات وهي  القانون أر�عة تراخ�ص تعمیر مستحدثة �ل نوع منها خاص

سبیل التسو�ة ورخصة بناء على  على إتمامالانجاز، رخصة  إتمامشهادة المطا�قة، رخصة 

 1. و�ةسبیل التس

  شهادة المطا�قة وتسل�م إجراءات تحضیر: المطلب الثاني

تجدر الإشارة أن المشرع لم �عرف شهادة المطا�قة، وإنما حدد نطاقها، و�م�ن إیجاز 

 :شهادة المطا�قة من خلال إجراءات منح

 :صفة طالب الشهادة -1

                                                           

 �آل�ة للتنم�ة العمران�ة المستدامة للمدینة الجزائر�ة، مقال منشور �مجلة08 15/ عبد الغني بوشلوش ، القانون 1

 التنم�ة في الجزائر، یومياش�ال�ات العقار الحضر� واثرها على : الحقوق والحر�ات �العدد الخاص �الملتقى الوطني 

  .294جامعة محمد خ�ضر، �س�رة ، ص 2013ف�فر� ، 17 18و 
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یتعین على المستفید ... : " ، وقد جاء فیها19- 15من المرسوم  63نصت عل�ه المادة  قد

الأمر،  أقتضىأشغال البناء والتهیئة التي یتكفل بها إن  انتهاءعند  من رخصة البناء

 .1"المنجزة مع أح�ام رخصة البناء شهادة مطا�قة الأشغال استخراج

 انتهت ىضرور�، إلا من أجل شغل المس�ن، مت �سل یث أن شر� تقد�م شهادة المطا�قةح

  .2تقوم مقام رخصة الس�ن و أن شهادة المطا�قة ،أشغال التهیئة الخاصة �المس�ن

 :مضمون طلب شهادة المطا�قة -2

على أنه یودع المستفید من  صتننجدها  19-15من المرسوم التنفیذ�  �66الرجوع للمادة 

عد في �الأشغال، تصر�حا  من الانتهاءمن تار�خ  ابتداءیوما ) 30(رخصة البناء، خلال ثلاثین 

لس�ني، ا الاستعمال من هذه الأشغال، �النس�ة للبنا�ات ذات الانتهاءد على ه، �ش)2(نسختین 

، �النس�ة )CTC(من طرف الهیئة الوطن�ة للمراق�ة التقن�ة للبناء ومحضر تسل�م الأشغال، معد

للجمهور، وذلك  لةبالس�ني الجماعي، أو البنا�ات المستق الاستعمالللتجهیزات والبنا�ات ذات 

 . .�مقر المجلس الشعبي البلد�، لم�ان البناء مقابل وصل إیداع �سلم في نفس الیوم

 :دراسة طلب شهادة المطا�قة -3

تخص مطا�قة الأشغال المنجزة مع  لى أنهع 19-15من المرسوم التنفیذ�  66نصت المادة 

  .إقامة البنا�ة ومقاسها و استعمالها وواج�اتهارخصة البناء،  أح�ام

ممثلین مؤهلین قانونا عن رئ�س المجلس الشعبي البلد�ة  یتم التحق� منها من طرف لجنة تضم 

الحالات المحددة في هذا المرسوم، مع ممثل  والمصالح المعن�ة، لاس�ما الحما�ة المدن�ة في

 .3القسم الفرعي للتعمیر على مستو� الدائرة

                                                           

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  63المادة  1

 .219،ص2008عمر حمد� �اشا، القضاء العقار�، دار هومة للط�اعة والنشر والتوز�ع، الط�عة الثان�ة عشر، الجزائر،  2

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  66المادة  3
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على أنه تجتمع لجنة مراق�ة المطا�قة، بناء على استدعاء من رئ�س  �67ما نصت المادة 

د إیداع التصر�ح یوما، �ع) 15(الشعبي البلد� المعني، وذلك في أجل خمسة عشر  المجلس

یخطر  لس الشعبي البلد� إشعارا �المرور، و یرسل رئ�س المج الاقتضاءعند  الأشغال �انتهاء

 .1أ�ام على الأقل) 8(البناء بتار�خ إجراء المراق�ة، وذلك قبل ثمان�ة  ن رخصةف�ه المستفید م

وتذ�ر في هذا المحضر جم�ع  ة المطا�قةمراق�محضر الجرد فورا �عد عمل�ة  �عدو 

، و�وقع أعضاء اللجنة على معاینتها بین رأ� اللجنة حول مد� المطا�قة التي تمتت الملاحظات

وفي حالة غ�اب إحد� المصالح المعن�ة أو �لها، یتم التوق�ع على هذا المحضر فینفس الیوم، 

  .ممثل البلد�ة وممثل الق�م الفرعي للتعمیر فق�  محضر الجرد من طرف

  مفهوم وإجراءات شهادة التقس�م: الم�حث الثالث

تختلف رخصة التجزئة عن شهادة التقس�م في تعر�فها وطب�عتها القانون�ة و�ذا إجراءات 

تناول في هذا الم�حث تحدید مفهوم شهادة التقس�م في المطلب الأول، و�ذا نمنحها، وعل�ه 

  . إجراءات تسل�مها وف� قانون التهیئة والتعمیر في المطلب الثاني

  مفهوم شهادة التقس�م: الأول المطلب

للرقا�ة على تقس�م العقارات  أهم أداةتعتبر شهادة التقس�م ذات أهم�ة �الغة لأنها تش�ل 

المعدل والمتمم إجراءات 19-15المبن�ة وان حصر تطب�قها في مجال محدد، وحدد المرسوم 

  .منحها وتسل�مها للمعني �الأمر

تسلم لمالك عقار مبني و�طلب منه شهادة "2:هعلى أن29-90من القانون 59نصت المادة 

،وتطب�قا لنص هذه المادة أقرت المادة "أقسامتقس�م عندما یزمع تقس�مه إلى قسمین أو عدة 

                                                           

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  67المادة  1

  

  .  29- 90ون من القان 59المادة  2
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على أنه تعتبر شهادة التقس�م وث�قة تبین شرو� إم�ان�ة  19-15التنفیذ�  من المرسوم35

 .1 أقسامتقس�م ملك�ة عقار�ة مبن�ة إلى قسمین أو عدة 

تظهر من خلال هذه المادتین أن شهادة التقس�م أقرها القانون لتقس�م الملك�ة العقار�ة  وعل�ه

 . المبن�ة ول�ست الأراضي الشاغرة التي تستوجب رخصة تجزئة وهنا جوهر الاختلاف بینهما

وث�قة عمران�ة تمنح في إطار تنظ�م عمل�ات البناء وهي تخول المستفید منها الق�ام  وعرفت �أنها

 2 .�عمل�ات التقس�م للعقارات المبن�ة

رخصة رسم�ة بتقس�م عقار مبني إلى وحدتین أو عدة وحدات :" �ما عرفت �أنها 

  "3عقار�ة

 : زئةوعل�ه من خلال التعر�ف �م�ن أن نمیز بین شهادة التقس�م ورخصة التج

من 591 /إم�ان�ة تقس�م ملك�ة العقارات المبن�ة حسب نص المادة أن شهادة التقس�م تخص1-

لقطعتین أو عدة قطع أرض�ة  بینما رخصة التجزئة فتشتر� لكلّ عمل�ة تجزئة، 29-90القانون 

 4.غیر مبن�ة من ملك�ة عقار�ة واحدة أو عدة ملك�ات

 البناء أو الارتفاقات المتعلّقة �العقار و لا تصلحأن شهادة التقس�م لا تغیر في حقوق 2-

الملك�ة إلى  بینما رخصة التجزئة تهدف إلى تجزئة ،�59/2شهادة للتعمیر حسب نص المادة 

حقوق بناء جدیدة  جزئین أو أكثر قصد إنجاز بناءات جدیدة و تنشئ �النس�ة لكلّ قطعة بناء

  .وتم�ن من الحصول على شهادة النفع والتهیئة

                                                           

  .15-19رقم  التنفیذ�مـرسوم من ال 35المادة  1

- 2007الرقا�ة التقن�ة للبناء، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر، جامعة الجزائر، �ل�ة الحقوق، السنة الجامع�ة : حماني ساج�ة 2

  .68،ص2008

�ل�ة . مذ�رة من اجل نیل شهادة الماجستیر في القانون، فرع إدارة ومال�ة. أزمة البنا�ة اللاشرع�ة وطرق معالجتها. زهیرة دب�ح3

  .23، ص 2001/2000جامعة بن ع�نون، الجزائر،. والعلوم الادار�ةالحقوق، 

  .29-90قانون رقم من  59المادة  4
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  إجراءات منح شهادة التقس�م:المطلب الثاني 

یرف� طلب شهادة التقس�م �ملف �عده م�تب دراسات، في الهندسة المعمار�ة أو في 

حیث سنتطرق في هذا المطلب الى طلب على الوثائ� المحددة قانونا،  ، و�شتمل1التعمیر

  .)فرع ثاني( في طلب شهادة التقس�م ثالبو ) ول فرع أ( شهادة التقس�م 

 طلب شهادة التقس�م :الفرع الأول

أن طالب شهادة التقس�م  فقد نصت على 19-15من المرسوم التنفیذ�  �34الرجوع للمادة  

شخص ( المعنو�،  أو المو�ل المالك �34له، وقد أضافت المادة المالك أو مو  ��ون إما

 .2)معنو� 

 :مضمون طلب شهادة التقس�م-أولا

 یرف� طلب شهادة التقس�م نصت على أنه 193-15من المرسوم التنفیذ�  �35الرجوع للمادة

أو في التعمیر، و�شتمل على وثائ� معینة  �تب دراسات في الهندسة المعمار�ة�عده م �ملف

مؤشرا علیها،�ل وث�قة حسب الغرض الذ� خصصت له، من طرف المهندس المعمار�، 

 :4حسب الأح�ام القانون�ة المعمول بها ومهندس مسح الأراضي،واللذین �مارسان نشاطهما

 .تصم�م للموقع �عد على سلم مناسب �سمح بتحدید تمر�ز المشروع -أ

                                                           

صور�ة زردوم، مداخلة �عنوان دور رقا�ة القضاء الادار� في منازعات التعمیر و البناء في اطار فعال�ات الملتقى الوطني حول  1

  .2013ف�فر�  18- 17اش�ال�ات العقار الحضر� و أثره على التنم�ة في الجزائر، جامعة �س�رة، یومي 

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  34المادة  2

  .15-19رقم  لتنفیذ�ا مـرسومالمن  35المادة  3

قیود الملك�ة العقار�ة الخاصة، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر، جامعة قسنطینة، �ل�ة الحقوق، السنة : خوادج�ة سم�حة حنان4

 .117،ص 2008-2007الجامع�ة 
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 :ت�ةالتي تشتمل على الب�انات الآ،1/500أو  1/200التصام�م الترشید�ة المعدة على سلم  -ب

.                                                                            حدود القطعة الأرض�ة ومساحتها -

مخط� �تلة البنا�ات الموجودة على المساحة الأرض�ة، والمساحة الإجمال�ة للأرض�ة،  -

       .                                                                          المبن�ة من الأرض والمساحة

إقتراح -.ب�ان ش��ات التهیئة الموصولة �القطعة الأرض�ة، والخصائص التقن�ة الرئ�س�ة لذلك -

 .تقس�م المساحة الأرض�ة

 .تخص�ص القطع الأرض�ة المقررة في إطار نس�ة التقس�م - 

  : دراسة طلب شهادة التقس�م:ثان�ا

لب شهادة التقس�م ط ، على أنه یرسل19-15من المرسوم التنفیذ�  36نصت المادة 

المحل وجود قطعة  نسخ إلى رئ�س المجلس الشعبي البلد�) 5(والوثائ� المرفقة �ه في خمس 

 .الأرض

�عد  �سلمه رئ�س المجلس الشعبي البلد� في نفس الیوم�سجل تار�خ إیداع الطلب في وصل 

النحو یل الملف على التي ین�غي أن تكون مطا�قة لتش� من الوثائ� الضرور�ة  التحق�

 38یوضح نوع الوثائ� المقدمة �طر�قة مفصلة على الوصل وحسب المادة ، المنصوص عل�ه

فقد حددت مدة  39خلال الشهر الموالي لتار�خ إیداع الطلب، أما المادة  فإن شهادة التقس�م تبلغ

 .1من تار�خ تبل�غها ابتداء، )3(أشهر  صلاح�ة شهادة التقس�م بثلاث

 

  

                                                           

عز الدین رمز� و قیراطي یوسف، آل�ات الادارة في تطبی� قواعد التعمیر في التشر�ع الجزائر�، مذ�رة لنیل شهادة الماستر في العلوم  1 

  .50، ص 2016/2017قالمة،  1945ما�  8القانون�ة تخصص منازعات ادار�ة، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة 
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 في طلب شهادة التقس�م تالب :الفرع الثاني

 :سنحاول التطرق إلیها من خلال

 :الجهة المختصة بتسل�م شهادة التقس�م) 1

، على أنه یتم تحضیر طلب شهادة  19-15من المرسوم التنفیذ�  37نصت المادة 

الش�اك الوحید للبلد�ة، بنفس الأش�ال المنصوص علیها بخصوص رخصة  التقس�م على مستو� 

الشهادات في ش�ل قرار إدار� للإطلاع على ش�ل القرار الرخص و  �اقي البناء، و تصدر مثل

 .1المتضمن شهادة التقس�م 

 :رئ�س المجلس الشعبي البلد� اختصاص -أ

�صفته و ، ات التي �غطیها مخط� شغل الأراضيوذلك في حالة البنا� �صفته ممثلا للبلد�ة

 .في حالة غ�اب مخط� شغل الأراضي ممثلا للدولة

 :الوالي اختصاص - ب

والتي لا �م�ن فیها لرئ�س  الأهم�ة وذلك في الحالات التي تكون فیها الأشغال على درجة من

 .2الشعبي البلد� إصدارها المجلس

  :الوز�ر الم�لف �التعمیر اختصاص -ج

 .الإطلاع على رأ� الولاة المعنیین وذلك في المشار�ع ذات مصلحة وطن�ة، أو جهو�ة، �عد

 القبول أو التأجیل أو الرفض و��ون إما :قرار شهادة التقس�ممضمون ) 2

                                                           

  .15-19رقم  یذ�التنف مـرسومالمن  37المادة  1

  .51عز الدین رمز� و قیراطي یوسف، مرجع ساب�، ص  2
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عندما تتوفر �ل الإجراءات والشرو�، فیتوجب على السلطة المختصة منح  :قبول الطلب. أ

  .التقس�م شهادة

 19- 15وهي حالة غیر مذ�ورة في أح�ام المرسوم : في طلب شهادة التقس�م تتأجیل الب. ب

ی�قى فیها الطعن الإدار� هو إلا أنه تم وضع حالة مشابهة لها وهي س�وت الإدارة والتي 

 .1الطر�� الوحید أمام صاحب الطلب

، على أنه �م�ن صاحب 19-15من المرسوم التنفیذ�  40نصت المادة  :رفض الطلب.ج

یرضه الرد الذ� تم تبل�غه �ه، أو في حالة س�وت السلطة شهادة التقد�م، الذ� لم  طلب

 .جال المطلو�ة، أن یودع طعنا مقابل وصل إیداع لد� الولا�ةالآ المختصة، في

حیث أن ،یوما) 15(ة أو الرفض ، خمسة عشر وفي هذه الحالة، تكون مدة أجل تسل�م الرخص

حدد  �ة، المهم أن المعني �الأمرالقرار الإدار� هو إفصاح و هذا الأخیر قد یتم �طر�قة سلب

 موقف الإدارة، و لو �س�وت من جانبها، �ما یوضح الصورة أمامه و یدفعه للطعن في هذا

  .2الموقف �طرق الطعن القانون�ة

                                                           

  .15-19رقم  التنفیذ� مـرسومالمن  40المادة  1

  .19،ص2007، 1عمار بوض�اف، القرار الادار�، دار جسور للنشر و التوز�ع، الجزائر، � 2
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  :خاتمة

مـــن خـــلال دراســـتنا لهـــذا الموضـــوع یتضـــح لنـــا أن المشـــرع الجزائـــر� قـــد أولـــى اهتمامـــا �بیـــرا 

التهیئــة العمران�ــة، وذلــك مــن خــلال تحدیــده لعــدة ضــوا�� وآل�ــات لتنظــ�م المجــال، و�ظهــر  ألةســلم

وتقییــدها بجملــة مــن الإجــراءات فهــو یهــدف مــن وراء خــلال فــرض الــرخص والشــهادات  ذلــك مــن

  .ضمان احترام قواعد التهیئة والتعمیر ومراق�ة النشاطات العمران�ة ذلك إلى

مقـدمتها الحفـا� علـى النظـام العـام العمرانـي وجمـال الرونـ�  �ما تهدف الرخص الإدار�ة فـي 

یث والموضــوعات الجدیــدة النظــام العــام �مفهومــه الحــد والــرواء، فهــي �لهــا تــدخل ضــمن عناصــر

الجــوار خاصــة عنــد إقــدام أحــد الأفــراد علــى إنجــاز  التــي یهــتم بهــا القــانون الإدار� البیئــي، وراحــة

  .براحة الجوار والتأثیر على البیئة والمح�� بناء أو تشیید مصنع أو محل من شأنه الإضرار

 لاحترام قواعد العمران، حیثاسي الضمان الأس هي  القرارات الفرد�ة �ستصدرها الأفراد إن

تستند أعمال البناء لرخص إدار�ة تم�ن الأفراد من تلب�ة حاج�اتهم في مجال البناء، فرخص 

 امن سلطة مختصة قانونا، تمنح �مقتضاه ةالصادر  ةالإدار� اتهي القرار و التجزئة والهدم  البناء

تقس�م الأرض  أو، ییر بناء قائمتغ أوقامة بناء جدید معنو�ا بإ أولشخص أ�ا �ان طب�ع�ا الح� 

قبل البدء في أعمال  مجموعة قطع أو هدم البناء سواء هدم �لي أو جزئي  أوقطعتین  إلى

  .البناء، التي یجب أن تحترم قواعد قانون العمران

التـــي و  شـــهادة التعمیـــرالمطا�قـــة و�ـــذا رات الفرد�ـــة نجـــد شـــهادة التقســـ�م و مـــن بـــین القـــرا وأ�ضـــا

التقســـ�م تســـلم لمالـــك العقـــار مبنـــي عمل�ـــة البنــاء، فشـــهادة  إطـــارتعتبــر وثـــائ� عمران�ـــة هامـــة فـــي 

شـــهادة  خـــصف�مـــا یقســـمین أو عـــدة أقســـام، أمـــا  إلـــى�طلـــب منـــه عنـــدما یر�ـــد تقســـ�م هـــذا العقـــار 

للاســـتخدام العـــاد� للبنا�ـــة المنجـــزة مـــن قبـــل صـــاحب  إدار�ـــةالمطا�قـــة فهـــي تعـــد �شـــهادة تأهیـــل 

  .�ق�ة الجمهورالبنا�ة و 
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ننـا نقتـرح الدراسـة مـن اسـتنتاجات ، فإ إل�ـه مـا توصـلت وعلى ضوء  لذا حاولنا في هذا المقام

  :مجموعة من التوص�ات والمتمثلة في

التنظــ�م القــانوني لقواعــد التهیئــة والتعمیــر فــي الجزائــر علــى غــرار الترق�ــة  إعــادةلابــد مــن  -

حما�ـة البیئـة  إطـارغیرات الحدیثة في مجـال التهیئـة والتعمیـر فـي العقار�ة �ما �ستجیب للت

 .التنم�ة المستدامة مع واقع التوسع العمرانيو 

�ات فــــي میــــدان التهیئــــة والتعمیــــر والتقلــــ�ص مــــن ضــــغ� صــــلاح�ات أكثــــر للبلــــد إعطــــاء -

حتـى �م�ـن لهـا أن تكـون طرفـا فـاعلا  لها محـدودوالذ� یجعـل هـامش تـدخ الوصا�ة علیها

 .الأقل شر��ا قو�ا في صناعة القرار المحلي المعن�ة �ه �الدرجة الأولىأو على 

صـــور  ضـــاء علـــى البنـــاء الفوضـــو� الـــذ� �شـــوهتفعیـــل دور شـــرطة العمـــران، مـــن أجـــل الق -

 .فیها مدننا و�عی� التنم�ة المستدامة
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  : قائمة المراجع

  :النصوص القانون�ة: أولا

  :القوانین-أ

والمتضمن التوج�ه العقار� جر�دة رسم�ة  1990نوفمبر 18المؤرخ في  25-90القانون رقم -1

المتعل�  25/09/1996المؤرخ في  26-95المعدل والمتمم �موجب الأمر رقم  49رقم 

  .�55التوج�ه العقار�، الجر�دة الرسم�ة عدد 

الصادر بتار�خ  ، التهیئة والتعمیر 1990د�سمبر  01المؤرخ في  29-90قانون رقم  -2

  .52جر�دة رسم�ة رقم ،  02/12/1990

المؤرخ  29-90، المعدل و المتمم للقانون 2004أوت  14المؤرخ في  05-04قانون رقم -3

، جر�دة 15/06/2004المتعل� �التهیئة والتعمیر الصادر بتار�خ  1990د�سمبر  01في 

  .51رسم�ة رقم 

 وإتمام، �حدد قواعد مطا�قة البنا�ات  2008جو�ل�ة 20المؤرخ في  15-08قانون رقم  -4

 .44، جر�دة رسم�ة، عدد 2008 أوت 03انجازها، الصادر بتار�خ 

 جر�دة رسم�ةالمتعل� �قانون المال�ة،  2013ر بد�سم 30مؤرخ في  08-13قانون رقم  -5

  .2013لسنة  68عدد 

  :المراس�م التنفیذ�ة-ب

سبتمبر 26له، المواف� 1395رمضان عام 20المؤرخ في 109-75المرسوم رقم -1

م، 26/09/1975 المؤرخ في  67-75م، المتضمن تحدید ��ف�ات تطبی� الأمر رقم 1975

  .والمتعل� برخصة البناء ورخصة تجزئة الأرض لأجل البناء
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، �حدد ��ف�ة تحضیر عقود 25/01/2015المؤرخ في  19-15المرسوم التنفیذ� رقم  -2

  . 12/02/2015، المؤرخة في 07الجر�دة الرسم�ة، العدد . التعمیر و تسل�مها

  :القرارات-ج

الموجهة إلى  الصادرة عن وز�ر الس�ن والعمران2013 و س ع/أ و خ/085تعل�مة رقم -

  .17/01/2013السادة الولاة، في 

  :الكتب:ثان�ا

الصادرة عن مجلس الدولة  القراراتالقضاء العقار� في ضوء أحدث "، حمد� �اشا عمر-1

  .  ،الجزائر2002، دار هومة للنشر والط�اعة والتوز�ع، ط�عة"العل�ا والمح�مة

، دار الخلدون�ة، الوطن�ة في التشر�ع الجزائر�  لاكالأمعبد العظ�م سلطاني، تسییر وإدارة -2

  .  2010الجزائر، 

  .، الجزائرتنظ�م�ة المتعلقة �الشهر العقار�، دار هومة، النصوص التشر�ع�ة والعلي وناس-3

  :المذ�رات والرسائل الجامع�ة: ثالثا

  :الد�توراه أطروحة -أ

في التشر�ع الجزائر�، أطروحة د�توراه دولة في  الإدار�ةعزاو� عبد الرحمان، الرخص -1

  .2006-2005القانون العام، جامعة الجزائر، السنة الجامع�ة 

ع�اس راض�ة، النظام القانوني للتهیئة والتعمیر �الجزائر، أطروحة لنیل درجة الد�توراه في -2

محمد  �مال-2015.3، جامعة الجزائرالقانون، تخصص القانون العام، �ل�ة الحقوق، 

 الأمین،الاختصاص القضائي في مادة التعمیر والبناء،أطروحة د�توراه في القانون العام،قسم

-�2015ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة،جامعة أبي ��ر بلقاید ،تلمسان،السنة الجامع�ة، الحقوق،

2016.  
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أطروحة لنیل شهادة لعو�جي عبد الله، التعمیر الغیر القانوني ودور الإدارة في الحد منه، -3

الد�توراه في القانون العام، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة أبي ��ر بلقاید تلمسان، 

  .2017الجزائر ،

  :رسائل الماجستیر -ب

جامعة مولود  ،بزع�ش بو��ر، رخصة البناء آل�ة رقا�ة في مجال التعمیر، مذ�رة ماجستیر-1

  .2007معمر�، تیز�وزو، سنة 

 جامعة ،محمد، التأطیر القانوني للتعمیر في ولا�ة الجزائر، مذ�رة ماجستیرجبر� -2

  .2005،الجزائر

الرقا�ة التقن�ة للبناء، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر، جامعة الجزائر، السنة  ،حماني ساج�ة -3

  .2008-2007الجامع�ة 

قیود الملك�ة العقار�ة الخاصة، مذ�رة لنیل شهادة الماجستیر، جامعة  ،خوادج�ة سم�حة حنان-4
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 : ملخص

 التهیئــة لمســألة �بیــرا اهتمامــا أولــى قــد الجزائــر�  المشــرع أن لنــا یتضــح الموضــوع لهــذا دراســتنا خــلال مــن

 الــــرخص فــــرض خـــلال مــــن ذلــــك و�ظهـــر المجــــال، لتنظــــ�م آل�ـــات لعــــدة تحدیــــده خـــلال مــــن وذلــــك العمران�ـــة،

 والتعمیـر التهیئـة قواعـد احتـرام ضـمان إلـى ذلـك وراء مـن یهدف فهو الإجراءات من بجملة وتقییدها والشهادات

الحفـــا� علـــى النظـــام العـــام العمرانـــي وجمـــال  إلـــى�مـــا تهـــدف الـــرخص الإدار�ـــة ، العمران�ـــة النشـــاطات ومراق�ـــة

  .النظام العام  الرون�، فهي �لها تدخل ضمن عناصر

 . المشرع، التهیئة العمران�ة، الرخص، الشهادات، النشاطات العمران�ة، النظام العام: المفتاح�ة الكلمات

 

Abstract : 

Through our study of this issue, it becomes clear to us that the Algerian 

legislator has paid great attention to the issue of urban development, by defining 

several mechanisms to regulate the field, and this is evident through the 

imposition of licenses and certificates and their restriction of a set of procedures, 

as it aims from behind that to ensure respect for the rules of preparation, 

reconstruction and monitoring Urban activities, as well as the administrative 

licenses aim to preserve the urban public order and the beauty of luster and 

rawness, as they are all part of the elements of public order. 

Key words: legislator, urban development, certificates, certificates, Urban 

activities, public order.    


