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  الشكر و العرفان

  الحمدالله الذي تتم بنعمته الصالحات

لا يسعني و انا انهي هذا البحث المتواضع جدا الا ان اشكر االله عز وجل الذي وفقني 

  .لإتمامهواعانني 

مويساعبدالرحمن وان أتوجه بخالص شكري وجميل تقديري وعرفاني للأستاذ المشرف السيد 

  .على اشرافه على هذه المذكرة

كما أتوجه بأسمى عبارات الشكر والتقدير والامتنان الى أعضاء اللجنة الموقرة المكونة من 

الافاضل على تفضلهم بقبول مناقشة هذا العمل وادامهم االله في خذمة  أساتذتناالصفوة من 

  .العلم

 .وشجعني لمواصلة انجاز هذا العملمن بعيد  أوثم اشكر كل من ساعدني من قريب 
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  : إهداء

  :اهدي هذا العمل المتواضع ثمرة جهدي وعنائي

  .الى الوالدين الكريمين اللذان انارا لي درب العلم والمعرفة

  .الى كل من صح فيه قول من علمني حرفا كنت له عبدا

  .العلمية لما بعد التدرج بجامعة زيان عاشورالى جميع اساتذتي عبر جميع اطواري التعليمية لاسيما الاسرة 

  .الى كل الزملاء والزميلات في مرحلة ما بعد التدرج الى كل من افادني ولو بالنصيحة

 .الى كل من ساعدني سواء من قريب او من بعيد
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  : المقدمة

إن الارض اھم من ان تكون مجرد محلا للحق لانھا جزء من وجود البشریة حیث نظم واطر ورتب 

لذلك نجد ان القوانین الحدیثة والحالیة انھا اھتمت . الیات بحسب الملكیة وحریة التصرف فیھا . القانون 

ا في مختلف بوضع اطار قانوني یحمي الاراضي في مواجھة تزاید وتیرة البناء والانشاء طبعا ھذ

  القطاعات 

كما بین مدى تطورھا ومستوى الحضارة والرقي فیھا لذلك نجد . یعتبر العمران المرآة العاكسة للدولة 

ومتى . بنیة اظھار الوجھ الحسن لھا . لوضع معاییر تستجیب لھا البنایات  لأجلان جمیع الدول تسھر 

ا حال العكس في الدول المتخلفة التي تشھد حالة نجد العمران متطور فإننا نجد الدولة متطورة وھذا طبع

  .من الفوضى في مجال العمران 

  بھدف . في بلدنا الجزائر ومنذ الاستقلال أصدرت الھیئات المعنیة الكثیر من النصوص القانونیة 

. تنظیم وتطویر العمران ومنحھ الطابع الجمالي الذي ھو بدوره یعبر عن الھویة الجزائریة العمرانیة 

وكذ تراكم الخبرات من طرف السكان الذین استوطنوا الجزائر وتركوا .والازمنةالتي ولدت العصور و

  .بصمتھم في مجال العمراني على مختلف العصور 

اي ان اي بناء في محیط . شید البنایات فرضت جملھ من القیود التي ت فإنھاوحسب الحكومة الجزائریة 

عمراني او منطقھ عمرانیة جدیدة لابد ان یستجیب لعده قواعد تقنیھ محدده مسبقا من قبل المشرع تحكمھا 

قواعد تنظیمیھ اذا فان اي توسع في التجمعات السكنیة او إنشاء المدن الجدیدة تكون حسب مخططات 

نذكر من اھمھا على المستوى المحلي المخطط التوجیھي للتھیئة  .تقنیات تسھر علیھا الجھات الاداریة 

لتلي بعد ذلك عملیھ البناء مع ما یلیھا من طراسیس وشھادات . والتعمیر وایضا مخطط شغل الاراضي 

كل ھذا داخل في اھداف اقامھ عمران نظامي  الإداریةعن طریق القرارات التي تصدرھا الجھات 

مستدامة والمحافظة على المحیط وعناصره الطبیعیة وایضا من اجل مكافحھ ومخطط في اطار التنمیة ال

البناء الفوضوي وما یصاحبھ من اخطار من اجل تحسین الوجھ الجمالي المدن والتجمعات السكانیة 

.الحضریة 
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من اھمیھ لما لھا . وعلیھ فان عملیھ البناء تعد من اھم المجالات الحیویة المرتبطة بنظام التھیئة والتعمیر

  .في قطاع الخدمات والمنشات التي تضمن ترقیھ اطار المعیشة وتحسین العمران الحضري 

یستمد البحث فائدتھ وأھمیتھ من كون قرارات التھیئة والتعمیر والتي نظمھا المشرع ھي سلطة الادارة  

وضوي الذي یظھر وكذا في محو فكره البناء الف. في تاطیر عملیھ البناء وتشیید وتجمعات السكانیة 

بصورة اكبر عند تخلي الاداره عن اصدار مثل القرارات التنظیمیة المتمثلة اساسا في المخطط التوجیھي 

 .وكذا مخطط شغل الأراضي . للتھیئة والتعمیر 

ومن خلال ذلك تبرز الاھمیھالعلمیھلدراسھ ھذا الموضوع وفائدتھ من خلال اظھار منابع النقص في ظل 

ھل نستطیع ان القول انھا في الناحیة التشریعیة ؟  اي من جانب . شھدھا العمران في بلادنا الحالة التي ی

ام قد . المشرع مع جدیر الذكر ان المشرع اصدر مجموعھ كبیره من القوانین الخاصة بالتھیئة والتعمیر 

م التھیئة والتعمیر نقول انھا من جانب الاداره التي اعطت ھذه المكانات القانونیة في اطار عملیھ تنظی

حیث ان المشرع الجزائري أعطى صلاحیات واسعة للجماعات المحلیة في مجال التھیئة والتعمیر 

. لكن ندرك انھا ھناك خلل واضح في أداء البلدیات لدورھا في تنمیھ العمران الحضاري . واداره المدن 

ع القول انھ ربما بسبب الموظفین نستطی. وذلك من خلال مراجعھ حالھ العمران في المدن الجزائریة 

القائمین على ھذا الدور كونھم یسعون لكسب ود الناخبین وذلك لكونھم إفراد منتخبین وذلك على صالح 

المقاییس العمرانیة التي یقود التخلي علیھا الى كوارث حقیقیة بالنسبة الى قاطني ھذه التجمعات السكانیة 

   2001وباب الواد في  1981وزلزال شلف في  2003مثل ما حدث في زلزال بومرداس في 

اضافة لھذا فان ھذه الدراسة تسلط الضوء على موضوع یعد من صمیم الاداریة لكونھا تكشف حق 

الاداره في القیام ببعض الاعمال دون اللجوء الى سلطھ القضاء یظھر مدى تحكم الجھات الاداریھ 

وتجسیدھا على ارض الواقع مما یستجیب لاستراتیجیھ المختصة في تطبیق نصوص التھیئة والتعمیر 

  .البناء التي وضعھا المشرع الجزائري 

ویعود سبب اختیاري لھذا الموضوع أساسا لدوافع ذاتیھ بحكم تخصصي في المیدان كما یعود لذلك إلى 

  :جملھ من العوامل الموضوعیة یمكن تناولھا في نقاط كالتالي 

بحكم تخصصي في میدان علوم الأرض والكون لھذا رأیت بھذه المبادرة لمعالجة ھذا  :دوافع ذاتیة -

 .الموضوع لیكون كمعین لطلاب وباحثین سواء المیدان العقاري او حتى باحثي القانون

  :وھناك عده نقاط اذكر منھا  :دوافع موضوعیة

  .قلة البحث المختص في التھیئة والتعمیر من الجانب القانوني -

  .صراري على كشف العوامل الاساسیھ لانتشار ظاھره البناء الفوضويإ -

  .معرفھ دور المشرع الجزائري في عملیات التھیئة والتعمیر -



........................................................................................................................................................................المقدمة   

6 
 

رغبتي في معرفھ مدى الدور الذي تاخذه الإدارات المختصة في مجال العمران في تطبیق النصوص  -

  .والقرارات المنظمة لھا 

  .ي الجزائر ولا یزال الكثیر فیھ وفي میادینھ لم یتطرق لھا الباحثونالموضوع حدثتھ جدید وحدیث ف -

  .رغبتي في اثراء المكتبة العمرانیة  في الجزائر بدراسة تخص الجانب القانوني  -

ونظرا لحداثة البحث في موضوع التھیئة والتعمیر من خلال الدراسات المعمقة لم اجد دراسة مستقلة ما 

انب من جوانب الموضوع رغم الموضوع قد اعطى عامل حقھ في البلدان عدا بعض الإشارات حول ج

المتقدمة من تحلیل ودراسة في بلدان العالم متقدم وفي مكتبات الجزائریة قد وجدت في ھذا الموضوع 

حیث یعالج  )قرارات التنمیة والتعمیر في التشریع الجزائري (بعنوان  -العویجي–أطروحة الدكتور 

  .صدرت بخصوص القرارات الفردیة للتھیئة والتعمیر القوانین التي أ

تحت  -جبري محمد-ایضا من بین ابرز الدراسات التي تطرقت إلى الموضوع مذكرة الماجستیر للاستاذ 

وایضا مذكرات شھادة الماجستیر في التھیئة  )التعطیل القانوني للتعمیر في ولایة الجزائر(عنوان 

مخططات شغل الاراضي بین المنظومة القانونیة (تحت عنوان  -ھواري سعاد-العمرانیة للطالبة 

  ) .سركنیةوتزفنت مدینة قسنطینة.  -الدقسي عبد السلام-والتطبیقات المیدانیة حالة 

  :من خلال ھذه الدراسات نجد إن ھناك مرامي وغایات یمكن تلخیصھا في ما یلي  

  .ران الوقوف على مدا نجاعت النصوص الصادرة المتعلقة بالعم -

  .والمحافظة على البیئة والأراضي الفلاحیة . التعریف بإجراءات البناء القانونیة  -

  .اظھار مدى فاعلیة النصوص القانونیة التي أصدرھا المشرع  -

إبراز مدى تدور التي تلعبھ الادارة في ظل الوسائل الممنوحة لھا من اجل السھر على تأطیر وتنظیم  -

  .على تحسین المظھر الجمالي للتجمعات السكنیة عملیة العمران والعمل 

  :من ھنا جاءت إشكالیة ھذا البحث في التساؤل المحوري الأتي 

  ) كیف ساھم التشریع الجزائري في تطویر عملیھ التھیئة والتعمیر في الجزائر ؟ ( 

ر بالذكر انھ ھناك في ھذا البحث او ھذه الدراسة ان صح التعبیر فانھ تم اتخاذ ثلاث مناھج طبعا مع جدی-

  :حیث تم الاستعانة بالمناھج الاتیة . ترابط وتكامل بینھم 

  .الوصفي والتعلیلي . التاریخي 

یظھر المنھج المتبع الاول عند تطویر القرارات العمرانیة وذلك عبر القوانین الصادرة بشانھا خاصة 

  .بظل التعدیلات التي مستھا 

ار معرفة جوانب الظاھرة اي نقصد قرارات التھیئة والتعمیر من اما المنھج الوصفي فانھ اتبع في اط

  .خلال الاعتماد والاطلاع على الدراسات السابقة التي تناولت ھذه الدراسة 

  .وأخیرا المنھج التحلیلي الذي حلل المواد والنصوص القانونیة التي ستعتمد في ھذه الدراسة
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  :لى ثلاثة فصول ھي وبناءا على ذلك تم تحدید خطة للدراسات تقوم ع

  ) القرارات المتخذه في مجال التھیئھ والتعمیر: ( الفصل الأول

تحتوي على مبحثین المبحث الاول تطرق الى المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر وطبعا كیفیة إعداده 

  .وكذلك قطاعاتھ وكذلك اشكال المخالفة التي تعترضھ . والمصادقة علیھ 

خصصتھ في مخطط الشغل الأراضي أیضا تطرقت فیھ إلى كیفیات إعداده  اما المبحث الثاني فقط

  .والمصادقة علیھ وكذلك صور المخالفة التي تعترضھ 

وقد تطرقت فیھ الى ) القرارات الفردیة في مجال التھیئة والتعمیر(فھو تحت عنوان : الفصل الثاني

 مبحثین 

اطار طبعا التھیئة والتعمیر ذكرت فیھ الرخص تحت عنوان التراخیص العمرانیة ضمن  : المبحث الاول

  العمرانیة

  .رخصھ التجزئة ورخصھ الھدم . رخصة البناء  - 

في مجال العمران وھي شھادة المطابقة وشھادة التقسیم وشھادة ) الشھادات العمرانیة( :المبحث الثاني

  .التعمیر 

تمثل في زیارة موقع الدراسة . عمل میداني مرحلة البحث المیداني تطلبت الدراسة القیام ب: الفصل الثالث

إلى جانب الاتصال بمختلف الھیئات سواء لإجراء المقابلات او استبیان . والوقوف على وضعھ الحالي 

  .او الحصول على معلومات والبیانات والمخططات اللازمة 

  :مرحلھ التحلیل وتشخیص المعطیات

یلھم و نقدھم مع استنباط الأسباب والمشاكل الموجودة بعد جمع المعطیات وتقدیم الاستبیان قمت بتحل

وذلك بالاعتماد على الاستجواب الذي قدم مع مختلف المتعاملین والمتدخلین على المجال الحضري 

  .وعلى ضوئھا وضعت لتحدید سیناریوھات البقاء علیھا أو اقتراح تغییرھا 

في ما یخص الصعوبات التي واجھتني في بحكم أن الموضوع جدید فان قلة الابحاث فیھ وصعبھ -

الحصول على المعلومات خاصة في الفصل الأخیر وكذا صعوبة التنقل إلى منطقة الدراسة بحكم 

.المسافة وصعوبة التواصل مع الھیئات في العمل المیداني 
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رات المتخذة في مجال التھیئة والتعمیراالقر  
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  المخطط التوجیھي لتھیئة والتعمیر:الأول  لجزءا

  المعنى العام للمخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر :الاول مطلبلا

  فالمخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر ،یعتبر المخطط التوجیھي أداة عمرانیة تحت اطار التھیئة 

 ''PDAU '' وقد جاء كبدیل  ،كلاسیكي من الجیل الثاني من أدوات التھیئة والتعمیرھو مخطط توجیھي

  . ''PUP'' والمخطط العمراني المؤقت'' PUD''للمخطط العمراني الوجھ 

حیث یكلف المجلس الشعبي البلدي بوضع مخطط تنموي ینفذ على المدى القصیر او المتوسط او البعید 

ومما یساعد المجلس للقیام بھذه المھمة ان ھناك ما  ،الولایة اخذ بعین الاعتبار برنامج الحكومة ومخطط

مقره على مستوى الولایة حیث انھ یشمل كافة الدراسات والمعلومات '' بنك المعلومات''یسمى ب 

  .والإحصاءات الاجتماعیة والعلمیة المتعلقة بالولایة

نھ یرسم ویحدد افاق متوسعة فا ،فھذا المخطط یھتم بالجوانب المعماریة التوسعیة للتجمع الحضري

كجزء من الكل على مستوى الإقلیمي كخلیة عمرانیة للنسیج الحضري  وعلاقاتھ الوسطیة مستقبلا

  .والعمراني على مستوى الوطني

بالإضافة الى ان ھذا المخطط یترجم من الناحیة الشكلیة والمادیة إرادة المشروع في تنظیم وتسییر 

وھو من ناحیة أخرى یترجم ھموم  ،مسایرة ومراقبة التوسع العمراني للمدن المجال والتحكم في العقار و

وانشغالات التخطیط لمحاولة إیجاد توازن لمختلف وظائف المجال من حیث البناء والنشاطات الاجتماعیة 

نظرا لھذه الأھمیة اوجب المشروع لزوم ان تغطي كل بلدیة او اكثر من بلدیتین  ،ودینیة وحتى الثقافیة 

  .بمخطط توجیھي للتھیئة والتعمیر حیث یتم اعداده بمبادرة من رئیس المجلس الشعبي

فمن الناحیة  ،المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر أداة تعمیر ذات وجھین قانونیة وتقنیة في نفس الوقت

س ما جاء اذ لا یمكن استعمال الارض او بنائھا على نمو یناقض او یعاك ،القانونیة ھو یواجھ بھ الغیر

كما انھ بمجرد المصادقة على ھذا  ،في محتوى المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر والا تعرض لعقوبات

فھو یحدد  :اما من ناحیة التقنیة ؛المخطط یصبح ملزم لجمیع ما فیھ الإدارة التي أعدتھ وصادقت علیھ

ع التعمیر والتعمیر المستقبلي القواعد الواجب تطبیقھا في كل منطقة عن المناطق المتواجدة في قطا

  . والغیر معمر
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المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر ھو أداة للتخطیط المجالي والتسییر الحضري یحدد التوجیھات 

تصامیم التھیئة ومخططات ن الاعتبار ییئة العمرانیة للبلدیة او البلدیات المعینة اخذا بعھالأساسیة للت

  .لمخطط شغل الأراضي التنمیة ویضبط الصیغ المرجعیة

ھو وثیقة تعرف بأھداف التھیئة ویھدف الى صیاغة صورة جمالیة تسمح بتطبیق سیاسة عامة على إقلیم 

وھو وثیقة مستقبلیة التنبؤ وتوجیھ التھیئة حیث یشتمل على تقدیر الاحتیاطات في شتى المجالات  ،البلدیة

  .سنة بعد اعداده 20الاقتصادیة والاجتماعیة لفترة تتراوح مدتھا 

  :الأصول التاریخیة للمخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر في الجزائر -

فھي لیست فكرة  ،یئة والتعمیر الى فترة قدیمة نوعا ماتعود الأصول التاریخیة للمخطط التوجیھي للتھ

كان مخطط التعمیر الرئیسي ومخطط التعمیر المؤقت . 1967جدیدة حیث ان اول من منطلق لھا سنة 

حیث كان لزاما على البلدیة ان تكون احتیاطات  ،عمرانیة تظھر في شكل مخططات اعلامیة كأدوات

او للدولة او للجماعات المحلیة ونقلھا الى  للأفرادملكیة الأراضي  عقاریة عن طریق استلام البلدیة على

لفائدة وھذا مشروط بوجود مخطط عمراني قصد الاحتیاطات عقاریة . ملكیتھا لتحقیق التنمیة المحلیة

 02الفقرة  02البلدیات وھذا یعني ان تكون ھذه الأراضي داخلة في حدود المنطقة العمرانیة وفقا للمادة 

بوجب المخطط العمراني تمد ھذه المنطقة المنجزة من طرف المجلس الشعبي البلدي 26-74مر من الا

اذن المخطط شرط الادراج قطعة ارض في . المتعمر في قانون البلدیة24-67من الامر  156وفقا للمادة 

وز للسلطة الاحتیاطات العقاریة وفي حالة غیابھ یكون مقرر ادراج القطعة في الاحتیاطات العقاریة مجا

حيث ان غياب مخطط التعمير يعتبر ‹‹14/1989وبالتالي بطلانھ من قبل المحكمة العلیا في قرارھا الصادر 

  .››خرق للقانون وبالتالي تجاوز للسلطة مما يتعين ابطال قرار الادماج

  مضمون المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر:الثانيمطلب ال

  تحدید موضوع المخطط:01الفرع

بشكل عام موضوع المخطط أي حددت الاطار العام والخطوط العریضة التي یجب  18المادة حددت 

  :الزاما على المخطط ان یحتویھا والا كان باطلا ووجب عدم المصادقة علیھ وتتمثل ھذه الخطوط في

 موع تراب البلدیة او مجموعة من البلدیات حسب جتحدید التخصیص العام للأراضي على م

 .القطاع

  وطبیعة وموقع التجھیزات الكبرىتحدید توسع المباني السكنیة وتمركز المصالح والنشاطات. 
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 تحدید مناطق التدخل في انسجة الحضاریة والمناطق الواجب حمایتھا. 

یجب  ،اذن بما ان المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر وفقا لنصوص القانونیة التي تحدد اطاره القانوني

  :ان یكون أیضا من

  :تحدد فیھ التوجیھات العامة لسیاسة العمرانیة حیث یضبط مایلي :تقریر التوجیھي -أولا

 ؛الدیمغرافي الاقتصادي؛تعدیل الوضع القائم والاحتمالات الرئیسیة للتنمیة بالنظر الى التطور -أ

الفیزیائي والطبیعي  الإطاروالثقافي للتراب المعني وتحدید إمكانیة التنمیة التي تتضمن  ؛الاجتماعي

  .للاماكن

  .قسم التھیئة المقترح بالنظر الى توجیھات الخاصة وحمایة الساحل-ب

یحدد القواعد المطبقة بالنسبة الى كل منطقة مشمولة في القطاعات كما ھي محددة :لائحة التنظیم -ثانیا

یبات القانونیة الاجباریة تحدد فیھ الترت ،المعدل والمتھم 29-90من القانون  23-22-21-20في المواد 

  :بالنسبة لكل المناطق الواقعة داخل مختلف القطاعات ولھذا الغرض یجب ان یحدد ما یلي

 .الكثافة العامة الناتجة عن معامل شغل الأرض  .أ 

او الخاضعة الى  النشاطات الممنوعةالتخصیص القالب للأراضي عند الاقتضاء وطبیعة   .ب 

 .الإجراءات

 .المطلوب الإبقاء علیھا او تعدیلھا او انتشارھا تفاقاترالا  .ج 

 .المساحات التي تتدخل فیھا المخططات شغل الأراضي مع الحدود المرجعیة المرتبطة بھا  .د 

 .الاخطار الكبرى المبنیة في المخطط العام للوقایة والمخططات الخاصة للتدخل  .ه 

 .المناطق الزلزالیة وتصنیفھا حسب درجة قابلیتھا لخطر الزلازل  .و 

  اعداد المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر :الثالثلمطلب ا

تلتزم كل بلدیة عبر كافة التراب الوطني بتغطیة اقلیمھا بمخطط توجیھي للتھیئة والتعمیر ویشترط اتباع 

مرحلة الإجراءات التمھیدیة او الابتدائیة ثم المرحلة  :مجموعة من الإجراءات موزعة على مرحلتین

  .یذالمصادقة والتنف
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  :مرحلة التحضیریة للمخطط التوجیھي والتعمیر -أولا

وتنتھي بعملیة الاستقصاء العمومي حول جدوى المخطط واھمیتھ بالنسبة الى  ؛تبدا بإصدار قرار اعداده

 177-91من المرسوم التنفیذي  02كل الأراضي المقرر تغطیتھا ونذكر أیضا انھ بناء على نص المادة 

  :فان اعداده لا یكون الا عن طریق مداولة من المجلس او المجالس الشعبیة البلدیة لتوضیح اكثر نذكر

ر قرار اعداد المخطط التوجیھي لتھیئة والتعمیر بمبادرة من رئیس المجلس الشعبي وذلك بموجب یصد-

 ،حیث توضح المداولة مختلف التوجیھات التي یجب ان یتضمنھا المخطط ؛المداولة صادرة من المجلس

لي المختص والھیئات والمصالح والجھات الإداریة التي تشارك في اعداده یتم تبلیغ مضمونھا الى الوا

إقلیمیا وتعلق في مقر المجلس الشعبي البلدي شھر كامل ثم یبدا سریانھ من تاریخ المداولة حیث یبادر 

رئیس المجلس الشعبي البلدي او الرؤساء المجالس الشعبیة المعنیة اذا كان المخطط یشمل اكثر من بلدیة 

ھیئات والمصالح العمومیة والجمعیات في اعداد المخطط وفق مبادئ التشاور وجمع الآراء مع مختلف ال

  .المتعددة

كما یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي او رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة بالاطلاع رؤساء غرف 

كتابیا  ینقالمحلیة للمرتقورؤساء الجمعیات  ؛ورؤساء المنظمات المھنیة ؛التجارة ورؤساء غرف الفلاحة

  .بالمقرر القاضي بإعداد المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر

یوما ابتداء من تاریخ استلام الرسالة للإعلان عما اذا كانوا یردون ان  15ولھؤلاء المرسل الیھم مھلة 

  .یشاركوا في اعداد المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر وتعیین مھن لدیھم في حالة ثبوت ارادتھم ھذه

الھیئات والإدارات وال مصالح التي تستشار بصفة  177-91من المرسوم التنفیذي  08حددت المادة كما

  :یوم الممنوحة وھي كالتالي 15وجوبیة بعد انقضاء مھلة 

  :الإدارات العمومیة والمصالح التابعة للدولة المكلفة على مستوى الولایة-1

 التعمیر 

 الفلاحة 

 التنظیم الاقتصادي 

 الري 

 النقل 

 لاشغال العمومیةا 



القرارات المتخذة في مجال التھیئة والتعمیر :..........................................................................................................الفصل الاول   

13 
 

 المباني والمواقع الاثریة والطبیعیة 

 البرید والمواصلات 

 البیئة 

 التھیئة العمرانیة 

 السیاحة 

  :تشتمل خاصة على المخططات الاتیة :الوثائق والمستندات البیانیة -ثالثا

 .واھم الطرق وشبكات مختلفة  ،یبرز فیھ الاطار المشید حالیا :مخطط الوضع القائم .1

 :یبین حدود ما یاتي :التھیئةمخطط  .2

والمخصصة للتعمیر في المستقبل وغیر قابلة للتعمیر كما ھو محدد  ؛القطاعات المعمرة والقابلة للتغییر*

  .90- 29في القانون

الأراضي الفلاحیة ذات الإمكانات الزراعیة المرتفعة او الجدیدة  ،الساحل :بعض أجزاء الارض*

  .والثقافیة البارزةوالأراضي ذات الصبغة الطبیعیة 

  .مساحات تدخل مخططات شغل الأراضي*

  .لواجب إبقاء علیھا او تعدیلھا او انشائھاالارتفقات امخطط . 3

واھم سبل إیصال ماء الشرب وماء التطھیر وكذلك تحدید  ،یبرز خطوط مرور الطرق :مخطط الجھیز.4

  .مواقع التجھیزات الجماعیة ومنظمات المنفعة العمومیة

یحدد مساحات المناطق والأراضي المعرضة للأخطار الطبیعیة والتكنولوجیة ومخططات  مخطط-5

  .خاصة لتدخل 

  .تحدد المناطق والأراضي المعرضة للأخطار الطبیعیة-

  .تحدد مساحات حمایة المؤسسات او المنشئات او تجھیزات طبقا للإجراءات القانونیة المعمول بھا-

من حیث انھ یحتوي على مخططات بیانیة تكشف عن جانب التقني  قنیاتیعتبر ھذین الجزئین الأخیرین 

  .المخططلھذا 
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المعدل والمتمم 317-05لعل السبب في إضافة ھذه التعدیلات الأخیرة تقصد بذلك المرسوم التنفیذي 

ھو ما عرفتھ الجزائر في السنوات الأخیرة من عراقیل طبیعیة كالزلازل  177-91التنفیذي  للمرسوم

  .والفیضانات

في غیابھا فان البلدیات  لأنھ. فھو معلوم لكل البلدیات التي ترغب في التمكن السیاسة العمرانیة طموحة

  .تكون مجبرة في تسییرھا الى الخضوع للتھیئة والتعمیر

ي ھذه القواعد العامة لا تعطى للبلدیات الھامشة الازم لطرح وتجسید برامجھا الإنمائیة ولا یمكن التحكم ف

ان  ،التصدي لھاووبالأخص الوقایة في ظاھرة البناء الفوضوي  ،عملیات البناء والتعمیر في إقلیم البلدیة

البلدیة في ھذه الحالة تفقد الیة جد مھمة وضروریة في سلسلة الیات الوقایة من ظاھرة البناء الفوضوي 

السكان  طلبات وحاجاتأي ان البلدیة یخص البني التحتیة ومختلف المشاریع التي تلبي  ،والتصدي لھا

  .والمدینة من ھذه المواد

یمكن ان یشمل مخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر عدة بلدیات متجاورة تجمع بینھما عوامل مشتركة 

دیات او في اشتراك في شبكة عبر عدة بل أكثركانتشار النسیج العمراني كمستوطنة عمرانیة واحدة او 

الحضري العمومي وغیرھا من الھیاكل والتجھیزات الأساسیة كما وسائل النقل . انابیب الماء الشروب

یأخذ المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر بعین الاعتبار جمیع توجیھات المخططات المتعلقة بأدوات تھیئة 

 .كما یحدد توجیھات مخطط شغل الأراضي. الإقلیم
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  الموافقة على المخطط التوجیھي :المطلب الرابع

یرسل المخطط طبعا بعد تعدیلھ اذا اقتضى الامر مصحوبا  177-91من المرسوم  14بموجب المادة 

وبعد  ؛ومعھ محضر قفل الاستقصاء والنتائج التي توصل الیھا المعوض المحقق ،بسجل الاستقصاء

المصادقة علیھ من قبل مداولة المجلس الشعبي البلدي للوالي المختص إقلیمیا والذي یتلقى راي المجلس 

  .یوم الموالیة لتاریخ الاستلام 15الشعبي الولائي من خلال 

من  27اذن تتم المصادقة على المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر عبر ثلاث مراحل وفق احكام المادة 

  :حسب الحالة وتبعا لأھمیة البلدیات وفق ما یلي 29-90قانةن 

 200.000بموجب قرار صادر منھ اذا كانت البلدیة او البلدیات یقل سكانھا عن *  :الوالي 

 .ساكن

بقرار مشترك بین الوزیر المكلف بالتعمیر والوزیر المكلف بالجماعات المحلیة بعد *             

ساكن ویقل عن  200.000ف بالبلدیات التي یفوق عدد سكانھا استشارة الوالي المعني او المكل

  .ساكن 500.000

بموجب مرسوم تنفیذي یصدر أیضا بعد استشارة الوالي المختص او الولاة حسب حالة *                

وبناء على تقریر الوزیر المكلف بالتعمیر اذ كان المخطط یخص بلدیة او بلدیات التي یفوق عدد سكانھا 

حیث یجب ان یتكون ملف المصادقة على المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر من  ؛ساكن 500.000

  :التالي

 راي المجلس الشعبي الولائي او مجالس الشعبیة الولائیة. 

 وذلك حسب نص المادة ) التنظیمیة الوثائق البیانیة والتقریر التوجیھي اللائحة( الوثائق مكتوبة

 .177-91من مرسوم  17

 الشعبي البلدي او المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة مداولة المجلس. 

فضرورة المصادقة على المخططات التوجیھیة للتھیئة والتعمیر توحي بوجود وصایة على الھیئات 

المنتخبة في ھذا المجال وعلیھ فمیدان التعمیر یخضع لوصایة الھیئات المركزیة الاتي یجب الرجوع 

  .ھیئات المحلیة في مجال التعمیر والبناءالیھا في اعمال ال

جدیر بذكر أیضا انھ بمجرد المصادقة على المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر یصبح لھ قوة ملزمة في 

ولا یمكن ان تسلم . والذي تستبنى علیھ جمیع قواعد التھیئة والتعمیر فیما بعد ،الافراد ،مواجھة الادارة

  .نت تستجیب لمقاییس المحددة في المخططأي رخصة او شھادة الا إذا كا

  :على أسباب مراجعة المخطط التوجیھي 29-90من قانون  28نصت المادة 
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كان تطور   إذاكانت القطاعات المزعم تعميرها في طريق الاتباع او   إذالا يمكن مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الا ‹‹

  .››تهيئة للبلدية او للبنية الحضارية لا يستجيب أساسا للأهداف المعنية لهاالأوضاع او المحيط أصبحت معه مشاريع ال

التوجیھي للتھیئة فانھ یمكن تعدیل او مراجعة المخطط  90/29من قانون  28المادة وفق لأسباب  

  .مما یعني انھ تتم مراجعتھ او تعدیلھ بنفس الإجراءات الاعداد سابقا 18والتعمیر ذكر ذلك في المادة 

   فائدة واھمیة المخطط التوجیھي :المطلب الخامس

یعتبر أداة من أدوات التھیئة  ،یعد المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر من اھم ركائز المجال العمراني

المتعلق بالتھیئة والتعمیر وذلك من اجل التحكم  29/90اذ نظمھا المشرع بموجب القانون رقم  ؛والتعمیر

  .في وتیرة التحضر ومراقبتھا

  :یظھر ذلك خاصة من خلال ما یلي ،یلعب المخطط التوجیھي دورا مھما على مستوى المحلي

  القضاء على الطابع التقني الانفرادي :الفرع الاول

التي نصت عن ان مخطط التوجیھي  29/90من قانون التھیئة والتعمیر  13استقرائنا للمادة من خلال 

للتھیئة و التعمیر ومخطط شغل الأراضي یتكفلان ببرامج الدولة وجماعات الإقلیمیة والمؤسسات 

 من برامج ؛یتبین لنا ضرورة وجود تنسیق بین مختلف الھیئات المخططة والمبرمجة ،ومصالح العمومیة

  .ومنجزات قصد تحقیق المصلحة العامة والتي تكون لھا الأولویة ضمن المخطط

یأخذ المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر صیغة أوسع في تھیئة المجال على مستوى اكبر وھذا یھدف الى 

تحقیق عمران تشاركي یضمن الى حد كبیر اطلاع المواطن واشراكھ في اخذ القرار بغیة الوصول 

  .اعي مع المجال المدني باعتبار العمران مشكلة الجمیعلتعامل جم

  تنفیذ التوجیھات الكبرى لسیاسة التھیئة العمرانیة :الفرع الثاني

المتعلق بالتھیئة العمرانیة وحددت ضمن  27/01/1987المؤرخ في  03-87ترجمت احكام المواد قانون 

  :حیث یضبط المخطط ما یلي ،التوجیھات الكبرى للتھیئة العمرانیة ضمن المیثاق الوطني

 مخطط تدخل المناطق. 

 یضبط الھیاكل الأساسیة للتجمع الحضري. 

 تحدید أماكن التجھیزات العمومیة بالتنسیق مع مختلف الھیئات العمومیة. 

 تجسید سیاسة السكن من خلال توفیر الأراضي المراد بقاءھا. 

  قطاعات المخطط التوجیھي :المطلب السادس

  :التي حددت وضعیة المخطط التوجیھي والمتمثلة في 18دة انطلاقا من الما

 یحدد مناطق التدخل في الانسجة الحضریة و المناطق الواجب حمایتھا. 

 ھذا التحدید عام واولي القصد منھ تبیان الوظائف والاھداف الكبرى لاي مخطط. 
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  .لیقسم المخطط الى اربع قطاعات 90/29من قانون  19ومنھ تأتي المادة 

طاع ھو جزء من تراب البلدیة لیوقع تخصیصھ لاستعمالات عامة واجال محددة للتعمیر و القطاعات والق

  :المحددة ھي

 القطاعات المعمریة. 

 القطاعات المبرمجة للتعمیر. 

 القطاعات التعمیر المستقبلیة. 

 القطاعات الغیر قابلة للتعمیر. 

  Secteurs Urbanisesالقطاعات المعمرة : الفرع الاول

وھي عبارة عن أراضي تتواجد  90/29من قانون  20وقد نصت علیھ المادة '' SU''ویرمز لھا بالحرفین 

سكنات '' ضعیفة  في وسط المدینة وفي احیائھا القدیمة والتي ھي عبارة عن مناطق سكنیة ذات كثافة

وبالتالي '' دماتتجارة وخ''ومناطق ذات تعدد وظیفي '' سكنات جماعیة''او ذات كثافة عالیة '' فردیة

تتمیز ھذه القطاعات المعمرة بحقوق بناء عالیة جدا نتیجة كثافة النسیج العمراني من حیث البنایات 

ومن ثم فالمخطط التوجیھي لا یقترح فیھا نشاطات للتوسع وإنجاز بناءات جدیدة لان  ،والنشاطات القائمة

عمل المخطط على اجراء تحویلات في  ھذه القطاعات المعمرة مشبعة لا طاقة لھا للاستعاب ویكون

خصائص النسیج العمراني من إعادة ھیكلة او تأھیل او صیانة وترمیم بعض البناءات القائمة حتى 

  .تتكیف مع المنتوج الجدید لمواد البناء والاشكال الھندسیة والمعماریة الحدیثة

  Secteurs AUrbbanisésالقطاعات المبرمجة للتعمیر : الفرع الثاني

 SAUوھي تشمل الأراضي المخصصة للتعمیر على الأمدین القصیر والمتوسط ویرمز لھا بالرمز 

وھي القطاعات مخصصة لكي تعرف كثافة تعمیریة عالیة  90/29من القانون  21نصت علیھا المادة 

سنوات وبالتالي  10سنوات الى  5سنوات او مدة متوسطة من  5جدا في اجال قصیرة المدى تمتد الى 

والتي  ؛كون ھذه الأخیرة عرضة لنشوء وانتشار البناء الفوضوي بمختلف انماطھ الصلب والقصدیريت

وتمنعھا من التوسع العمراني العادي حیث یھدف ھؤلاء المخالفون  تكون في شكل احزمة تخنق المدن

  .أصحاب البناءات الفوضویة الى الاستفادة من مزایا كل من المدینة والریف

   Secteurs d’Urbanisation Futurقطاعات التعمیر المستقبلیة   :الفرع الثالث

من قانون التھیئة والتعمیر وھي تشمل كل  22نصت علیھ المادة  ’’SUF’‘بالرمز اللاتیني ویرمز لھا 

سنة حسب الاجال المنصوص  20الأراضي المخصصة للتعمیر على الأمد الطویل والبعید في افاق 

علیھا في المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر حیث یھجف من وراء تخصیص ھذه الأراضي للحفاظ على 

ل الأراضي المتواجدة في ھذه القطاعات والتي یجب ان تخضع القدرات الكامنة صارمة على ك

ووفق لحقوق بناء ضعیفة جدا  ؛للارتفقات المؤقتة بعدم بناء في حالة غیاب مخطط شغل الاراضي

  :كاستثناء في حالات التالیة

 حالة تجدید وتعویض وتوسیع المباني المحددة للاستعمال الفلاحي. 

 عام او تلك المصنفة ضمن المنشئات ذات المصلحة الوطنیةحالة البناءات ذات الاستعمال ال. 
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  حالة البناءات التابعة للبلدیة وذات مصلحة عامة والمرخص بھا قانون من قبل الوالي بناء على

 .طلب معلل من رئیس البلدیة بعد اخذ راي مجلس الشعبي البلدي

ن الأراضي من البناء كاصل عام ھو حمایة ھذا النوع م 22ویظھر ان الھدف الرئیسي من نص المادة 

مما یعني ان ھناك منطقة وسطى او مساحة تواصل بین . ولبقائھا على حالتھا الاصلیة اذا كانت فلاحیة

  .المدینة والریف

  Secteurs Non Urbanissablesالقطاعات غیر القابلة للتعمیر  :الفرع الرابع

  ''SNU''لرمز ویرمز لھا با 90/29من القانون  33فتناولتھا المادة 

وھي القطاعات التي یمكن ان تكون حقوق البناء منصوصا علیھا ومحددة بدقة وبنسب تتلاءم مع 

والتي یمنع البناء علیھا باي شكل من الاشكال ولا یمكن ان تكون  ؛الاقتصاد العام لمناطق ھذه القطاعات

محلا لرخصة البناء وذلك لطبیعتھا وظروفھا الاستثنائیة كونھا مناطق محمیة او طبیعیة او فلاحیة او 

  .ذات خطورة على سلامة المواطنین

بسبب معوقات خاصة  فھي القطاعات منالاقالیم العمرانیة للبلدیة غیر مخصصة للتعمیر ؛وبمعنى اخر

او محاجز ذات استغلال  ،والتي قد تكون مناطق محمیة في صورة أراضي ذات خصوبة عالیة جدا

او عدم استقرارھا نتیجة  فیضاناتوقد تكون ذات خطورة سبب  ،او أماكن ساحلیة حساسة ،منجمي

  .ظاھرة انزلاق تربة او انخفاضھا

تعمیر یحدد ھذه التقسیمات للقطاعات لفرض شروط نلخص مما سبق ان مخطط التوجیھي للتھیئة وال

التحكم في العقارات الموجودة وتنظیم استعمالھا على المدى معینة للبناء على بعضھا نظرا لخصوصیة 

والحد من الاستعمال اللاعقلاني لھذه الأراضي مما ینعكس إیجابا على تنظیم المجال  ،القصیر والمتوسط

كانت  إذاالتخطیط الحضري وترشید استعمال القطاعات القابلة للتعمیر  العمراني في إطار استراتیجیة

  .ذات خطورة كما ذكر سابقا

فان  ؛إقلیم البلدیة بأراضيومن جھة أخرى وبغرض التحكم في الاستعمال الحسن لحركة البناء والتعمیر 

غطیھا مخططات المخطط التوجیھي یقوم بتقسیم أراضي مختلف القطاعات الى قطاعات فرعیة والتي ت

  .خاص بھا ’’SU’‘یقسم الى مناطق  SU1؛SU2 ؛SU3شغل الأراضي ویحدد لھا تنظیم والقطاعات 

 SUF1؛SUF2؛SUF3للتعمیر  SAUیقسم الى مناطق  SU1؛SU2 ؛SU3مثلا قطاعات التعمیر 

بالتقسیم والقطاعات الغیر قابلة للتعمیر ویمكن تسجیل ھذه الخطوات المتعلقة '' SNU''الى مناطق  

این كل الیة او أداة علیا تضع الشروط وقواعد معینة توجھ  ؛ضمن المنطق التنازلي للتخطیط العمراني

  .او الأداة التالیة او السفلى التي تلغي الأداة السابقةبھا احكام الالیة 

  تعدیل ومراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة والعمران :سابعالمطلب ال

من  28المذكورة في مادة  لأسبابل المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر الا لا یمكن مراجعة او تعدی

  :المعدل والمتمم 90/29القانون 

  في طریق الاشباع 19الا اذا كانت القطاعات المزعم تعمیرھا المشار الیھا في المادة. 
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  اذا كان تطور الأوضاع او المحیط أصبحت معھ مشاریع التھیئة للبلدیة او البنیة الحضریة لا

 .المعینة لھا للأھدافتستجیب أساسا 

  ان ھذا المخطط ھو أداة للتقدیر على المدى الطویل وبالتالي تصبح عملیة مراجعة ضروریة

 .للالتحاق بالتطور الذي قد یفوتھ في مجال الأنشطة العمرانیة

تعني المراجعة أیضا انھ ینبغي القیام بعملیة تقسیم دقیقة لنتائج الدراسة الأولى وشرح الأسباب التي أدت 

 ؛مالیة سوء التسییر للمجال الریفي والحضري ؛ھل ھي أسباب عقاریة ؛الى عدم انجاز البرامج المسطرة

  .تمعةاختیار غیر مناسب لمواضیع البرامج او ربما جملة من ھذه العوامل مج

الاقتصادي و  ،فمراجعة المخطط تأتي كنتیجة للتطورات المادیة الواقعة في المجال الدیمغرافي

  .الاجتماعي

كما ان سبب المراجعة قد یعود الى ان بعض المشاریع العصریة الكبرى خاصة بالنسبة للمدن الكبرى لم 

  .تؤخذ في الحسبان عند اعداد ھذه المخططات

یسمح بتحدید الاتجاھات الإیجابیة التي ینبغي تشجیعھا والاتجاھات السلبیة التي  ان تحلیل ھذا التطورات

ان تعدیلھ یعد بالنسبة لرئیس المجلس الشعبي البلدي فرصة من ذھب كل  ؛یجب تغییرھا وتصحیحھا

یسجل تطلعاتھ لإنجاز مدنیة جذابة وإعادة تحدید معالم الحوار بین فاعلي التعمیر كما یمكن ان یؤسس 

  .اعدة لتحدید المشاریع الحضریةق

  . مخطط شغل الأرض :الجزء الثاني

یعتبر مخطط شغل الأراضي من المخططات المحلیة للتھیئة والتعمیر التي یلجا الیھا المشرع من اجل 

التخطیط لتوجیھات التعمیر المرسومة في المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر وھذا المخطط یعتبر أداة 

وذلك  90/29ظھر بوجب قانون 1990لم یكن موجودا قبل  ؛المجالي وكذا التسییر الحضريالتخطیط 

المؤرخ في  91/178بغیة التحكم في تسییر المجال العمراني وصدر بإنشائھ المرسوم التنفیذي رقم 

المحدد الإجراءات اعداد مخططات شغل الار اضي والمصادقة علیھا ومجتوى الوثائق  28-05-1991

  .318-05قة بھا المعدل والمتمم بموجب المرسوم رقم المتعل

  لمخطط شغل الأراضيالمعنى العام  :المطلب الاول

  :المشرع الجزائري مخطط شغل الأراضي على النحو التاليعرف 

والبناء هو ذلك المخطط الذي يحدد بالتفصيل وفي اطار توجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير حقوق استخدام الأراضي '' 

  ''عليها

  .المعدل والمتمم 90/29من القانون  31وھذا حسب المادة 

یتضح من خلال ھذا التعریف ان المخطط شغل الأراضي ھو أداة من أدوات التعمیر یغطي في الغالب 

یجب إنجازه على الصعید البلدیة من اجل توجیھ وتنظیم استعمال الأرض  ؛الأحیان تراب بلدیة كاملة

قابل للمعارضة امام  ؛تمنح قرارات التعمیر على أساسھ یكتسب قوة القانون 90/29القانون  طبقا لأحكام

  . الغیر ویشكل مرجعا تنظیمیا للسلطات العمومیة المحلیة
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  .احد الوثائق الإداریة والتقنیة للتخطیط العمراني:تعریف ثاني-

ة والتعمیر وھو وسیلة لمراقبة المتمم والمنطقي والضروري للمخطط التوجیھي للتھیئ :تعریف ثالث-

حات التي لا یمكن لیعمل على تقنین استعمالات الأرض وكل المصط ؛المتدخلین الخواص في التعمیر

 .الأراضيترجمتھا وفق قواعد لا توجد في مخطط شغل 

  

  مضمون ومحتوى شغل الأراضي :المطلب الثاني

  .یقصد بذلك تشكیلھ

لائحة التنظیم والوثائق والمستندات البیانیة فھو یتكون من جزء یعتمد قوام المخطط شغل الأراضي على 

  ).مخططات(تنظیمي مكتوب وجزء بیاني 

  :تشمل على :لائحة التنظیم -أولا

یتم فیھا تلاؤم احكام مخطط شغل الأراضي مع احكام المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر  :مذكرة التقدیم-

  .نیة تبعا للافاق تنمیتھاوكذلك البرنامج المعتمد للبلدیة المع

التي تحدد لكل منطقة متجانسة ناتجة عن الدراسة التحلیلیة مع مراعاة الاحكام الخاصة المطبقة  :القواعد-

 ؛كنوع المباني المرخص بھا او المحضورة 90/29على بعض أجزاء التراب كما ھو محدد في القانون 

  .وحقوق البناء المرتبطة بملكیة الأرض

  الوثائق البیانیة والمستندات :ثانیا

  5000/1او  2000/1بمقیاس''مخطط الموقع''. 

  1000/1او  500/1بمقیاس ''مخطط طبوغرافي''. 

  الطبیعیة وتكنولوجیة  للأخطارتبین المناطق المعرضة '' 1000/1 او 500/1بمقیاس '' خریطة

 .لفةمصحوبة بتقاریر تقنیة كما تحدد مساحات الحمایة والارتفاقات المخت

  المشید حالیا وكذلك الطرق  الإطاریبرز '' 1000/1او  500/1بمقیاس ''مخطط الوضع القائم

 .والشبكات المختلفة والاتفاقات الموجودة

  :یحدد ما یلي'' 1000/1او  500/1بمقیاس ''مخطط التھیئة العامة *

 المناطق القانونیة المتجانسة. 

 تھاالمساحات الواجب الحفاظ علیھا نظرا لخصوصی. 

 موقع إقامة التجھیزات والمنشئات ذات المصلحة العامة. 

 فیھا كما ھو محدد في المخطط  خط مرور الطرق والشبكات المختلفة مع ابراز ما تتحملھ الدولة

 .التوجیھي للتھیئة والتعمیر وما تتحملھ الجماعات المحلیة

  لخصوص قواعد البناء یتضمن على ا'' 1000/1او  500/1بمقیاس ''مخطط التركیب العمراني

  .وعلو البنایات ؛معامل الاستلاء ؛عن معامل شغل الأرض
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  إجراءات انشائھ وتعدیلھ: المطلب الثالث

یخضع اعتماد مخطط شغل أراضي الى مجموعة من الإجراءات التي یحددھا المرسوم التنفیذي رقم 

  :المعدل والمتمم والمتمثلة في 28/05/1991المؤرخ في  91/178

  :من قبل مجلس الشعبي البلدي او المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة تتضمن ما یأتي :اجراء المداولة-أولا

  الحدود المرجعیة لمخطط الأراضي وفقا لتوجیھات التي جاء بھا المخطط التوجیھي للتھیئة

 .والتعمیر

 عیات في اعداد ھذا المصالح العمومیة والجم ؛الھیئات ؛بیان كیفیة مشاركة الإدارات العمومیة

 .المخطط

تبلغ المداولة الى الوالي المختص إقلیمیا وتستمر لمدة شھر كامل بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني او 

  . المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة

  :مخططاصدار قرار اداري تحدد بموجبھ الحدود الجغرافیة التي سوف یتدخل فیھا  -ثانیا

  :الجھة المخول الیھایصدر ھذا القرار على 

  إذا كان تراب البلدیة المعني بالحداد المخطط التابع لولایة واحدة :الوالي-

اذا :)قرار وزاري مشترك(الوزیر المكلف بالتھیئة والتعمیر مع الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة -

من مرسوم التنفیذي  04كان تراب المعني بإعداد مخطط شغل الأراضي تابع لولایات مختلفة وفقا لمادة 

  .المتمم والمعدل 91/178

اذا كان مخطط شغل الأراضي یشمل تراب بلدیتین او اكثر حیث یمكن لرؤساء المجالس الشعبیة البلدیة 

اسناد مھمة اعداد المخطط شغل الأراضي الى مؤسسة عمومیة مشتركة بین البلدیات في اطار ما حدده 

ى ان البلدیات المعنیة في اطار التعاون فیما بینھا لھا ان تؤسس عل 10-09قانون البلدیة في المادتین 

مؤسسة عمومیة مشتركة بین البلدیات لتحقیق خدمات او مصالح ذات نوع مشترك بینھما وفق دفتر 

  . شروط یضبط حقوق والتزامات كل طرف

المعنیة او المؤسسات  یقوم رئیس مجلس الشعبي البلدي او رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة :التشاور-ثالثا

المنظمات المھنیة  ؛الفلاحة ؛العمومیة المشتركة ما بین البلدیات بإبلاغ كل من رؤساء غرف التجارة

یوما ابتداء من تاریخ  15لھذه الھیئات مھملة  ؛مخطط بإعدادوالجمعیات المحلیة كتابیا بالقرار القاضي 

من المرسوم التنفیذي  07ما صدر في المادة الرسالة للإفصاح عن نیتھا للمشاركة حسب استلامھا 

  .المعدل والمتمم 91/178

كل من  10/09/2005المؤرخ في  318-05رقم  يكما أضاف التعدیل الوارد في المرسوم التنفیذ

  .التھیئة العمرانیة والسیاحة ،البیئة

كما ان قانون ینص على وجوب استشارة اللجنة الولائیة للھندسة المعماریة والتعمیر والمحیط المبني في 

كل مسالة تتعلق بالبناء والتعمیر وتسلیم رخص البناء في إطار اعداد أدوات التعمیر والمشاركة في 

من مرسوم التشریعي  35حیث ان ھذه اللجنة انشات بموجب المادة . وضعھا من قبل الجماعات المحلیة



القرارات المتخذة في مجال التھیئة والتعمیر :..........................................................................................................الفصل الاول   

23 
 

المذكور في الجریدة  10/09/2005المؤرخ في  05/318حسب ما جاء في المرسوم التنفیذي  94/07

  .62الرسمیة العدد

یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي او المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة بإصدار قرار اداري اخر یحدد 

زھذا :لعمومیة التي طلب استشارتھا ووافقت على ذلكالھیئات والمصالح ا ؛قائمة الإدارات العمومیة

  .یوما 15الامر كلھ بعد انقضاء مھلة 

  .ینشر ھذا القرار المجلس الشعبي البلدي او المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة لمدة شھركامل

  :حیث یستشار وجوبا

  :الإدارات العمومیة والمصالح التابعة للدولة المكلفة في مستوى الولایة) أ

 التعمیر 

 الفلاحة 

 التنظیم الاقتصادي 

 الري 

 النقل 

 الاشغال العمومیة 

 المباني والمواقع الاثریة والطبیعیة 

 البرید والواصلات 

 البیئة 

 التھیئة العمرانیة 

 السیاحة 

  :الھیئات والمصالح العمومیة في المستوى المحلي) ب

 توزیع الطاقة 

 النقل 

 توزیع الماء 

  :والھیئات العمومیة للإداراتتبلیغ مشروع مخطط شغل الأراضي  :رابعا

یبلغ مشروع مخطط شغل الأراضي المصادق علیھ لمداولة المجلس الشعبي البلدي او مجالس الشعبیة 

العمومیة والھیئات العمومیة والھیئات والمصالح العمومیة والجمعیات والمصالح المعنیة  للإداراتالبلدیة 

واذا انقضت ھذه المھلة ؛وملاحظتھا آرائھایوم لتقدم  60ة والتي تستشار وجوبا وتعطي مھلة التابعة للدول

  .ولم تجب اعتبر رایھا موافقا
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  :عرض المخطط للتحقیق العمومي-خامسا

یوما على  60یعرض مخطط شغل الأراضي للاستقصاء العمومي او ما یعرف بالتحقیق العمومي لمدة 

ان ینشر القرار الذي یعرض المخطط للتحقیق بمقر المجلس الشعبي البلدي طیلة ھذه المدة مع ضرورة 

ویفتح سجل خاص بالتحقیق لیتمكن المواطنون القاطنون  ؛تبلیغ نسخة منھ الى الوالي المختص اقلیمیا

على ان تعدل  ؛وملاحظاتھم واعتراضاتھم ان وجدت آرائھمبالمناطق المعنیة بھذه الأدوات من ابداء 

  .المشاریع المخططات عند الاقتضاء لكي تؤخذ بعین الاعتبار ھذه التحقیقات

  :تص اقلیمیاقفل سجل الاستقصاء وتحویلھ الى الوالي المخ-سادسا

یوما  15بمحضر وخلال مھلة یكون ذلك  ؛یقفل سجل التحقیق العمومي عند انقضاء مھلة ھذا الاخیر

الموالیة یحولھ الى مجلسالشعبي البلدي المعني لیحول بعد ذلك كل في مشروع مخطط شغل الأراضي 

في  ابتداءیوما  30ل مصحوبا بسجل التحقیق والمحضر الى الوالي المختص إقلیمیا كي یعطي رایھ خلا

  .فقتھاتاریخ استلام الملف اذا انتھت ھذه المدة یعتبر رایھ بمو

  :مرحلة المصادقة-سابعا

حیث یصادق المجلس الشعبي البلدي بمداولة حسب ما  ؛مخطط شغل الاراضي لإعدادھیالمرحلة النھائیة 

المعدل والمتمم وذلك على مخطط شغل الأراضي بعد ان یأخذ بعین  91/178جاء في المرسوم التنفیذي 

  .الاعتبار نتائج التحقیق العمومي وراي الوالي المختص إقلیمیا

الغرفة التجاریة  ؛یر على مستوى الولایةیبلغ الى الوالیالمختص والمصالح التابعة للدولة المكلفة وبالتعم

  .یوضع تحت تصرف المواطنین عن طریق قرارمن رئیس المجلس الشعبي البلدي ؛والغرفة الفلاحیة

  .فان مخطط شغل الأراضي یثبت بصفة فعلیة وقانونیة ویصبح نافذا ؛لم یكن ھناك أي اعتراض إذا

  :مرحلة المراجعة والتعدیل-ثامنا

  :التالیة لأسبابراجعة جزئیة او محلیة بعد المصادقة علیھ الا لا یمكن مراجعتھ م

 من القدم تدعو الى تجدیده المبني في حالة حزاب او في حالة الإطاركان  إذا. 

 إذا كان الإطار المبني تعرض لتدھورات ناتجة عن ظواھر طبیعیة. 

 إذا استدعت ذلك انشاء مشروع ذي مصلحة وطنیة. 

  سوى الثلث من البناء المسموح بھ  ؛الأراضي في الاجل المقرر لإتمامھعدم انجاز مخطط شغل

 .من المشروع الحضري او البنایات المتوقعة من التقدیر الأولى

  اغلبیة ملاك البنایات البالغین على  ؛سنوات من المصادقة علیھ 05إذا طلب ذلك وبعد مرور

 .الساري مفعولالأقل نصف حقوق البناء التي یحددھا مخطط شغل الأراضي 
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  . أھمیة واثار القانونیة للمخطط شغل الأراضي :المطلب الرابع

تتمثل وظیفة مخطط شغل أراضي في تنظیم مختلف القرارات الفردیة والتي تشكلاساسا من الرخص 

والشھادات وجعلھا متطابقة مع اھداف وتوجیھات المشروع البلدي لتسییر اقلیمھا والمتمثل في المخطط 

  .وجیھي للتھیئة والتعمیرالت

  :ویعتبر الغرض من مخطط شغل الأراضي یتمثل في

  او الجماعیة او '' التجزیئیات والتعاونیات العقاریة''یحدد وبالتفصیل المناطق السكنیة الفردیة

النصف او المناطق الصناعیة ومناطق الخدمات والتجارة ومناطق التخزین ومناطق الطبیعیة 

 ...الفلاحیة والمساحات الخضراء وكذا الفضاءات وأماكن الترفیھوالغابیة والأراضي 

  یحدد باقي شبكات الھیاكل الأساسیة من المیاه الصالحة للشرب والصرف الصحي والغاز

 ...فایاتنالطبیعي و أماكن التخلص من ال

  جراءكإیحدد الاحیاء التي یعاد ھیكلتھا واجراء تحدیثھا وتطویرھا ویعد ھذا التدخل العمراني 

 الدائرةبھ على مستوى المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر ویدخل ضمن ھذه یأخذ  جدید لم یكن

الاحیاء الشعبیة والسكنات الھشة والاحیاء الفوضویة الصلبة غیر المخططة وحتى بعض الاحیاء 

عیة او القصدیریة التي تتواجد على أراضي یمنع فیھا البناء نتیجة لخطورة كامنة او مباشرة طبی

 .الھیكلة والادماج لإعادةتكنولوجیة والقابلة 

  یعین مساحات الأراضي الفلاحیة والغابیة الواجب حمایتھا من كل اشكال التعدي والاستیلاء غیر

 .شرعي بالبناء الفوضوي وغیره

  یحدد بقةالنشاط السائد والنشاطات التي یجبتشجیعھا وتفعیلھا وذلك حسب طبیعة وتصنیف كل

استعمال المنطقة والتي یترتب عنھا  لنشاطات الممنوعة نظرا لعدم ملائمتھا مع طبیعةمنطقة وا

 ؛مساس براحة الجیران والنظافة والامن العمومي وحمایة المحیط المادي السمعي والبصري

حیث ان مناطق المتواجدة في وسط المدینة والمناطق ذات الوظیفة السكنیة لا تكون ملائمة 

 .اعیة ملوثةلتثبیت منشئات صن

أیضا من بین الوظائف الأساسیة لمخطط شغل الأراضي ھو تحدید معاملات الأراضي العمرانیة وذلك 

  :وھي) 3(من خلال ضبط معاملات الثلاث 

والكثافة القصوى للبناء حیث یعد العامل الأخیر ذو  ؛ومعامل ما یؤخذ من الارض ؛معامل شغل الارض

في حین العاملین الاولین ھما  ؛لتنظیم بالنسبة لكافة القطر الوطنيطابع وطني ویتم تحدیده عن طریق ا

محلیین ویتم تحدید نسبتھا عند الاعداد المیداني لمخططات أدوات التھیئة والتعمیر بالأخص عند الاثراء 

  .دراسة مخططات شغل الأراضي
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   sols(COS) coefficient d’occupation des:معامل شغل الأراضي -الفرع الأول

یعبر عنھ بالتناسب بین المساحة الأرضیة خارج البناء الصافي ومساحة قطعة الأرض تساوي واحدا ذلك 

المتضمن القواعد العامة للتھیئة والتعمیر والبناء وھو  91/175من المرسوم التنفیذي  26بنص المادة 

  .ما یطلق علیھ حسب نص نفس المادة الكثافة القصوى للبناءات

الثانیة من نفس المادة الى ان الكثافة السكانیة القصوى للبناء خارج المناطق الحضریة یتم  تشیر الفقرة

تحدیدھا عن طریق التنظیم حسب التشریعات العمرانیة والیات التھیئة والتعمیر عناصر الواجھات المبنیة 

  .ترتبط مباشرة بھذا العمل

جم للبنایة من الابعاد الثلاثة فیما یخص الطول أیضا ھو معامل یھدف من ورائھ الاستغلال الحسن والمنس

والعرض والارتفاع وتعد عملیة تحدید معامل شغل الأراضي عملیة حسابیة وتقنیة والذي یساوي حاصل 

  :قسمة

  المساحة الأرضیة مع ما یتصل بھا من بناء خام

  مساحة قطعة ارض

لاقة كل عبمعنى اخر استبعاد من ال حیث یتم في ھذا المعامل استبعاد كل المساحات غیر مخصصة لسكن

یعطي النسبة فیھا یخص  لأنھویعد ھذا العامل كانھ مؤشر للكثافة  ؛المساحات الغیر مغطاة بسقف

او ) فلاحیة او طبیعیة(المساحات المتوقعة او المخصصة لمختلف برامج التصامیم غیر قابلة للتعمیر

 ؛القطاعات المخصصة للتعمیر المستقبلي والتي ھي عموما عبارة عن قطع أرضیة ذات مساحات شاسعة

 ،لقطاعات ذات قیمة عقاریة عالیةوبالعكس بالنسبة ل ؛فانھ یلزم تثبیت معامل شغل الأراضي ضعیف

حیث كل تعمیر افقي یترتب عنھ استھلاك غیر اقتصادي وغیر عقلاني لھذه الأراضي وبالتالي فانھ في 

  .ھذه الحالة یكون معامل شغل الأراضي عالي جدا

وفي نفس القطاع قد تختلف نسبة معامل شغل الأراضي بحسب النشاط الممارس والسیاسة العمرانیة 

مثلا قد یكون معامل شغل ؛عة فقد یشجع نمط معین من الأنشطة على حساب الأنشطة الاخرىالمتب

للبناءات  4بالنسبة للبناءات المخصصة للسكن ومعامل شغل الأراضي یساوي  2الأراضي یساوي 

المخصصة للمكاتب والمحلات حیث یترتب عن انجاز ھذه الأخیرة ربع ضریبي مھم بالنسبة للخزینة 

  .العمومیة
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  coefficient au sol (CES)معامل ما یؤخذ من الأرض -الفرع الثاني

او معامل الاستیلاء على الأرض وھو یساوي قطعة الأرض الكلیة ناقص مساحة الأرض المخصصة 

والقصد من انشاء ھذا المعامل ھو إلزام أصحاب رخص البناء بإنشاء مساحات خضراء في  ؛للمبني

  .واجھة البناء المراج إنجازھا

فان حق البناء على قطعة ارض  %60مثلا إذا تصورنا ان معامل ما یؤخذ من الأراضي مقدر ب 

مساحة  لإنشاءخصص ی'' من المساحة الكلیة %40أي ''م 80والباقي ھو  120م یكون 200مساحتھا 

كما یحدد شروط  ؛خضراء في الجھة الامامیة للمبني من جھة وفناء داخل المبني من جھة اخرى

الاستغلال الحسن لكل منطقة من المناطق الخاضعة لمجال المخطط من حیث ضبط وبدقة الشروط 

لك الخاصة المتعلقة بعرض الشوارع والطرق واستقامتھا وأماكن توقف السیارات وأیضا رسم مسا

  .لمرور شبكات میاه الشرب وصرف صحي

  

  اشكال مخطط شغل الأراضي :المطلب الخامس

ھناك عدة صور تظھر فیھا عدم الاحترام لمخطط شغل الأراضي وذلك وفق الاطار الذي تمت فیھ 

  .المخالفة تارة على مستوى الاطار المبني على مستوى الاطار الغیر مبني

  الغیر مبني ارالإطمخالفات -الفرع الأول

  .القصدیریة وصور الاستیلاء على المساحات الحرة والربط البیئي لشبكات التھیئةءیاحتتجلى في الا

  صور تواجد الاحیاء القصدیریة-أولا

اذن فھي لا تندرج ضمن تصنیف العقارات التي تطبقھا علیھا احكام  ،تصنف في حكم البنایات المعدومة

من القانون المدني المتعلقة بالعقارات المبنیة كما ان مخططات المسح العام الحضري لا  683المادة 

وتعتبر عبارة عن أراضي جرداء ونفس الشيء بالنسبة لمخطط شغل الأراضي  ؛تأخذھا بعین الاعتبار

غیر ان ھذه  ؛اضي خالیة ویتم اقتراح مشاریع عمرانیة جدیدة سكنیة او غیر سكنیةالذي یعتبرھا كأر

الاحیاء الفوضویة تضل جاثمة على المساحات شاسعة من المجال الإقلیمي والتي تعطي من خلالھ 

صورة معبرة عن فشل تنفیذ وتجسید محتوى نتائج وتوصیات أدوات التھیئة والتعمیر وعلى راسھا 

  .وبالتالي فشل السیاسة الوطنیة المعتمدة للتھیئة والتعمیر ؛راضيمخطط شغل الأ

غیر ذلك فان ھذه البناءات الفوضویة بناءات تتشابھ في المظھر الخارجي الذي یفتقر تماما الى الوجھ 

  .الجمالي بكل ابعاده مع غیاب لكل الموضوعات العمرانیة المطلوبة في ساحة البناء
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  ى المساحات العمومیةصور الاستلاء عل-ثانیا

من المفروض ان تخص ھذه المساحات الى مساحات خاصة لتوقف السیارات او فضاءات لعب الأطفال 

المخططة  للأحیاءاو مساحات خضراء وغیرھا من الفضاءات الحرة التي تندرج ضمن الاطارالغیرمبنی

  .العامةلما یعرف ب المصلحة 

المصالح التقنیة لتھیئة ھذه المساحات فان وضعیة ھذه ولكن لعدم النظر الیھا باھتمام من طرف 

المساحات تشجع بعض السكان على الاستلاء علیھا وتغیر وظیفتھا من خلال تسیجھا بأسلاك وغرسھا او 

ویترتب على ھذا الاعتداء ال ...البناء علیھا وضمھا ضمن مساكنھم الخاصة في صورة محل او مراب

  .اء الى جانب التشویھ بالمظھر العام للنسیج العمراني للمدینةالاخلال بالجانب الوظیفي للأحی

  صورة ربط السیئ لشبكات التھیئة-ثالثا

  :البلدیة وتشتمل علىلإدارة تم وضع فائدة لسكان المدینة من طرف الشبكات التابعةللمصالح التقنیة 

 بكة خطوط شبكات قنوات صرف المیاه القذرة والمیاه الصالحة للشرب والغاز الطبیعي وش

حیث یجب على المستفید من ھذه الشبكات ان یلتزم بما جاء في مخطط شغل  ؛الكھرباءوالھاتف

الأراضي ومخططات التجزئة وان لا یغیر أماكن او مواقع المحددة للربط والاستعمال الخاص 

 بھذه الشبكات اذ ان كل اخلال بذلك سیؤدي حتما الى الاخلال بمخطط شغل الأراضي وینتج عنھ

تعطیل سیر الحسن لشبكات ھذه القنوات وجعل من الشوارع والاحیاء ورشة مفتوحة تسيء 

 .للمنظر العام كما تتشكل خطرا للمارة وحركات العربات

  المبني الإطارمخالفات  :الفرع الثاني

طبقا للمعالم والمقاییس المحددة من قبل مخطط شغل الأراضي في  ؛تتمحور مخالفات البناءات الفوضویة

  .التشوھات التي تتعرض لھا العمارات والتوزیع العشوائي للبنایات

  

  صورة التوزیع العشوائي للبناءات-أولا

  :تتمیز الاحیاء الغیر مخططة والتابعة للخواص بمخالفات تتجسد في

 لبناءات الفوضویة الغیر مخططة بدون تخطیطأنجزت اأنجزت البناءات  :ممرات الراجلین .

وبدون اشراف تقني یؤدي ذلك الى تموضع البنایات بشكل فوضوي عشوائي وجعل من مسالك 

الحي عبارة عن ممرات خاصة بالراجلین فقط او ممرات صماء عبارة عن ازقة ملتویة لا تمكن 

احیاء ذات سكنات مكدسة ذات حركة السیارات او إیصال شبكات الغاز الطبیعي مما جعل منھا 

كثافة عالیة جدا غیر معرضة لتھویة او الشمس مما یؤدي الى تعرضھا لجراثیم والامراض 

 .المعدیة

ونظرا لھذا فان نتائج مخططات شغل الأراضي والمتعلقة بعملیة ادماج ھذا النوع من الاحیاء ستركد 

زئي او ان تطلب الكلي لبعض السكنات بالقدر بضرورة توسیع ازقة ھذه الاحیاء وممراتھا وذلك بھدم الج

  .الذي یسمح بالإنشاء شوارع وطرق مناسبة لقیاسات تعمیریة في مادة الاشغال العمومیة
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 ممارسة أنشطة مزعجة: 

 في الغالب نجد في الاحیاء الغیر المخططة ممارسة أنشطة لا تتوقف مع الوظیفة السكنیة للأحیاء من

 ،خلال أجواء تعدیل في شكل وتصمیم المبني وتخصیص البعض او الجزء منھ لاستغلال نشاط التجارة

محلات مختفة او غیر من الحرف الیدویة المزعجة التي التي تسبب تلوثا للمحیط  ؛میكانیك سیارات

تأخذ صورة سمعیا او الأنشطة المذكورة سابقا أي المحلات او بصفة عامة النشاطات التجاریة فإنھا 

.الاستلاء على الرصیف من خلال وضع مختلف السلع علیھ
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  التراخیص العمرانیة :الاول جزءلا

ان رخصة البناء ورخصة التجزئة ورخصة الھدم تمنح من طرف الإدارة من اجل تنظیم عملیة 

العمران الغرض من ھذه الرخص وضع العمران في اطاره القانوني والحد من البناء الفوضوي 

  .والعشوائي

  البناء برخص ةالمتعلق اتالقرار: المطلب الاول

الى رخص إداریة تمكن ان الضامن الأساسي لاحترام قواعد قانون العمران؛ ھي ان تستند اعمال البناء 

المختلفة من البناء؛ محافظة في الوقت ذاتھ على مقتضیات حمایة البیئة الافراد من تلبیة حاجیاتھم 

والاستغلال العقلاني للعقار؛ ولما كانت رخص البناء تتشكل عنصرا بارزا في مجال العمراني منذ زمن 

بعید، فان رقابة أنشطة البناء في فرنسا تراقبھا عدة جھات غیر الجھة الإداریة المختصة بشؤون التنظیم 

  1.لتخطیطوا

ام قواعد قوانین العمران وفرضت على كل من وقد تدخلت اغلب التشریعات في العالم لفرض احتر

یرغب في انشاء مبنى جدید او القیام بترمیم وتدعیم مبنى وتحدیثھ او تعدیلھ او توسیعھ، استخراج 

  .العامة والخاصةرخصة البناء ویستوي في ذلك الأشخاص الطبیعیة او المعنویة؛ وكل مصالح الدولة 

حیث ربط حق البناء  29.90من القانون  50وھو ما نص علیھ المشرع الجزائري صراحة المادة 

محتویات بالاحترام الصارم بالإجراءات اللازمة لذلك؛ فرخصة البناء ھي اكثر القرارات التي تظھر 

  2.والتعمیرالمخططات العمرانیة سواء مخطط شغل الأراضي او المخطط التوجیھي للتھیئة 

  مفھوم رخصة ونطاق تطبیقھا: الفرع الاول

ثبات استعمال مصطلح رخصة البناء من التشریع الى اخر فاستعمل مثلا المشرع المصري لفظ 

القوانین الحدیثة، اما المشرع '' الترخیص''أولا في القوانین القدیمة ثم استعمل مؤخرا لفظ '' الرخصة''

رخصة البناء ومن اجل تجدید افضل ل ’’permis’‘'' الرخصة''الجزائري فقد استعمل منذ بدایة مصطلح 

  .نورد بعض التعاریف لرخصة البناء ثم نحدد مجال تطبیقھا

  

                                                           
1
  .9ص  2005دار الفدر لنشر مصر  ،1طبعة  ،قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیھا ،عزري الزین 

2
Deu_paul La Caze, le méthode de l’ urbanisme deuxième Edition, que sais je, France 1993, p108. 
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  تعریف رخصة البناء: اولا_1

  :ھناك عدة تعاریف فقھیة لرخصة البناء، مثلا؛ تعریفھا بانھا

ھي رخصة مسبقة وھي اجراء جوھریس ینبغي المرور بھ قبل الشروع في عملیة البناء او التغییر في ''

  3.''ل البنایة فكل ھذه العملیات تشترط الحصول على رخصة البناءالبنایة او التحوی

رخصة البناء ھي الاذن او القرار الخطي الذي یجیز لصاحبھ مباشرة بتنفیذ اشغال تشیید او تحویل او ''

  4.''ترمیم او تجدید الأبنیة

فالمشروع المقدم  رخصة البناء عبارة عن قرار اداري وترخیص اداري یسمح بالقیام بأعمال البناء،'' 

  5.''یجب ان یحترم القوانین والقیود المفروضة في مجال البناء

  .من خلال التعریفین نستنتج ان رخصة البناء التزام سابق لإنجاز أي عمل یتعلق بالبناء

فمن ناحیة القانونیة یمكن تكییف رخصة البناء على انھا قرار اداري من قبل الاعمال الإداریة حیث 

  .خصائص العامة للقرارات الإداریةتتمیز بال

  )مجال تطبیقھا(النطاق الموضوعي لرخصة البناء  :الفرع الثاني

المعدل  29.9من قانون  52تطبیق رخصة البناء حدده المشرع الجزائري من خلال نص المادة ان مجال 

  :والمتمم كما یأتي

استعمالھا ولتمدید البنایات الموجودة تشترط رخصة البناء من اجل تشیید البنایات الجدیدة مھما كان ''

ولتغییر البناء الذي یمس الحیطان الضخمة منھ او الواجھات المفضیة على ساحة العمومیة، ولإنجاز 

  .''جدار صلب للتدعیم از النسیج

المؤرخ . المعدل والمتمم 176-91من المرسوم التنفیذي  33نجد ان ھذه المادة اكثر تفصیلا من المادة 

المحدد لكیفیات تحضیر شھادة التعمیر ورخصة تجزئة شھادة التقسیم ورخصة البناء  28/05/1991في 

  .المعدل والمتمم 26ومطابقة والھدم حسب الجریدة الرسمیة العدد 

  :التي تنص على ما یأتي

                                                           
3
  .70محمد جبري ص 
4
  .36ص  2006طبعة أولى لبنان  ،دعاوي رخص بناء ،نزیھ ابراھیم 

5
Bernard Drobent ; droit de l’urbanisme, 3édition geralino édition, 2006 p117. 
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من  49.52.55یشترط كل تشیید لبنایة او تحویل بنایة على حیازة رخصة البناء طبقا لأحكام المواد ''

  .''29_90انون ق

ھكذا یكون المشرع الجزائري قد اخذ بالمفھوم الواسع للبنایة من حیث اشتراط رخصة البناء في جمیع 

  :الاعمال المتعلقة بالبناء ویمكن تقسیمھا الى قسمین ھما

  :الاعمال الخاضعة لرخصة البناء-أولا

بعض الاعمال على البنایات رخصة البناء ملزمة بكل البنایات الجدیدة وكذلك مفروضة قبل انجاز 

  .الموجودة

 سكن ممارسة مھنیة: مھما كان الغرض من انشائھا: انشاء بنایة جدیدة. 

 سواء ككان تمدید افقي او عمودي: تمدید بنایة موجودة. 

  تغیر بناء الحیطان الضخمة او الواجھات، تعلیة الحیطان او تغیر الواجھات المفضیة على

 .الساحة العمومیة

  سواء كان بھدف التدعیم او النسیج :صلبانجاز. 

  : )الاستثناءات(الغیر خاضعة لرخصة البناء  الأعمال_ ثانیا

تستثنى من مجال تطبیق رخصة البناء لكن بعضھا یخضع للرقابة عن طریق  الأعمالتوجد مجموعة من 

لا تخضع '': كما یاتيالمعدل والمتمم جاءت بالاستثناء  90/29من قانون  53التصریح بالأشغال؛ فالمادة 

لرخصة بناء البنایات التي تحتمي بسریة الدفاع الوطني والتي یجب ان یسھر صاحب المشروع على 

  :ھنا نتساءل عن شرعیة ھذه المادة. توافقھا مع الاحكام التشریعیة والتنظیمیة في مجال التعمیر والبناء

 ؟یةلماذا بناء یخضع لرخصة وبناء اخر لا یخضع لھا بحجة السر 

المعدل  176_91لیتوسع نطاق ھذا الاستثناء بموجب المادة الأولى الفقرة الثانیة من المرسوم التنفیذي 

كما لا تعني بعض الھیاكل القاعدیة الخاصة التي تكتسي طابعا ... '': والمتمم التي تنص على ما یأتي

  .''الھیئات او المؤسساتاستراتیجیا من الدرجة الأولى والتابعة لبعض الدوائر الوزاریة او 

  .نص قانوني نلاحظ ان ھذه الھیاكل ذات طابع الاستراتیجي غامضة وغیر مصرح بھا بموجب
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  خصائص رخصة البناء: ثلاالفرع الث

  :تتمیز رخصة البناء بالخصائص التالیة

رة حق البناء ثابت في رخصة البناء حق عیني یمكن نقلھ من شخص لأخر بعد تحقیق تقوم بھ الإدا_1

  .المختصة في طلب النقل؛ ھنا غیر وارد في الجزائر وانما في فرنسا

أي انھ لیس إلزامیا یمكن لصاحبھ الا . ینتج عن منح رخصة البناء حقا ما یسمى الحق في البناء_2

  .یستعملھ فالحصول على رخصة البناء لا تلزم صاحبھا بالتنفیذ فعلا

  .ا ترتبط بملك فعلي الا وھو الأرض القابلة للبناءتمتاز رخصة البناء بطابعھا الحقیقي لأنھ_3

تمتاز بالطابع العام حیث ان ھذا الالتزام یفرض على كل شخص طبیعي او معنوي على كامل التراب _4

  .الوطني وعلى كل العملیات المتعلقة بالبناء

ھنا ما تطرقت الیھ  ان استعمالھ محدد ومقید بمدة معینة أي بتقادم رخصة البناء یسقط الحق في البناء_5

  .''تعد رخصة البناء لاغیة''المعدل والمتمم التي تنص على انھ  176- 91من المرسوم التنفیذي  49المادة 

  نطاق تطبیق رخصة البناء: رابع الفرع ال

ونعني بذلك كما ذكرنا تحدید مجال تطبیق رخصة البناء من حیث موضوع ھذه الرخصة أي كونھا 

قانون العمران؛ وقد نص المشرع  لأحكاممبنى او تعلیتھ او غیرھا والا أصبحت مخالفة  بإنشاءتتعلق 

 1982فبرایر  6المؤرخ في  02-82الجزائري في اول قانون متعلق برخصة البناء الا وھو القانون رقم 

  :المتعلق برخصة البناء ورخصة اداري وھي كماورد ذكر بالمادة الثانیة من ھذا القانون

 الزیادات في العلو. 

 اشغال تغیر الواجھة او ھیكل بنایة. 

 بناء محل أیا كان تخصیصھ. 

بالتھیئة والتعمیر؛ فانھ من  المتعلق 29-90العمل بھ بموجب القانون  ألغيولكن بما ان ھذا القانون قد 

كان  تشترط رخصة البناء من اجل تشیید البنایات الجدیدة مھما'': كما تأتي 52خلال نص المادة 

استعمالھا ولتمدید البنایات الموجودة ولتغییر البناء الذي یمس الحیطان الضخمة منھ او الواجھات 

  .''المفضیة على الساحة العمومیة؛ ولإنجاز جدار صلب للتدعیم او النسیج
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  6.معدل والمتمم 176-91من المرسوم التنفیذي  33نجد ان ھذه المادة أكثر تفصیلا من المادة 

روض ان تأتي مواد المرسوم التنفیذي تفصیلا لما جاء بھ القانون ولا تكون مبھمة ھكذا یكون فمن المف

المشرع الجزائري قد اخذ بالمفھوم الواسع للبنایة من حیث اشتراط رخصة البناء في جمیع الاعمال 

  :المتعلقة بالبناء ویمكن تقسیمھا لقسمین كالتالي

  الاعمال الخاضعة لرخصة البناء_ أولا

رخصة البناء ملزمة لكل البنایات الجدیدة وكذلك المفروضة قبل انجاز بعض الاعمال على البنایات 

  .الموجودة

 حرفیة او تجاریة: سكن؛ ممارسة مھنیة: انشاء بنایة جدیدة. 

 افقي او عمودي: تمدید البنایة الموجودة. 

  الواجھات المفضیة على تغییر بناء الحیطان الضخمة او الواجھات؛ تعلیة الحیطان او تغیر

 .الساحة العمومیة

 بھدف التدعیم او التسییج: انجاز جدار صلب. 

  )الاستثناءات(الاعمال الغیر خاضعة لرخصة البناء _ ثانیا

توجد مجموعة من الاعمال تستثنى من مجال تطبیق رخصة البناء لكن بعضھا یخضع للرقابة عن طریق 

لا تخضع لرخصة '': المعدل والمتمم جاءت كما یأتي 90/29ن من قانو 53التصریح بالأشغال؛ فالمادة 

البناء البنایات التي تحتمي بسریة الدفاع الوطني والتي یجب ان یسھر صاحب المشروع على توافقھا مع 

  :ھنا نتساءل عن شرعیة ھذه المادة. ''الاحكام التشریعیة والتنظیمیة في مجال التعمیر والبناء

  ؟ء اخر لا یخضع لھا بحجة السریةلماذا یخضع لرخصة وبنا

المعدل  176-91لیتوسع نطاق ھذا الاستثناء بموجب المادة الأولى الفقرة الثانیة من المرسوم التنفیذي 

كما لا نعني بعض الھیاكل القاعدیة الخاصة التي تكتسي طابعا ...'': یأتيوالمتمم التي تنص على ما 

  .''بعض الدوائر الوزاریة او الھیئات او المؤسساتوالتابعة لاستراتیجیا من الدرجة الأولى 

  .نلاحظ ان ھذه الھیاكل ذات الطابع الاستراتیجي وغیر مصرح لھا بموجب قانوني

  

                                                           
6
  .28/05/1991المؤرخ في  176- 91المرسوم التنفیذي رقم  
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  إجراءات منحھا وطلب الحصول علیھا: لخامس الفرع ا

لا بد من اتباع إجراءات معینة من اجل الحصول على رخصة البناء تتمثل في تقدیم الطلب من صاحب 

  .الصفة الى الجھة المختصة بمنحھا والتي تقرر بعد الدراسة منح ھذه الرخصة ام عذم منجھا

  طلب الحصول على رخصة البناء_ أولا

ان حق البناء مرتبط بملكیة الأرض ویمارس مع الاحترام الصارم للأحكام القانونیة والتنظیمیة المتعلقة 

  .المعدل والمتمم 29-90ن قانون م 50باستعمال الأرض طبقا لما نصت علیھ المادة 

  .مبدئیا طلب رخصة البناء یكون من طرف المالك

- 91من المرسوم التنفیذي  34لكن المشرع الجزائري لم یقصره على ھذا الأخیر حیث نصت المادة 

ینبغي ان یتقدم بمطلب رخصة البناء والتوقیع علیھ كل من المالك او '': المعدل والمتمم على انھ 176

او المستأجر لدیھ المرخص لھ قانونیا او الھیئة او المصلحة المخصصة لھا قطعة الأرض او  موكلھ

  .''البنایة

  :یجب ان یقدم صاحب الطلب الوثائق التالیة

اما نسخة من عقد الملكیة او نسخة من شھادة الحیازة على النحو المنصوص علیھ في القانون  -

 .المعدل والمتمم 90-25

 .المتعلق بالقانون المدني 58-75حكام الامر رقم او توكیلا طبقا للأ -

 .او نسخة من العقد الإداري الذي ینص على تخصیص قطعة الأرض او البنایة -

  .نلاحظ ان المشرع الجزائري قد وسع من صفة طالب رخصة البناء فلم یقصرھا على مالك الأرض فقط

وبالتالي ) L1.421(صا وفقا للمادة حسب القانون الفرنسي المالك قد یكون شخصا عاما او شخصا خا

  .فرخصة البناء تفرض على الكل

  7.ان القانون الفرنسي حدد التزاما واضحا یطبق على الجمیع حتى على الدولة نفسھا

  

 

                                                           
7
Cf.Patrick.(Gérad): ‘’Pratique du droit de l’urbarisme: urbarisme réglementaire, individuel et opération 

1’’,3éme édition,Eyrolles,2002p94. 
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  مضمون الطلب ومكوناتھ_ ثانیا

اذا بالأخرینبناء قد تشكل خطرا كبیرا وتلحق الأذى  بأعمالنظرا لما یترتب على ھذه الرخصة من القیام 

ما قامت على نحو مخالف لقانون لھذا كان من الضروري ارفاق الطلب بجملة من الوثائق تتضمن 

من المرسوم  35التصامیم التقنیة المتعلقة بموقع البناء؛ مساحتھ وتوزیعاتھ الداخلیة ذلك طبقا لنص المادة 

  03.8-06التنفیذي من المرسوم  03المعدلة والمتممة بموجب المادة  176-91التنفیذي 

  :حیث یرفق طلب البناء بملف یشتمل على الوثائق التالیة

یشتمل على الوجھة وشبكات الخدمة مع بیان طبیعتھا  5000/1او  2000/1تصمیم للموقع على سلم _ 1

  .وتسمیتھا ونقاط الاستدلال التي تمكن من تحدید قطعة الأرض

  9:على البیانات الاتیة ویشتمل 500/1او  200/1م مخطط كتلة البناءات والتھیئة المعد على سل_ 2

 حدود القطعة الأرضیة ومساحتھا وتوجھھا ورسم الاسیجة عند الاقتضاء. 

 منحنیات المستوى او مساحة التسطیح والمقاطع التخطیطیة للقطعة الأرضیة. 

 نوع طوابق البنایات المجاورة او ارتفاعھا او عددھا. 

  المبرمجة او عدد طوابقھا؛ وتخصیص المساحات المبنیة او الغیر ارتفاع البنایات الموجودة او

 .مبنیة

لتوزیعات الداخلیة لمختلف مستویات البنایة والمشتملة على شبكة جر  50/1تصامیم معدة على سلم _3

المیاه الصالحة للشرب؛ وصرف المیاه القذرة والكھرباء والتدفئة؛ والواجھات بما في ذلك واجھات 

  .قاطع الترشیدیةالاسیجة والم

  ینبغي ان یوضح تخصیص مختلف المحلات على التصامیم؛ ویجب ان تبین بوضوح الأجزاء

القدیمة التي تم الاحتفاظ بھا او ھدمھا او الأجزاء المبرمجة وذلك بالنسبة الى المشاریع تحویل 

 .الواجھات الكبرى تتضمن مذكرة كشف المقایسة التقدیري للأشغال واجال انجاز ذلك

  .مستندات رخصة التجزئة بالنسبة لأرض مجزأة لغرض السكن او لغرض اخر_4

                                                           
8
على دراسة ھندسة المدنیة  176-91من المرسوم التنفیذي  35زیادة على الوثائق المذكورة في المادة  03- 06من المرسوم التنفیذي  03المادة 

  .ودراسات اجراء البناء الثانویة للمشاریع غیر الموجھة لسكن الفردي
9
  .176-91من المرسوم التنفیذي  35من المادة  2المتممة لأحكام الفقرة  307-09من المرسوم التنفیذي  11المادة  
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مذكرة ترفق بالرسوم البیانیة الترشیدیةاذا كان البناء لغرض صناعي او لاستقبال الجمھور تتضمن _ 5

  :البیانات التالیة

 وسائل العمل وطاقة استقبال كل محل. 

  المستعملةطریقة بناء الھیاكل والاسقف ونوع المواد. 

 شرح مختصر الأجھزة التموین بالكھرباء والغاز والتدفئة. 

 وسائل الخاصة بالدفاع ومحاربة الحرائق. 

قرار الوالي مرخص بإنشاء او توسیع مؤسسات صناعیة وتجاریة مصنعة في فئة المؤسسات _6

  .الخطیرة وغیر الصحیة

  .دراسة الھندسة المدنیة_ 7

 1990فیفري  27المؤرخ في  78-90لیھا في احكام المرسوم رقم دراسة مدى تأثیر المنصوص ع_ 8

  .وذلك بالنسبة للمشاریع الملحقة

  10.دراسة اجزاء البناء الثانویة للمشاریع غیر الموجھة للسكن الفردي_ 9

یجب أیضا ان یكون مشروع البناء خاضع لرخصة موضوعة من طرف المھندس المعماري الذي بدوره 

لمكتوبة التي تعرف بموقع البیانات وتكوینھا مشروع التصامیم والمستندات اعلیھ ان یراعي في ال

وتنظیمھا وجمعھا وكذا اختیار المواد والألوان مع تشجیع الھندسة المعماریة التي تراعي المحلیة 

  .والحضاریة للمجتمع

د في وتستثني تأشیرة المھندس المعماري اذا كانت المباني المراد تشییدھا او تحویلھا توج -

 :المناطق التالیة

  متر مربع خارج المبنى 500لا یتعدى غرض الاستعمال الزراعي مساحة ارضیتھ. 

  مترا مربعا خارج  160لا یتعدى غرض الاستعمال الاخر غیر زراعي مساحة ارضیتھ

 11.المبنى

 س الملف بیاناتھ ووثائقھ المذكورة؛ قدمھ في خمس نسخ الى رئی استعمل طلب رخصة البناء وإذا

 12.المجلس الشعبي البلدي محل وجود قطعة الأرض

                                                           
10
  .03-2006من المرسوم التنفیذي  36المادة  
11
  .28قرارات العمران الفردیة والطعن فیھا ص  ؛عزرى الدین 
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  .قبول منح رخصة البناء: سادس الفرع ال

تمنح رخصة البناء اذا توفرت الشروط المقررة قانونیا ومطابقة للبناء الموصفات المحددة في طلب 

المرسوم من  27الرخصة والوثائق المرفقة، وقد تتحفظ الإدارة في منح رخصة البناء حسب نص المادة 

  .وذات معالم اثریة. اذا تعلق البناء بمناطق مجاورة للاماكن طبیعیة 176-91التنفیذي 

  ان تشتمل رخصة البناء على الخدمات التي  176-91من المرسوم التنفیذي  46والزمت المادة

  .ینبغي على الباني احترامھا

  مقرر المتعلق برخصة البناء من نفس المرسوم تبلیغ السلطة المختصة ال 47ویتم بموجب المادة

مرفقا بنسخة من الملف الى صاحب الطلب والى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمیر على مستوى 

المجلس الشعبي البلدي وكما الولایة؛ وتوضع نسخة من القرار تحتتصرف الجمھور بمقرر 

من  48مادة تحتفظ السلطة مصدر القرار بنسخة من القرار، ویبقى لمدة سنة وشھر حسب نص ال

ولكن تعد ھذه المدة طویلة جدا لانھ یكون صاحب الرخصة مھدد . 176-91المرسوم التنفیذي 

وكان في الأفضل تقلیصھ . لارتباطھ بحق الجمھور الضمني في الطعن في قرار رخصة البناء

 .كمثل حال قانون فرنسي

 خصة، وتعد الرخصة یتوجب على صاحب الرخصة التقید اثناء قیامھ بالمدة المحددة في الر

 176-91من المرسوم  49ملغیة اذا لم یتم بالأشغال خلال المدة المحددة في الرخصة طبقا لمادة 

المتعلق بالمطابقات البیانات واتمامھا وكما لم یحدد المشرع  08/15من القانون  5والمادة 

 .مال سلطتھاالجزائري معیار لتحدید مدة انجاز الاشغال تفادیا لتعسف الإدارة في استع

  وعلیھ فان تسلیم رخصة البناء مقابل شروط لھا علاقة بتحدید مقاییس البناء شكلا ومضمونا

الخ ویشترط صاحب البناء ان یعلق لافتة بورشة البناء یدون ...وتحدید الارتفاع واستعمال البناء

ولقب صاحب اسم : فوقھا بعض المعلومات بخط واضح لتسھیل عملیة المراقبة المعماریة اھمھا

 13.المشروع، نوع المشروع، عدد طوابق، رقم رخصة البناء

  .قرار منح رخصة البناء

  

  

                                                                                                                                                                                     
12
  .176-91المرسوم التنفیذي  37بناء المادة  
13
  .77بشیر تیجاني ص 
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  القرارات المتعلقة برخصة التجزئة: المطلب الثاني

رخصة التجزئة ھي ثاني القرارات الفردیة المتعلقة بالتعمیر ودورھا لا یقل عن دور رخصة البناء من 

  .النسق العمراني وكذا محاربة بناء فوضويحیث الأھمیة في المحافظة على 

  تعریف رخصة التجزئة ومجال إمكانیة تطبیقھا: الفرع الاول

عن ان رخصة  90/29من القانون  57وقد نصت المادة  14التجزئة تتطلب تقسیم حقیقي للوحدة العقاریة

دة ملكیات عقاریة التجزئة تشترط لكل عملیة تقسیم لاثنین او عدة قطع من ملكیة عقاریة واحدة او ع

مھما كان موقعھا؛ فھذه المادة حددت وجوب استخراج رخصة التجزئة لكل أنواع القطع الأرضیة 

عن ان تكون التجزئة للقطع الأرضیة لاثنین او  91/176من المرسوم التنفیذي رقم  07وحددت المادة 

في تشیید بنایة وذلك لضمان   من ھذا التقسیم ان تستعمل القطع الارضیةعدة قطع أرضیة ویكون الغایة 

  .تقسیم منظم

من خلال ما سبق یلاحظ ان المشرع الجزائري ربط الاستعمال بتشیید بنایة باعتباره حق في البناء بمنح 

رخصة التجزئة، في مفھوم المخالفة لا یمكن البناء وتشیید البنایة على قطع أرضیة الا بعد الحصول على 

ولم یحدد المشرع نوع او الغرض . مواد التشیید علیھا او للمعدة البناء علیھاالتجزئة للملكیة العقاریة ال

  .الخ...من البناء كان سكني او تجاري او صناعي 

تدخل لقد اعتبر عملیة التجزئة في فرنسا ومن بعید عملیة ذات طابع خاص، أي یقوم بھا الخواص دون 

  .وص علیھا في القانون المدنيالإدارة اذ نصي من مقتضیات ممارسة حق الملكیة المنص

غیر انھ ابتداء من القرن العاشر؛ اعتبرت التجزئة عملیة تھیئة تھم الجماعات العمومیة ومع صدور 

 15.اوجب ضرورة الترخیص لكل عملیة تجزئة 1919/مارس/14قوانین اللامركزیة ومنھا قانون 

تقسیم لقطعتین او عدة قطع أرضیة  ةاما رخصة التجزئة ھي ذلك القرار الإداري الذي یشترط لكل عملی

غیر مبنیة من ملكیة عقاریة واحدة او عدة ملكیات مھما كان موقعھا التي من شانھا ان تستعمل فتشیید 

  .بناءات جدیدة تنشئ بالنسبة لكل قطعة حقوق بناء جدیدة

لطالبھا سواء ھذه الرخصة ملزمة لكل مالك عند تصرفھ في أي جزء مفرز من ملكیتھ الغیر مبنیة تمنح 

كان شخص طبیعیا او معنویا في السلطة المختصة بذلك وبالتالي ینجم عن رخصة التجزئة المتبوعة 

                                                           
14
  .107جمال بوشنافة ص 

15
CF.Patrick (Gérand). P. cit,p220. 
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تنفیذ الاشغال تغیر في طبیعة قطعة الأرض التي كانت عبارة عن وحدة عقاریة بان تتحول الى بشھادة 

  .شكل ومساحة وحدتین عقاریتین او اكثر لكل منھا حقوق بناء معینة؛ ارتفاعات؛ حدود؛

  إجراءات اصدار رخصة البناء: الفرع الثاني

  صفة الطالب_ أولا

ز الأصل ان طلب التجزئة یقدم من المالك او وكیلھ مرفقا بنسخة من العقد او التوكیل كما یجوز للحائ

بمفھوم قانون التوجیھ العقاري طلبھا باعتباره یجوز سند حیازي مشھر ولھ ان یتصرف المالك الحقیقي 

المعدل والمتمم التي  176- 91من المرسوم التنفیذي  8ا لم یقرر القضاء خلاف ذلك طبقا لنص المادة م

  :تنص على انھ

ان یقدم صاحب الملكیة او ملكھ بطلب رخصة التجزئة والتوقیع علیھ ویجب ان یدعم المعني ینبغي ''

المدني واستثني كل من المستأجر او طلبھ اما بنسخة من عقد الملكیة او بتوكیل طبقا لأحكام القانون 

  .''الھیئة المستفیدة في قطعة الأرض في طلب ھذه الرخصة كما ھو الحال في رخصة البناء

  محتوى الطلب_ ثانیا

  :یتشكل ملف الطلب رخصة التجزئة من الوثائق التالیة 176- 91من المرسوم التنفیذي  9طبقا لمادة 

یشتمل على الوجھة والھیاكل القاعدیة للخدمة مع  5000/1او  2000/1تصمیم للموقع یعد على سلم _ 1

  .بیان طبیعتھا وتسمیتھا وكذا نقاط الاستدلال التي تمكن من تحدید قطعة الأرض

  :تشتمل على البیانات التالیة 500/1او  200/1التصامیم الترشیدیة المعدة على سلم _ 2

 حدود القطعة الأرضیة ومساحتھا. 

 طح التسویة مع مواصفاتھا التقنیة الرئیسیة ونقاط وصل شبكة الطرف منحنیات المستوى وس

 .المختلفة

  تحدید القطع الأرضیة المبرمجة مع رسم شبكة الطرق وقنوات التموین بالمیاه الصالحة للشرب؛

والحریق؛ وصرف المیاه القذرة وكذا بشبكات توزیع الغاز والكھرباء والھاتف والانارة 

 .العمومیة

 مساحات توقف السیارات والمساحات الحرة ومساحة الخدمات الخاصة تحدید موقع. 

  موقع البیانات المبرمجة وطبیعتھا وشكلھا العمراني بما في ذلك البیانات الخاصة بالتجھیزات

 .الجماعیة
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  :مذكرة توضح التدابیر المتعلقة بما یأتي_ 3

 میع المواد السائلة والصلبة طرق المعالجة المخصصة لتنقیة المیاه المنسوبة الصناعیة من ج

 .والغازیة المضرة بالصحة العمومیة والزراعة والمحیط

 طرق المعالجة المخصصة لتصفیة الدخان وانتشار الغازات من جمیع المواد المضرة بالعمومیة. 

  تحدید مستوى الضجیج وانبعاث الطفیلیات الكھرومغناطیسیة بالنسبة للأراضي المجزأة

 .للاستعمال الصناعي

  :مذكرة تشتمل على البیانات الاتیة_ 4

 قائمة القطع الأرضیة المجزأة ومساحة كل قطعة منھا. 

  نوع مختلف اشكال الأرض مع توضیح عدد المساكن ومناصب العمل والعدد الإجمالي لسكان

 .المقیمین 

 الاحتجاج في مجال الماء والغاز والكھرباء والنقل وكیفیة تلبیتھا. 

  على المحیط عند الاقتضاءدراسة مدى التأثیر. 

برنامج الاشغال الذي یوضح المواصفات التقنیة للمشاریع والشبكات والتھیئة المقرر انجازھا، _ 5

  .وشروط تنفیذھا مع تقدیر تكالیفھا وتوضیح مراحل الإنجاز واجال ذلك عند الاقتضاء

 والاتفاقاتدد الالتزامات دفتر الشروط بعد حسب النموذج الذي یقرره الوزیر المكلفبالتعمیر یح_6

وكذا الشروط التي تنجز بموجبھا  المجزأةالوظیفیة وذات المنفعة العامة المفروضة على الأراضي 

  .البناءات

  :المعدل والمتمم ما یأتي 29-90من قانون  58كما جاء في نص المادة   

روط یحدد الاشكال ان في تدعیمھ لطلب رخصة التجزئة یقدم طالب التقسیم ملفا یتضمن دفتر ش''

المحتملة للتجھیز وبناء الطرق السالكة التي یتعمد المالك او الملاك بإنجازھا في اجال محددة، 

وكذلك شروط التنازل عن القطع الأرضیة والمواصفات التعمیریة والھندسة المعماریة وغیرھا 

  .''التي یجب ان تستجیب لھا البنایات المزعم تشییدھا

خلال الشروط المذكورة الى ان التجزئة لیست مجرد القیام بعملیة تقسیم یوحي المشرع من 

لقطعة او مجموع قطع أرضیة بل ھي مشروع بناء ینبغي ان یحترم المستفید من الرخصة 

  .مقتضیات احكام البناء
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ھذا ما یظھر أھمیة ھذه الرخصة وخطورتھا لابد من مرورھا بجملة من الإجراءات وان بدت 

  16.ضروریة للحفاظ على المصلحة العامة العمرانیة فإنھا طویلة ومعقدة

  إجراءات الترخیص بالتجزئة: ثالثا

  .الإجراءات تضمن من طرف الجھة المختصة بإصدار القرارھذه 

 : السلطة المختصة بإصدار القرار المتعلق برخصة التجزئة  .أ 

المعدل والمتمم فان رئیس  29-90من قانون 65طبقا لنص  :اختصاص رئیس مجلس الشعبي البلدي.1

المجلس الشعبي البلدي یسلم رخصة التجزئة بصفتھ ممثلا للبلدیة بالنسبة لجمیع الاقتطاعات او البناءات 

الواقعة في قطاع یغطیھ مخطط شغل الأراضي مع موافاة الوالي بنسخة من الرخصة وفي حالة غیاب 

رئیس المجلس الشعبي البلدي بصفتھ مملا للدولة بعد الاطلاع على مخطط شغل الأراضي بتصرف 

المعدل والمتمم  176-91من المرسوم التنفیذي  15و 14الراي الموافق للوالي، كما حددت المادتان 

  .اختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي بصفتھ ممثلا للبلدیة وبصفتھ للولایة

أیضا على اختصاصھ في منح رخصة التجزئة حسب  10-11من قانون البلدیة  95كما نصت المادة 

  .الشروط والكیفیات المحددة في التشریع والتنظیم المعمول بھما

  :یختص الوالي بمنح التجزئة في المجالات التالیة :اختصاص الوالي.2

  .المنجزة لحساب الدولة والولایة وھیاكلھا العمومیة والمنشئاتالبنایات -

  .ل وتوزیع وتخزین الطاقة وكذلك المواد الاستراتیجیةمنشئات الإنتاج والنق-

من القانون  45.46.48.49اقتطاعات الأرض والبیانات الواقعة في المناطق المشار الیھا في المواد -

  .المذكور سالفا التي لا یحكمھا مخطط شغل الأراضي

  :اختصاص الوزیر المكلف بالتعمیر.3

تسلم التجزئة من قبل الوزیر المكلف '': والمتمم على ما یأتيالمعدل  29-90من قانون 67تنص المادة 

بالتعمیر بعد الاطلاع على راي الوالي او الولاة المعنیین بالنسبة للمشاریع المھیكلة ذات المصلحة 

  .''الوطنیة او الجھویة

                                                           
16
  .46المرجع سابق ص ) الزین(غردي  
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ة التجزئة تسلم رخص'': المعدل والمتمم فجاء فیھا ما یلي 91.176من المرسوم التنفیذي  23اما المادة 

في جمیع الحالات في شكل قرار من الوالي المختص إقلیمیا او من الوزیر المكلف بالتعمیر، حسب كل 

  .''حالة

تشیر ھذه المادة تساؤلا یتعلق بطبیعة اختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي في منح رخص التجزئة 

لمشرع جعل لكم من الوالي والوزیر ، تدل على ان ا''في جمیع الحالات''اذ صیاغة ھذه المادة بعبارة 

المكلف بالتعمیر، الاختصاص الحصري لھما في اصدار القرار المتعلق بھذه الرخصة ما یعني صراحة 

ھذا ما یدعونا الى القول بوجود تعارض بین استبعاد اختصاص ریس المجلس الشعبي البلدي بذلك، 

المعدل والمتمم لكن ھذا ما تداركھ المشرع  176-91من المرسوم التنفیذي  23والمادة  15و14المادتین 

  307.17-09بموجب المرسوم التنفیذي  23في تعدیلھ للمادة 

رئیس المجلس البلدي، الوالي : حیث صرح بان ھناك ثلاث سلطات یمكنھا منح رخصة التجزئة ھي

  .التنفیذي السابقوالوزیر المكلف بالتعمیر حسب الحالات مزیلا بذلك البس الذي كان واردا في المرسوم 

  اجراءات منح رخصة التجزئة .ب

نسخ الى رئیس المجلس  5یرسل طلب رخصة التجزئة والوثائق المرفقة بھ في جمیع الحالات في 

الشعبي البلدي بعد التحقیق في الوثائق الضروریة التي ینبغي ان تكون مطابقة لتشكیل الملف على النحو 

  18.المقدمة بطریقة مفصلة على الوصل المنصوص علیھ كما یوضح نوع الوثائق

یرسل رئیس المجلس الشعبي البلدي بصفتھ ممثل للبلدیة نسخة من ملف الطلب الى مصلحة الدولة 

أیام الموالیة لتاریخ إیداع الملف، حیث یتم التحقیق في  8المكلفة بالتعمیر على المستوى الولائي في اجل 

  .ھذا الملف

لإیداع ) مدیریة التعمیر والبناء( المكلفة بالتعمیر على مستوى الولائي نسخ الى مصلحة الدولة  4في 

  .أیام الموالیة لتاریخ إیداع الملف 8رایھا بالموافقة ذلك في اجل 

یجب ان یتبع الملف المرسل في اجل شھر واحد ابتداء من تاریخ ایداعھ براي رئیس المجلس الشعبي 

  19.المجزأةتج عن انجاز الأراضي البلدي حول الانعكاسات التي یمكن ان تن

                                                           
17
  .55بالجریدة الرسمیة العدد  ،91/176المتضمن تعدیل المرسوم التنفیذي  22/09/2009المؤرخ في  09/307انظر المرسوم التنفیذي رقم  
18
  . المعدل والمتمم 91/176من المرسوم التنفیذي  10انظر المادة  
19
  .المعدل والمتمم 91/176من المرسوم التنفیذي  15انظر المادة  
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اما اذا كان تحضیر رخصة التجزئة من اختصاص الوالي او الوزیر المكلف بالتعمیر فان تحضیر الطلب 

نسخ  4یكون من قبل المصلحة المختصة بالتعمیر على مستوى الولایة، على ھذه الأخیرة ان ترسل 

  20.جزئةمرفقة برایھا الى السلطة المختصة قصد تسلیم رخصة الت

  مضمون رخصة التجزئة-1

المعدل والمتمم على ان رخصة التجزئة تتضمن وجوب  176-91من المرسوم التنفیذي  20تنص المادة 

  :انجاز صاحب الطلب للأشغال المتعلقة بجعل الأراضي المجزأة قابلة للأشغال من خلال احداث ما یلي

  والتطھیر والانارة والطاقة  والماءالى شبكة من الطرق  المجزأةشبكات الخدمة وتوزیع الأرض

 .والھاتف

 مساحات توقیف السیارات والمساحات الخضراء ومیادین الترفیھ. 

  .یمكن ترخیص بتنفیذ ھذه الاشغال على المراحل-

  :كما یمكن ان تقتضي رخصة التجزئة ما یأتي

 شغال التجاري او الحرفي تخصیص بعض المواقع المھیئة لبناء تجھیزات عمومیة ذات الا

وإقامة محلات مھیئة، وبالأحرى نشاطات داخل الأراضي المجزأة لغرض الإقامة عندما لا 

 .ینزعج السكان

  مساھمة صاحب الرخصة في مصاریف تنفیذ بعض التجھیزات الجماعیة التي تصبح ضرورة

 .لفعل انجاز مشروع الأرض المجزأة

 21.ن مخالفة لطابع الأرض المجزأةتعدیل وإلغاء دفتر الشروط عندما تكو 

یحدد قرار التجزئة التوجیھات التي یتكفل بإنجازھا صاحب الطلب، اشغال التھیئة المقررة واجالھا كما 

من  23بضبط الإجراءات وارتفاقات المصلحة العامة التي تطبق على الأرض المجزأة طبقا لنص المادة 

ثم بوضع قرار التجزئة تحت تصرف الجمھور بمقر المعدل والمتمم،  91/176المرسوم التنفیذي 

  .المجلس الشعبي البلدي

یشھر القرار من قبل الجھة الإداریة المختصة، على نفقة صاحب الطلب بمكتب المحافظة العقاریة خلال 

  .اجل شھر من تاریخ الإعلان عنھ طبقا للقاعدة العامة للشھر العقاري

                                                           
20
  .176-91من مرسوم التنفیذي  16انظرالمادة  
21
  .المعدل والمتمم 91/176انظرالمادة من المرسوم التنفیذي  
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ائلة الإلغاء ویمكن تقسیم الاشغال الى مراحل وفي ھذه الحالة تحدد مدة صلاحیتھا بثلاث سنوات تحت ط

، اما انجاز باقي اشغال المراحل ذلك تطبق على اشغال المرحلة الأولى فقط لإنجازالممنوحة  الآجالفان 

  .المعدل والمتمم91/176من المرسوم التنفیذي  24سنوات أخرى طبقا لنص المادة  30الأخرى فتضاف

  ئةقبول طلب التجز_2

تسلم رخصة التجزئة في شكل قرار اداري صادر حسب جھة الاختصاص حیث اذا كان تسلیم رخصة 

التجزئة من اختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي باعتباره ممثلا للبلدیة یبلغ القرار المتضمن رخصة 

صھ بتسلیمھا اشھر الموالیة لتاریخ إیداع الطلب اما اذا كان اختصا 3التجزئة الى صاحب الطلب خلال 

  22اشھر من تاریخ إیداع الطلب 4باعتباره القرار یكون خلال 

  . رفض طلب التجزئة_3

لا یسلم الترخیص الا اذا كانت الأراضي المراد تجزئتھا موافقة لمخطط شغل الأراضي المصادق علیھ 

  .او مطابقة لوثیقة التعمیر التي تحل محل ذلك

من النظام العام أي لا یجوز للإدارة مخالفتھ ولیس لھا ایة ان الامتناع عن منح رخصة التجزئة ھنا 

  .سلطة تقدیریة في ھذا المجال فاذا أصدرت قرارا لذلك عند قرارھا معیبا بعیب مخالفة القانون

كما یمكن للجھة المختصة عدم الترخیص بالتجزئة في البلدیات التي لا تملك مخطط شغل الأراضي او 

غیر موافقة لتوجیھات المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر او  المجزأةالأرض وثیقة تحل محلھ اذا كانت 

  .تضبطھا القواعد العامة للتھیئة والتعمیرللتوجیھات التي 

  .في ھذه الحالة للإدارة ان ترفض منح قرار رخصة التجزئة ولھا السلطة التقدیریة الكاملة في ذلك

سنة كاملة عندما تكون أدوات التعمیر في حالة الاعداد  قد یكون الطلب رخصة التجزئة محل تأجیل لمدة

المعدل والمتمم وفي جمیع الأحوال فانھ لا یمكن   176-91من المرسوم التنفیذي  19و  18طبقا للمادتین 

رفض تسلیم رخصة التجزئة الا للأسباب المبینة في قانون التھیئة والتعمیر مع تعلیل قرارات الرفض 

  .اما سلمیا او امام القضاءلیتسنى الطعن فیھا 

انھ یمنع تشیید كل بنایة في أي تجزئة انشات وفقا للأحكام  15-08تضیف المادة الرابعة من قانون 

  .أدوات التعمیر، لم تنتھ بھا اشغال الشبكات والتھیئة المنصوص علیھا في رخصة التجزئة

                                                           
22
  .المعدل والمتمم 91/176من المرسوم التفیذي  17انظر المادة  
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رخصة التجزئة بطلب من صاحب بإجراء متباینة في خاصة یمكن تحدید انجاز اشغال الربط بشبكات 

  .التجزئة

اذن اذا لم یتحصل الشخص على شھادة تثبت انتھاء من اشغال التھیئة لا یمكنھ الحصول على رخصة 

التجزئة وبالتالي الزامیة الحصول على ھذه الشھادة نضج بمثابة رقابة تمارس من طرف السلطة التي 

  .تسلم قرار رخصة التجزئة

الذي ینص على الزامیة الحصول على ھذه الشھادة والمرسوم  15-08بین قانون  الا ان ھناك تناقض ما

 23.مكرر منھ 23الذي یبقي على إمكانیة الحصول علیھا بموجب نص المادة  307-09التنفیذي 

  .یؤخذ في ھذه الحالة بنص القانون

  المجزأةعملیات البیع او الإنجاز بالنسبة للأرض _4

المعدل والمتمم فان كل عملیة بیع او انجاز لقطعة أرضیة  91/176التنفیذي  من المرسوم 25طبقا للمادة 

مرھونة بتسلیم الجھة الإداریة المانحة للرخصة شھادة مرجعیة تبین  المجزأةموجودة ضمن الأراضي 

  .التي تضمنھا قرار التسلیم رخصة التجزئة تجیھاومدى تنفیذ الاشغال ومطابقتھا مع الت

الشھادة لا ینفي قیام مسؤولیة المستفید من الرخصة إزاء المستفیدین من القطع الأراضي لا كما ان تسلیم 

  .سیما ما یتعلق بالتنفیذ الأمثل للأشغال

نلاحظ مما سبق ان المشرع الجزائري الم بكل ما یتعلق بعملیة التجزئة حیث تطرق الى تفاصیل انجاز 

  .لك تسھیل عملیة الرقابة أكثرالاشغال المتعلقة بالتجزئات واجال اتمامھا ذ

  . القرارات المتعلقة برخص الھدم: المطلب الثالث

  تعریف برخص الھدم ومجال تطبیقھا: الفرع الاول

  تعریف رخصة الھدم_ أولا

لا توجد تعریفات تشریعیة لرخصة الھدم وانما نكتفي اغلب التشریعات بذكر نطاق رخصة الھدم 

  .وإجراءات منحھا
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CF.Allilouch Kerboua (k). ‘’Le permis de lotir en droit Algérie, ‘’séminaire national sur l’aménagement urbain 
en Algérie : la réalité et les perspectives,’’ 3-4 mai 2010, université de skikda, p15. 
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ذلك القرار الإداري الذي یشترط في كل عملیة ھدم لضمان تنفیذھا في الظروف رخصة الھدم ھي 

الأمنیة والتقنیة المطلوبة سواء اكان الھدم كلیا او جزئیا وذلك عندما تكون ھذه البنایة واقعة في مكان 

او مصنف او في طریق التصنیف في قائمة الأملاك التاریخیة او المعماریة او السیاحیة او الثقافیة 

الطبیعیة طبقا لأحكام القواعد القانونیة المعمول بھا وكذا عندما تكون البنایة موضوع الھدم سندا للبنایات 

  .المجاورة

  2008.24سنة  2.110لیرتفع الى  1998رخصة مسلمة سنة  579بلغ عدد رخص الھدم 

  خصائصھا_ ثانیا

  :من اھم خصائص رخصة الھدم

 شفوي او اذن اداري بل بموجب قرار اداري لا یجوز قانون الرخیص بالھدم بأمر. 

  تصدر رخصة الھدم من الھدم من الجھة المختصة بذلك وھیرئیس المجلس الشعبي البلدي طبقا

 29.25-90من القانون  68لنص المادة 

  ذات طابع مسبق حیث لا یمكن القیام باي عملیة ھدم جزئیة او كلیة دون الحصول على ھذه

 .الرخصة

  من  46وردت في مادة حیث نفرض على أقالیم محددة بدقة من طرف المشرع ذات طابع نوعي

 .29-90قانون 

  مجال تطبیقھا_ ثالثا

یخضع كل ھدم كلي او جزئي للبناء '': المعدل والمتمم على انھ 29-90من القانون  60تنص المادة 

لك الشروط التقنیة اعلاه؛ او كلما اقتضت ذ 46لرخصة الھدم في المناطق المشار الیھا في المادة 

  .''والأمنیة

لا یمكن القیام باي عملیة : ...المعدل والمتمم ما یلي 176-91من المرسوم التنفیذي  61تصنیف المادة 

ھدم جزئیة او كلیة لبنایة دون الحصول على رخصة الھدم وذلك عندما تكون ھذه البنایة واقعة في مكان 

ملاك التاریخیة او المعماریة او الثقافیة او الطبیعیة طبقا مصنف او في حي طریق التصنیف في قائمة الأ

  .''لأحكام التشریعیة والتنظیمیة المطبقة علیھا او عندما تكون البنایة الآیلة للھدم سندا للبنایات المجاورة
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  .79ص  2010الصادر من المركز الوطني لوثائق والاعلام سنة  ،قطاع السكن والعمران :ملف التشریع الكبرى في الجزائر 

25
CF, Adja (D) Drdoenko (B), op,cit 
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حدد المشرع بمجال رخصة الھدم فھي لیست لازمة في كل الحالات وانما في المناطق المذكورة أعلاه 

  .المادةفي ھذه 

غرار المشرع الفرنسي الذي لم یفرضھا على كل عملیات الھدم على مستوى التراب الوطني  ىذلك عل

كلم من  50ساكنا او تلك الواقعة على محور  10.000بل قصرھا على البلدیات التي یفوق عدد سكانھا 

  .مدینة باریس او في المناطق المحمیة

حیث ان رفض  1-430یضیف القانون الفرنسي سببا اخر علاوة على ما ذكر سابقا طبقا لنص مادة 

  26.او بحمایة التراث ’’l’intérêt’‘رخصة الھدم قد یكون مبررا بالمنفعة الاجتماعیة 

متى أرادوا دون حاجة الى ترخیص؛ بینما ھو ھو حریة الافراد في الھدم بنایاتھم مطلقا،  فالأصل

الاستثناء ھو الزامھم بالحصول على رخصة الھدم قبل الشروع في العملیة اذ كان البناء واقعا ضمن 

أملاك تاریخیة او سیاحیة او معماریة او ثقافیة او طبیعیة؛ ذلك لان من شان تھدیم البنایات بھا ان یمس 

  .سیاسة عمرانیةبھذه الأصناف التي یفرض المشرع على الإدارة احترامھا في اطار تنفیذ ایة 

یمكن رئیس المجلس '': تنص على ما یلي 323-03من المرسوم التنفیذي  21في ھذا الصدد نجدد المادة 

الشعبي البلدي بعد استشارة مدیریة الثقافة للولایة وفیما یخص العقارات الآیلة للسقوط او التي تشكل 

سلامة الأشخاص الشاغلین عقارا موجودا خطرا وشیكا، ان یأمر باتخاذ التدابیر المؤقتة من اجل ضمان 

  .''داخل المنطقة المحمیة

كذلك الامر اذا كانت البنایة الآیلة للھدم، تعتبر سندا لبنایات مجاورة، تفرض الحصول على رخصة الھدم 

  .في ھذه الحالة حتى تتمكن الإدارة من الموازنة بین مختلف مصالح أصحاب البنایات

  ح ورفض رخصة الھدمإجراءات من: الفرع الثاني

لا تختلف ھذه الإجراءات عن باقي الرخص فھي تبدا بإیداع طلب لدى مجلس الشعبي البلدي مرفقا من 

  .اجل الدراسة والتحقیق لتسلم في النھایة في شكل قرار

  الطلب_أولا

ء او یودع طلب رخصة التجزئة او البنا'': المعدل والمتمم على انھ 29-90من القانون  61تنص المادة 

  ؟ لكن لھ من حق إیداع الطلب وما ھي صفتھ'' ھدم بمقر المجلس الشعبي البلدي
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 Cf. (ch-A) GUILLOT et (H-M)Darnavite, Op, citi,p163. 
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  صفة الطالب_ ثانیا

ینبغي ان یتقدم بطلب رخصة الهدم والتوقیع علیه مالك البنایة الآیلة للهدم او موكله او الهیئة العمومیة 

فمالك البنایة الآیلة للهدم له ان یتقدم طلبا للترخیص بهدمها على ان یثبت ملكیاه  ،المخصصة لها البنایة

  .المعدل والمتمم 25-90اما بنسخة من عقد الملكیة او شهادة الحیازة طبقا لأحكام القانون 

دیم اما الهیئة العمومیة فعلیها تق ؛یمكن للوكیل القیام بذلك بموجب توكیل طبقا لأحكام القانون المدني

  27.نسخة من العقد الإداري الذي ینص على تخصیص البنایة المعنیة

  مضمون الملف ودراسته_ ثالثا

  :یشتمل الملف المرفق برخصة الهدم بالوثائق الاتیة

  5000/1او  2000/1تصمیم للموقع یعد على سلم. 

  حالة الھدم من البنایة الآیلة للھدم، او المعدة للحفظ في  500/1تصمیم الكتلة یعد على سلم

 الجزئي

 عرض الأسباب اجراء العملیة المبرمجة. 

 المعطیات حول الشروط الحالیة للاستعمال او للشغل. 

 حجم اشغال الھدم ونوعھا. 

 التخصیص المحتمل للمكان بعد شغوره. 

 خبرة تقنیة عند الاقتضاء لتحدید شروط الھدم المتوقع. 

البلدي المختص والذي یسلمھ وصلا یثبت تاریخ نسخ الى رئیس المجلس الشعبي  05یرسل الملف في 

الایداع، ثم یحال الملف الى المصالح المختصة بالتعمیر في البلدیة والتي تحضر رخصة الھدم باسم 

  .رئیس المجلس الشعبي البلدي

یخ ایداعھ، الى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمیر على رأیام الموالیة لتا 08ترسل نسخة من الطلب خلال 

  .وى الولایةمست

                                                           
27
  .المعدل والمتمم 176- 91من المرسوم التفیذي  62المادة  
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تجمع المصلحة المكلفة بتحضیر الطلب، اراء الأشخاص العمومیة او المصالح او الھیئات المعنیة بالھدم 

  .المتوقع

  .اجل شھر واحد ابتداء من تاریخ استلامالطلب ایداء الرايعلى ھذه الأخیرة ایداءرایھا خلال 

  .متجانسا مع توجیھات خاصةینبغي ان یكون الراي معللا قانونیا في حالة الرفض او 

  .یجب إعادة الملف مرفق بطلب ایداء الراي في الاجل نفسھ في جمیع الحالات

اشھر من تاریخ الإیداع الملف مع الصاق وصل إیداع رخصة الھدم بمقر  03ثم تحدید اجل التحضیر ب 

  .المجلس الشعبي البلدي

رئیس المجلس الشعبي البلدي مدعمین بوثائق  یمكن للمواطنین الاعتراض كتابیا على مشروع الھدم لدى 

  28.شرعیة خلال ھذه الفترة المذكورة وھذا من اجل حمایة السكن الاجتماعي

  اصدار رخصة الھدم_ رابعا

المعدل والمتمم لا یمكن رفض منح  176-91من المرسوم التنفیذي  66طبقا لمادة  :في حالة القبول_ 1

رخصة الھدم عندما یكون الھدم الوسیلة الوحیدة لوضع حد لانھیار البنایة نظرا لخطورة البنایة على 

  .الأرواح والممتلكات

ة مصالح الدولة تسلم رخصة الھدم في شكل قرار صادر من قبل المجلس الشعبي البلدي بعد استشار

  .المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة والمصالح الأخرى

للسقوط مع اخترام  الآیلةبھدم جدران والعمارات والبنایات  یأمرلرئیس المجلس الشعبي البلدي ان 

من  3ف/89التشریع والتنظیم المعمول بھا، لا سیما المتعلق بحمایة التراث الثقافي ذلك بنص المادة 

یوما من تاریخ الحصول علیھا و  20ولا یمكن للمعني البدء في اشغال الھدم الا بعد فوات  11-10قانون 

  .بعدد اعداد تصریح بفتح ورشة

  :تصبح رخصة الھدم لاغیة ومنقضیة في الحالات الاتیة

  سنوات 05اذا لم تحدث عملیة الھدم خلال اجل. 

  سنوات الموالیة 03اذا توقفت خلال. 

 ة صراحة بموجب قرار قضائياذا الغیت الرخص. 
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  .224 ،223المرجع الیابق ص ) سماعین(شامة  
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  في حالة الرفض او السكوت_ 2

  .لا یمكن رفض رخصة ھدم الا للأسباب القانونیة ویجب ان یكون قرارھا معللا تعلیلا كاملا

للمعني بذلك الحق في تقدیم طعنا سلمیا او رفع الامر الى الجھات القضائیة المختصة في حالة سكوت 

  .السلطة السلمیة او رفضھا لھ

جدر الإشارة الى انھ لا یرخص باي ھدم من شانھ المساس بتراث الطبیعي او التاریخي او الثقافي الا ی

  .المعدل والمتمم 29-90من قانون  69بعد استشارة وموافقة المصالح المختصة طبقا لمادة 

یلیھا من  وما 75المعدل والمتمم نص في المادة  176-91للسقوط فان مرسوم  الآیلةفیما یخص البیانات 

  .إجراءات خاصة تقوم بھا البلدیة باعتبارھا مسؤولة على ضمان امن وسلامة المواطنین

تنص بمنحھا الجھات المعدل والمتمم  29-90ان الشھادات والرخص المذكورة سابقا التي جاء بھا قانون 

  .الإداریة المختصة

لبث في الاعتراضات وتجسد فعلا كما تخضع لإجراءات وتشكیلیات معنیة في منحھا كالاستشارة او ا

  الیات للرقابة القبلیة و البعدیة للإدارة على النشاطات العمرانیة من اجل الحفاظ على النظام العام ا

  الشھادات العمرانیة: الجزء الثاني 

  :تمھید 

بالرجوع إلى قوانین التھیئة والتعمیر نجد أن المشرع الجزائري قد اخضع جمیع الأنشطة العمرانیة       

لتراخیص وشھادات إداریة حتى تتمكن الإدارة من الاضطلاع بمھمتھا الرقابیة ومتابعة الحركة العمرانیة 

ھذه الشھادات شھادة  من بین,كما أن المشرع ألزم المعني بضرورة ي الحصول علیھا ,و تنظیمھا

المطابقة في البناء و ھي عبارة عن وثیقة إداریة تجسد من خلالھا الرقابة البعدیة و قد نظمھا المشرع في 

المتعلق بالتھیئة والتعمیر في المواد من  29 90/عدة قوانین متعلقة بالتھیئة و التعمیر من بینھا القانون 

المتضمن  176 91/و المرسوم التنفیذي  "لفات و العقوبات المراقبة و المخا: " تحت عنوان 78الى 73

في القسم الثاني منھ تحت عنوان  60الى 54تحدید كیفیات تحضیر و منح شھادة المطابقة في المواد من 

  دراسة شھادة المطابقة : " 
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فما المقصود بشھادة المطابقة في البناء وما ھي البنایات المعنیةھذه الشھادة ؟ وما ھي إجراءات     

  :الحصول علیھا ؟ وھذا ما سنحاول التعرض إلیھ من خلال ثلاث مطالب موالیین 

  مفھوم شھادة المطابقة : المطلب الأول

  شھادة التقسیم: المطلب  الثاني 

  .عمیرشھادة الت: المطلب الثالث

  

  

  .مفھوم شھادة المطابقة : الأول طلبالم

لم یحدد المشرع الجزائري مفھوما لشھادة المطابقة و لكن من خلال استقرائنا للنصوص القانونیة     

و لتحدید . المتضمنة شھادة المطابقة في قوانین التھیئة و التعمیر نجده قد أشار إلى طبیعتھا القانونیة

یندرج بنا تحدید تعریف ھذه الشھادة وبیان أھمیتھا وخصائصھا و كذلك طبیعتھا مفھوم شھادة المطابقة 

مجال  ( المطلب الأول و(مفھوم شھادة المطابقة :القانونیة و مجال تطبیقھا و ذلك من خلال المطلبین

  )المطلب الثاني(تطبیقھا 

  :مفھـــــــــوم شھادة المطابقة 

ة مدى إحترام المستفیدین من رخص لبناء لأحكام ھذه الأخیرة أي تعتبر شھادة المطابقة وسیلة مراقب    

  . مدى إحترام المرخص لھم بالبناء لأحكام ومواصفات رخصة البناء الممنوحة

و علیھ سنحاول في ھذا المطلب تحدید تعریفا لشھادة المطابقة و بیان أھم الخصائص التي تتمیزبھا     

على ھذه الشھادة وبیان طبیعتھا القانونیة و ذلك من خلال  وكذالك توضیح فائدة أو أھمیة الحصول

   : الفروع الموالیة

، أھمیة شھادة )الفرع الثاني(، خصائص شھادة المطابقة )الفرع الأول(تعریف شھادة المطابقة      

  . )الفرع الرابع(،الطبیعة القانونیة لشھادة المطابقة) الفرع الثالث(المطابقة 
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  تعریف وخصائص وأھمیة شھادة المطابقة : الأول فرع ال

  تعریف شھادة المطابقة  _1

تعرف شھادة المطابقة على أنھا تلك الوثیقة الإداریة التي تتوجھا العلاقة بین الجھة مانحة رخصة      

وتتأكد )حقةالسابقة و البعدیة أو اللا( تشھد فیھا الإدارة بموجب سلطتھا الرقابیة ,البناء و المستفید منھا 

من خلالھا من مدى احترام المرخص لھ لقانون البناء والتزامھ بالمواصفات التي تضمنھا قرار 

مدعما بالوثائق , الترخیص بناءا على التصمیم المقدم لھذا الغر ض و المرفق بطلب الترخیص بالبناء

  29 .والمستندات الإداریة و التقنیة اللازمة

رار الإداري الذي یتضمن إقرار من جانب الإدارة بصحة ما أنجز من و بعبارة أخرى ھي ذلك الق    

أعمال البناء أي أن البناء قد تم فعلا حسب المواصفات و الأحكام القانونیة المتضمنة في رخصة البناء و 

في ذات الوقت إذنا و ترخیصا باستعمال البناء فیما شید لھ ،ذلك انھ یمكن استغلال أي مبنى إلا بعد 

ل على شھادة المطابقة فھي بمثابة ترخیص باستغلال المبنى للغرض الذي شید من اجلھ سواء الحصو

كان المبنى مشید لغرض السكن الشخصي أو لغرض استغلال الجمھور كقاعات الریاضة مثلا أو لغرض 

  30..ممارسة أي نشاط مھني أو حرفي

ل طبقا للتصامیم المصادق علیھا وفقا وھي كذلك وسیلة من وسائل الرقابة البعدیة تثبت إنجاز الأشغا

  31 .لبنود و أحكام رخصة البناء و یرخص بموجبھا فتح الأماكن للجمھور أو السكن حسب نوعیة البناء

وھي وثیقة تثبت إنجاز الأشغال من بناء كان موضوعھ رخصة البناء و تسلم شھادة المطابقة من       

مالك أو صاحب المشروع عند إنتھاء إنشاءاتھ أن یستخرج نفس السلطة التي سلمت رخصة البناء فعلى ال

شھادة المطابقة للأشغال التي تثبت أنھ یمكن استعمال و استغلال العقار المبني الذي أنجز دون أي خطر 

                                                           

مجلة العلوم القانونیة و الإداریة، جامعة سیدي بلعباس ،العدد الرابع،سنة " حالة شهادة المطابقة ،"عزاوي عبد الرحمان ، 29

 156ص 2008، .

 158عزاوي عبد الرحمان ، المرجع نفسه ، ص  30

 67. ، ص 2005، دار الفجر للنشر و التوزیع ،القاهرة 1عزري الزین ، قرارات العمران و طرق الطعن فیها ،ط  31
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على من یشغلونھ ـ كما أنھا تثبت أن الأشغال تمت وفقا لمواصفات البناء و أن الأشغال و المنشآت لا 

  32 .حق الإرتفاقتمس بحقوق الغیر ك

ومن خلال ھذه التعریفات یمكن أن نستنتج تعریف أخر لشھادة المطابقة ، فھي وثیقة إداریة تمنحھا        

السلطات الإداریة المختصة تجسد من خلالھا رقابتھا البعدیة في مجال البناء ، فھي تثبت إنجاز الأشغال 

بر أداة قانونیة للترخیص باستغلال المبنى المنجز وفقا طبقا لأحكام قانون البناء و التعمیر  كما أنھا تعت

لرخصة البناء للغرض الذي شید من أجلھ ، أو ھي الإذن أو القرار الخطي الصادر من الإدارة بعد 

تأكدھا من إحترام المعني بالبناء لأحكام و مواصفات رخصة البناء المسلمة مسبقا،و الذي یجیز لصاحبھ 

  .استغلال المبنى

  على ما سبق تتمیز شھادة المطابقة بعدة خصائص ومیزات سنعرضھا في الفرع المواليوبناء 

  خصـــــائص شھادة المطابقة  - /2

تتمیز شھادة المطابقة كغیرھا من الشھادات العمرانیة بمجموعة من الخصائص و المیزات نلخصھا      

  : فیما یلي

إذ  , أنھا لا تتحرك إلا برغبة و طلب حائز البناء ھي إلزامیة رغم:شھادة المطابقة ذات طابع إلزامي )1

یفرض على مالكي وأصحاب المشاریع بضرورة إصدارھا و إلا تقرر معاقبتھم بغرامة و ھدم البناء إن 

   . استلزم ذلك ،ذلك انھ لا یمكن استغلال المبنى إلا بعد إصدار ھذه الشھادة

دة لا تمنح إلا من طرف سلطة إداریة مختصة بموجب ذلك إن ھذه الشھا: شھادة المطابقة وثیقة إداریة)2

القانون فلا یمكن لأي جھة أخرى غیر معنیة أن تمنح ھذه الشھادة و إلا تعرضت لعیب عدم الاختصاص 

،و ھي إما أن تكون من اختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي لذلك یجب احترام 

طلب الحصول على ھذه الشھادة بحسب الإجراءات الاختصاص و الرجوع إلى الإدارة المعنیة و 

  المنصوص علیھا من طرف المشرع

                                                           

خوادجیة سمیحة حنان ،قیود الملكیة العقاریة ، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون الخاص فرع القانون العقاري ،  32

 118،ص  2008/2007یة الحقوق ـ جامعة قسنطینة، كل
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ذلك أنھا تسمح للباني المستفید من رخصة البناء من استعمال المبنى : شھادة المطابقة رخصة إداریة )3

و أو العقار و استغلالھ في الغرض الذي شید من اجلھ ،سواء تمثل في استعمالھ للسكن أو ممارسة نشاط أ

   . مھنة أو حرفة معینة معترفبھا قانونا

كونھا آلیة من آلیات الرقابة البعدیة ،فالرقابة البعدیة تكمن في ممارسة :شھادة المطابقة وسیلة رقابیة )4

سلطة معاینة الأشغال فإن المشرع خول للإدارة مراقبة جمیع عملیات البناء عن طریق التقصي و 

  33.عملیة البناء عن طریق منح شھادة المطابقة المعاینة و ذلك بعد الانتھاء من

یصدر من جھات إداریة محددة قانونا في شخص رئیس : شھادة المطابقة قرار إداري انفرادي  5

المجلس الشعبي البلدي و الوالي، كما یترتب على صفة الإداریة لشھادة المطابقة أن المتضرر من القرار 

  34الإداريلھ الحق بالطعن فیھ لدى القضاء 

  أھمیــــة شھادة المطابقة- /3

لشھادة المطابقة أھمیة كبیرة إذ تعتبر قرینة على شرعیة البناء یتوقف على استیفائھا شغل البنایة        

 61حیث تنص المادة ,أو ربطھا نھائیا بشبكات الانتفاع و لذلك فھي رخصة للسكن واستقبال الجمھور 

یمنح الحصول على شھادة المطابقة حق "ق مطابقة البنایات على أن المتعلق بتحقی 08/15من القانون 

ویقصد بشبكات الانتفاع شبكات التزوید بالماء الشروب " الربط بالطرق وشبكات الانتفاع العمومیة 

  35وشبكة إخماد النار وقنوات التطھیر وتجھیزات الكھرباء والغاز و الاتصالات التي تزود البنایات

لمطابقة وسیلة رقابة بعدیة لمطابقة البنایات المنجزة لرخصة البناء فبذلك لھا أھمیة وباعتبار شھادة ا

كبیرة في مجال حمایة الجانب العمر اني الجمالي و البیئي ویظھر ذلك من خلال رفض منح ھذه 

  الرخصة إذا كانت المشاریعالمنجزة تمس بالبیئة أو بصحة أمن المواطنین وكذلك المناظر الطبیعیة 

كما أن القواعد القانونیة المنظمة لشھادة المطابقةتھدف من خلال الشروط و الإجراءات التي تقوم     

علیھا إلى ضمان التوازن بین المصلحة العامة من خلال احترام قانون العمران و الحفاظ على مقتضیاتھ 
                                                           

 .189، ص,عبد الرحمان عزاوي ، المرجع سابق 33

 66.، ص 2009حمدي باشا عمر ، نقل الملكیة العقاریة ، دار هومه ،الجزائر  34

، یحدد 2008یولیو سنة  20الموافق ل  1429رجب عام  17،المؤرخ في 15 08/من القانون  61المادة :نظر  35

 44.قواعد مطابقة البنایات و إتمام إنجازها، جریدة رسمیة رقم 
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ؤسسات من خلال من جھة و المصلحة الخاصة من جھة ثانیة من خلال تلبیة احتیاجات السكان والم

تمكینھم من استغلال ، وذلك من خلال احترام الأفراد لقواعد و أحكام قانون البناء بصفة عامة و احترام 

رخصة البناء بصفة خاصة لأنھا تعتبر كمرحلة أولیة لشھادة المطابقة فعدم الحصول على رخصة البناء 

ول علیھا و عدم احترام مواصفاتھا لا لا یمكن الباني من الحصول على شھادة المطابقة أو حتى الحص

  36. یمكن كذلك منح شھادة المطابقة من الجھات المعنیة و استغلال المبنى

  الطبیـــعة القانونیة لشھـــادة المطابقة : الفرع الثاني

المتعلق  90/29تعد شھادة المطابقة أھم وسیلة لإعادة النظام العمراني العام التي نص علیھا القانون     

التھیئة والتعمیر كونھا وثیقة إداریة تسلم بعد إتمام الأشغال لتبین مدى مطابقتھا و انسجامھا مع التصامیم ب

المصادق علیھا و كذا بنود رخصة البناء و كذلك فرض التزامات و قیود على المرخص لھ بالبناء من 

البعدیة و من اجل حمایة الغیر و اجل إعلام الإدارة و إخطارھا ببدء الأشغال لتتمكن من ممارسة رقابتھا 

  37إعلامھ و عدم  تعرضھ للأضرار الناجمة عن القیامھذه الأشغال 

وتعتبر كذلك أھم عقد في عقود التعمیر فھي تدل على انتقال الملكیة العقاریة المبنیة الصالحة      

   .للاستعمال و الاستغلال لاسیما المباني المعدة للسكن

قة مقام رخصة السكن أو الترخیص باستقبال الجمھور أو المستفیدین إذا كان البناء وتقوم شھادة المطاب   

مخصص لوظائف اجتماعیة أتربویة أو الخدمات أو الصناعة أو التجارة مع مراعاة الأحكام الخاصة 

باستغلال المؤسسات الخطرة أو غیر الملائمة أو غیر الصحیة كما نص على ذلك المرسوم التنفیذي 

  منھ  .56في المادة  91/176

في  91/176ویعد الحصول على ھذه الشھادة أمرا وجوبیا كما نص على ذلك المرسوم التنفیذي     

یتعین على المستفید من رخصة البناء عند انتھاء أشغال البناء وعند :".......منھ التي جاء فیھا 54المادة 

ذلك استخراج شھادة المطابقة للأشغال المنجزة مع  التھیئة التي یتكفلبھا إن اقتضى الأمر .انتھاء أشغال 

 " أحكام رخصة البناء

                                                           

رقلة بالخیر حلیمي، دور قواعد التهیئة و التعمیر في حمایة البیئة ، مذكرة ماستیر في القانون الإداري ، جامعة و  36

 56. ـص  2013

،الملتقى الوطني حول الترقیة  04 11/علیان بوزیان،النظام العمراني العام في ظل القانون المنظم للترقیة العقاریة  37

 22.جامعة قاصدي مرباح ورقلة ، ص –الواقع و الأفاق  - العقاریة في الجزائر 
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  تسلیم شھادة المطابقة : الفرع الثالث 

بعد الانتھاء من در اسة طلب شھادة المطابقة و التحقیق فیھ یتعین على الجھة المختصة أن تصدر     

السلطة المختصة بتسلیم شھادة (ولا و ھذا ما سنتناولھ في أ,قرارا بشأن الحصول على شھادة المطابقة 

  )حالات تسلیم و رفض تسلیم شھادة المطابقة(وثانیا) المطابقة

  السلطة المختصة بتسلیم شھادة المطابقة :1

شھادة المطابقة لا تمنح إلا من جھة إداریة مختصة بموجب القانون فلا یمكن لأي جھة إداریة أن      

و ھي إما أن تكون من , غاء بسبب عیب عدم الإختصاص تمنح ھذه الشھادة و إلا تعرضت للإل

و بالتالي لا یحق لمدیر دیوان الترقیة العقاریة و , إختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي

التسییر العقاري أن یستصدر ھذه الشھادة إذ یجب إحترامالإختصاص و الرجوع إلى الإدارة المعنیة و 

نجدھا تنص على  90/29من القانون  75و بحسب نص المادة  . طلب الحصول على الشھادة

 " لس الشعبي البلدي أو من قبل الواليالحالة من قبل رئیس ا( 2(تسلم شھادة المطابقة حسب :"......

ویتضح لنا من نص المادة أن ھناك سلطات تختص بمنح شھادة المطابقة و ھي رئیس المجلس   38

ھ یخول لرئیس المجلس الشعبي البلدي تسلیم شھادة المطابقة في جمیع حیث أن,الشعبي البلدي و الوالي 

 البنایات الغیر مصنفة

تسلیم "  176 91/من المرسوم التنفیذي 55كما جاء في نص المادة ,كالبنایات الم نشئة لغرض السكن 

للحالات المطابقة من إختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي المختص إقلیمیا بالنسبة ( 1(شھادة 

  39"الأخرى 

  : أما البنایات التي یخول فیھا للوالي بتسلیم شھادة المطابقة ھي   

البنایات و المنشآت المنجزة لحساب الدولة أو الولایة و منشئات الإنتاج و النقل و توزیع و تخزین 

  .الطاقة

 

                                                           

ال متعلق  1990الموافق أول دیسمبر سنة 1411لأول عام جمادى ا 14المؤرخ في  29- 90من القانون  75المادة : نظر ا 38

 52بالتھیئة و التعمیر ،الجریدة الرسمیة العدد 

 1991مایو سنة 28الموافق  1411ذو القعدة عام  14المؤرخ في  176-91من المرسوم التنفیذي رقم  55المادة : انظر  39

 26. المتعلق بتحضیر شھادة المطابقة،الجریدة الرسمیة المدد 
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  حالات تسلیم ورفض تسلیم شھادة المطابقة : 2

  تسلیم شھادة المطابقة :أولا

بعد إجراء المراقبة تحرر اللجنة المؤھلة للتحقیق في مدى المطابقة محضرا تذكر فیھ جمیع    

الملاحظات و یبرز رأي اللجنة حول مدى المطابقة التي تمت معاینتھا كما لمصلحة الدولة المكلفة 

  40لمطابقةبالتعمیر على مستوى الولایة أن تقدم مقترحاتھا إلى السلطة المختصة قصد تسلیم شھادة ا

مطابقة الأشغال المنجزة للقانون و التنظیمات 41وتسلم شھادة المطابقة إذا أثبت محضر الجرد

المعمولبھما و كذا مواصفات رخصة البناء و أحكامھا التي تم إنجاز البناء محل البحث على أساسھا كما 

تسلم شھادة المطابقة إذا "  91/176من المرسوم التنفیذي  59نصت على ذلك الفقرة الثانیة من المادة 

  " أثبت محضر الجرد مطابقة الأشغال المنجزة

  رفض تسلیم شھادة المطابقة: ثانیا 

ونطاق 42,إذا تبین وجود تطابق للتصامیم مع رخصة البناء المسلمة تمنح شھادة المطابقة لطالبھا     

یم المعدة من طرف المھندس عدم مطابقة المواصفات یتعلق أساسا بعدم إحترام رخصة البناء أو التصام

  .المعماري

فإذا أبرزت عملیة الجرد عدم إنجاز الأشغال طبقا للتصامیم المصادق علیھا ووفقا لأحكام رخصة البناء 

فیؤجل أمر تسلیم شھادة المطابقة و على السلطة المختصة أن تخطر المعني بالسبب وبضرورة استكمال 

طابقة على أن تحدد أجلا للقیام بإجراءات المطابقة و ھو ما واستدراك أوجھ و مظاھر و حالات عدم الم

إذا ما أبرزت عملیة : " من أنھ  91/176من المرسوم التنفیذي 59من المادة  3و4نصت علیھ الفقرتان 

عدم إنجاز الأشغال طبقا للتصامیم المصادق علیھا ووفق أحكام رخصة البناء تعلم السلطة المختصة 

 .تسلیمھ شھادة المطابقةالمعني بعدم إمكانیة 

                                                           
 25. ص ,2001دار النھضة العربیة، مصر  3, ,عقود البناء و الأشغال الخاصة و العامة ط, نعیم مغبغب 40

هوعبارةعن وثیقة تحرره لجنة المطابقة تبین فیها أهم الملاحظات التي تمت معاینتها في البناء و تسلم وفقه :محضر الجرد  41

 الشهادة

 94.ص ,2011عین ملیلة ,دار الهدى للنشر ,النظام القانوني للترقیة العقاریة, بوستة إیمان  42
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وتذكره ,وأنھ یجب علیھ القیام بجعل البناء مطابقا للتصامیم المصادق علیھا و لأحكام المطابقة       

  199043المؤرخ في أول دیسمبر سنة 90/29التي یتعرض لھا بموجب أحكام القانون  بالعقوبات

ویحدد للمعني أجل لا یتجاوز ثلاثة أشھر للقیام بإجراء المطابقة و بعد إنقضاء ھذا الأجل تسلم      

السلطة المختصة بناء على إقتراح من مصلحة الدولة المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة شھادة 

من 78ام المادة المطابقة إن حصل أو رفضھا عند الإقتضاء ،وتشرع بالملاحقات القضائیة طبقا لأحك

  90/29القانون 

إذ تمنح الإدارة أجل ثلاثة أشھر كحد أقصى لطالب شھادة المطابقة غیر المستوفي لشروط منحھا بأن     

یصحح مظاھر الخلل و عدم التطابق مع أحكام كل من القانون و رخصة البناء لیمكنھ الحصول علیھا 

إتخاذ أي إجراء من إجراءات المتابعة الردعیة التي قد  لاحقا إظھارا لحسن النیة و ھذا قبل إقدامھا على

دم البناء المخالف للتصامیم المصادق علیھا مع طلب رخصة البناء المنوحة و إلى ھذا الأجل  تنتھي

  : یضاف أجلان آخران

ثلاثة أشھر كحد أقصى من تاریخ تقدیم الطلب تصریحا بإنتھاء الأشغال یتعین على الإدارة :  الأول

ھا الفصل في طلب المطابقة و منح الشھادة و عند إنقضاء الأجل تدخل الإدارة في مرحلة النزاع مع خلال

  الطالب

إذا امتنعت السلطات المعنیة عن تسلیم شھادة المطابقة عمدا أو سھوا یمكن لطالب الشھادة أن :  الثاني

المسؤول عن تسلیم شھادة  یرفع تظلم سلمي حسب الحالة ، فإذ كان رئیس المجلس الشعبي البلدي ھو

المطابقة رفع التظلم إلى الوالي المختص إقلیمیا ، أما إذا كان الوالي ھو المختص بتسلیم شھادة المطابقة 

، ھذا 91/176من المرسوم التنفیذي  60فإن التظلم یرفع إلى الوزیر المكلف بالتعمیر حسب نص المادة 

السلمیة عن الإجابة على الطعن خلال الآجال المحددة وھي وقد أقر القانون أنھ في حالة سكوت السلطات 

  .44شھر فإن شھادة المطابقة تعد  وكأنھا سلمت إلى الطاعن بقوة القانون بموجب قرار ضمني

  المنازعات المترتبة على شھادة المطابقة :الفرع الرابع 

                                                           

أمال حلتیم ، الرقابة على حركة العمران في التشیع الجزائري ، مذكرة لنیل شهادة الماستیر في القانون الإداري ، كلیة الحقوق و  43

 83، ص2011العلوم السیاسیة ، جامعة بسكرة 

الله لعویجي ،قرارات التهیئة و التعمیر في التشریع الجزائري،مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون الإداري و عبد اا 44

 .148،ص 2012الإدارة العامة،جامعة باتنة
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الباني أثناء عملیة البناء وقد  تثیر شھادة المطابقة منازعات قد تكون نتیجة المخالفات التي یرتكبھا    

  . تكون نتیجة رفض أو الامتناع عن تسلیمھا

و حقیقة الأمر أن منازعات شھادة المطابقة تأخذ طابع منازعات عادیة ا أي یختصبھا القضاء العادي 

وأخرى إداریة یختص بھا القضاء الإداري و ذلك بحسب موضوعھا ومن ثم ینبغي البحث في ھذه 

  و تحدید الجھة المختصة في النظر في النزاع القضایا بدقة

  منازعات القضاء العادي لشھادة المطابقة : أولا

إن مجال التعمیر كثیرا ما یخلف منازعات یختص بھا القضاء العادي وخاصة في مجال إصدار      

شروع شھادة المطابقة و ذلك لوجود مخالفات متعددة ، فالحصول على ترخیص البناء غایتھ مطابقة م

البناء للقواعد المعمول بھا في مجال البناء و العمران والتي تستھدف حمایة المصالح العامة لا المصالح 

الفردیة وعلى ذلك فوجود الترخیص بالبناء أو عدم وجوده لیس مؤثرا على حقوق الغیر ،و من ثم فإن 

سبھا فإذا ثبت مخالفتھا یمكن أي ترخیص بالبناء یمنح تحت طائلة الحفاظ على حقوق الغیر وعدم المسا

  أن تثیر منازعة أمام القضاء العادي

و تكون المنازعة أمام القضاء العادي في حالة إنجاز أشغال بناء انتھكت بصفة خطیر ة الأحكام القانونیة 

و التنظیمیة الساریة المفعول في ھذا المجال ، فیمكن للسلطة الإداریة رفع دعوى أمام القاضي المختص 

 08/09أجل الأمر بوقف الأشغال طبقا لإجراءات القضاء الاستعجالي التي ینص علیھا القانون رقم من 

من  77و كذا المادة  05مكرر  2008فبرایر سنة  25الموافق ل 1429صفر عام  18المؤرخ في 

 دج عن تنفیذ 300.000دج و  3000یعاقب بغرامة تتراوح ما بین  ": التي تنص على  90/29القانون 

أشغال أو إستعمال أرض یتجاھل الإلتزامات التي یفرضھا ھذا القانون و التنظیمات المتخذة لتطبیقھ ،أو 

الرخص التي تسلم ووفقا لأحكامھا یمكن الحكم بالحبس لمدة شھر إلى ستة أشھر في حالة العود إلى 

  45 ". المخالفة

) محكمة الجنح (ا تقرر الجھة القضائیة حیث یمكن لقاضي الاستعجال الحكم بغرامات التھدیدیة كم      

التي تم اللجوء إلیھا للبث في الدعوى العمومیة إما القیام بمطابقة البناء أو ھدمھ جزئیا أو كلیا في اجل 

  . محدد

                                                           

 90/29من القانون  77انظر المادة  45
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أما في حالة عدم امتثال المخالف للحكم الصادر من العدالة في الآجال المحددة یقوم رئیس المجلس 

وھذا المقتضى  46ي المختصین تلقائیا بتنفیذ الأشغال المقررة على نفقة المخالفالشعبي البلدي أو الوال

یشكل خروجا عن القواعد العامة في الإجراءات إذ یجعل حكم محكمة الجنح قابلا للتنفیذ ولو انھ ابتدائیا 

جزئي للبناء فھو ینفذ حتى في حالة استئنافھ وھذا في الشق المتعلق بمطابقة البناء أو الھدم الكلي أو ال

ذالك إن المحكمة الجزائیة عندما تقتضي بالھدم الكلي الجزئي فإنھا تحدد للمخالف أجلا للقیام بذالك فان 

امتنع بعد انقضاء الأجل الممنوح لھ فان القانون سمح لرئیس البلدیة أو الوالي بتنفیذ ذالك الحكم تلقائیا و 

قاعدة ابتدائیة الأحكام الصادرة عن الجھات في ھذا خروج عن مبدأ التقاضي على درجتین وعلى 

  47. فالحكم أعلاه بتنفیذ حتى ولو رفع استئناف ضده,القضائیة من الدرجة الأولى 

  منازعات القضاء الإداري لشھادة المطابقة:ثانیا 

إن معظم المنازعات التي تطرح على القاضي الإداري تكون محل دعوتین قضائیتین وھما دعوى        

الإلغاء ودعوى التعویض فالمنازعات التي تثیرھا شھادة المطابقة بین طالبھا و السلطة الإداریة تكون في 

إلغاء أمام الغرفة  فان قرار الإدارة المتضمن رفض المطابقة یكون محل دعوى, حالة رفض تسلیمھا 

  الإداریة أیا كان المختص بإصدار ھا سواء كان رئیس مجلس الشعبي البلدي أو الوالي یكون مختصا

وفي حالة إلغاء قرار الرفض فانھ بإمكان المعني تجدید طلبھ أمام نفس الجھة التي رفضت تسلیمھا  . 

طلبھ دون تسبیب ھنا یكون لھ إمكانیة  وإذا رفضت ھذه الجھة) رئیس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي(

لرفع دعوى التعویض أو دعوى القضاء الكامل یطلب فیھا إلزام الإدارة بتسلیم الشھادة وتكون ھذه 

الدعوى مرفقة بالقرار القضائي المتضمن إلغاء قرار الرفض بمعنى رفض تسلیم شھادة المطابقة والذي 

خطا الإدارة و المطالبة بالتعویض عن التأخیر في یثبت عدم مشروعیتھ وعلى أساسھ یمكن تأسیس 

استغلال المبنى كون القانون افترض حسن نیة الإدارة في مجال العمران كون شھادة المطابقة تقوم مقام 

و تثبت أن الأشغال تمت وفقا للمواصفات ,رخصة السكن أو ترخیص باستقبال الجمھور أو المستخدمین 

  48س بحقوق الغیرلا تم المنشآتوان الأشغال و 

  

                                                           

 04/05مكرر من القانون  76انظر المادة  46

 21.، ص 2004یة ، دار هومه الجزائرزروقي لیلى، حمدي باشا، النازعات العقار  47

حماني ساجیة ،الرقابة التقنیة للبناء،مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في الحقوق ،جامعة الجزائر كلیة الحقوق  48

 68. ، ص  2007/2008
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  شھادة التقسیم :المطلب الثاني 

 تعریف شھادة التقسیم :الفرع الأول 

وثیقة عمرانیة ھامة في إطار تنظیم عملیات البناء، وھي تخوّل المستفید : "عرّفت شھادة التقسیم بأنّھا    

رسمیة بتقسیم عقار مبني إلى رخصة : "كما عرّفت بأنّھا49"منھا القیام بعملیات التقسیم للعقارات المبنیة

  50"وحدتین أو إلى عدّة وحدات عقاریة

وثیقة تصدر عن جھات إداریة مختصة تخوّل لمالك العقار : "یمكن أن نعرّف شھادة التقسیم على أنّھا    

  ) ".أو العقارات المبنیة حق تقسیمھا إلى قسمین أو عدة أقسام عقاریة

العقار المبني نفسھ، وإنّما تقسّمھ إلى جزئین أو عدة أجزاء، فھي لا  فشھادة التقسیم لا تغیّر في حجم     

 .وإنّما تغیّر في البناء فقط -فھي تعد إجراءا شكلیا–تمس بأصل الحق المعترف بھ للمالك 

  :التعریف الفقھي-أ

وثیقة إداریة تمنح بموجب قرار إداري تبین فیھ إمكانیة تقسیم ملكیة ":تعرف شھادة التقسیم بأنھا     

 51."عقاریة إلى قسمین أو عدة أقسام

 وثیقة تبین شروط إمكانیة تقسیم ملكیة عقاریة مبنیة إلى قسمین أو":و تعرف أیضا بأنھا     

 52 ".رات المبنیة دون العقارات الشاغرةعدة أقسام وعلیھ فإن الشھادة تعني فقط العقا

 ب.ش.م.وثیقة تسلم لمالك العقار المبني في شكل قرار صادر عن ر":وعرفت على أنھا

                                                           

 .68. قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیها، ص عزري الزین، 49

 .101. ، ص2011التهیئة والتعمیر في التشریع الجزائري، دار قانة، باتنة الرقابة الإداریة على أشغال  عائدة دیرم، 50
 68، ص 2010ط ،دار هومة ، الجزائر،.ر.منصوري نورة ، قواعد التهیئة والتعمیر وفق التشریع ، د51
ومالیة،كلیة الحقوق ، جبري محمد، التأطیر القانوني للتعمیر في ولایة الجزائر، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر، فرع إدارة 52

 104م، .س.جامعة الجزائر ، د
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 53 ".عندما یرید تقسیم ملكیة عقاریة مبنیة إلى قسمین أو أكثر

 وثیقة إداریة تسلمھا سلطة إداریة مختصة لكل من یرغب في تقسیم عقاره: "وعرفت أیضا    

ولا تغیر حقوق البناء لأن العقار أساسا . ني إلى قسمین أو أكثر، فھي خاصة بالعقارات المبنیة فقطالمب

وغالبا ما تطلب ھذه الشھادة لأنھا تسھل للورثة قسمة العقار المبني، وتمكن البلدیة مراقبة مدى . مبني

 54".تأثیر قسمة العقار المبني على المحیط العمراني

 .خیر لأنھ الملم بجمیع جوانبھالذلك نرجح التعریف الأ

  :التعریف القانوني لشھادة التقسیم -ب

على أن تسلم لمالك عقار مبني منھ شھادة تقسیم عندما یزعم تقسیمھ 90-29من ق 59نصت المادة      

على أنھ 91-176من المرسوم رقم 26إلى قسمین أو عدة أقسام، وتطبیقا لنص ھذه المادة أقرت المادة 

 55 .دة التقسیم وثیقة تبین شروط إمكانیة تقسیم ملكیة عقاریة مبنیة إلى قسمین أو عدة أقسامتعتبر شھا

تعتبر شھادة التقسیم وثیقة تبین : "شھادة التقسیم كما یلي15-19ت رقم .من م33كما عرفت المادة     

 56".شروط إمكانیة تقسیم ملكیة عقاریة مبنیة إلى قسمین أو عدة أقسام

فھي وثیقة إداریة تسلمھا السلطة الإداریة المختصة للشخص سواء كان شخصا طبیعیا أو معنویا،     

بطلب منھ یرغب في تقسیم عقاره المبني، وھذه الوثیقة تحدد لھ شروط إمكانیة تقسیم ملكیتھ المبنیة إلى 

 57تنظیم النسیج العمرانيقسمین أو أكثر، إذ ھي وثیقة عمرانیة مھمة أقرھا المشرع الجزائري لحمایة و

من خلال التعریفات السابقة نستنتج أن شھادة التقسیم ھي عبارة عن وثیقة إداریة تمنح بموجب قرار     

إداري تبین فیھ إمكانیة المالك أو طالب الشھادة في تقسیم الملكیة العقاریة المبنیة إلى قطعتین أو عدة 

لذلك نلاحظ أن كل ھذه النصوص . البناء المتعلقة بالعقار قطع، وبناء على ھذه الشھادة لا تتغیر حقوق

  .جاءت بنفس التعریف

  

  .كیفیة إصدار شھادة التقسیم : الفرع الثاني 

                                                           
 202حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص 53
، 2010دار هومة، الجزائر ،02ر ،.ط) أهداف حضریة ووسائل قانونیة،(اقلولي ولد رابح صافیة، ق العمران الجزائري 54

 210ص
 21.عربي باي یزید، المرجع السابق، ص 55
 19- 15.رقم ت .من م33المادة : نظر56
 20.قلولي ولد رابح صافیة، المرجع السابق، ص أ 57
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بعد إیداع الشخص المعني طلب الحصول على شھادة التقسیم، تكون الجھة المختصة ملزمة بفحص      

نصوص علیھ قانونا، بعدھا إصدار القرار المتعلق الوثائق المقدمة والتأكد من صحتھا ومطابقتھا لما ھو م

  :بھذه الشھادة سنتطرق إلى ھذه العناصر وفق ما یلي

  

  : الجھة المختصة بتسلیم شھادة التقسیم-1

ب بصفتھ ممثال للبلدیة أو بصفتھ ممثال .ش.م.تصدر شھادة التقسیم في شكل قرار إداري عن ر     

  58.للدولة، وكذا الوالي والوزیر المكلف بالتعمیر بعد دراسة الطلب المقدم من طرف طالب الشھادة

، ب.ش.م.إن تسلیم شھادة التقسیم یكون من اختصاص ر :اختصاص رئیس المجلس الشعبي البلدي  - أ

الملغى، والتي  91/176 –ت.من م 30باعتباره ممثال للبلدیة، أو ممثال للدولة، تطبیقا لنص المادة 

أحالت تحضیر شھادة التقسیم إلى نفس إجراءات رخصة التجزئة غیر أنھ یعاب على المشرع 

یتم تحضیر طلب  .59الجزائري لأنھ كان من المفترض تحدید المواد التي تطبق والتي تستبعد

ھادة على مستوى الشباك الوحید للبلدیة بنفس الأشكال المنصوص علیھا في ھذا المرسوم الش

  بخصوص رخصة البناء

 30الجدید حاول المشرع تصحیح الخطأ الواقع في نص المادة  19-15ت .من م 37و من خلال المادة 

البناء ، ویجب الملغي وأحال إجراءات تحضیر شھادة التقسیم إلى إجراءات رخصة  176-91ت .من م

أن تعد الوثائق المتعلقة بالتصمیم المعماري و بدراسات الھندسة المدنیة المرفقة بطلب شھادة التقسیم، 

باالشتراك بین مھندس معماري ومھندس في الھندسة المدنیة اللذین یمارسان مھنتھما حسب اإلجراءات 

ب مختصا بإصدار شھادة .ش.م.كان ر القانونیة المعمول بھا وتؤشر من طرفھما كل فیما یخصھ وسواء

نسخ بمقر البلدیة محل  05التقسیم أو كان االختصاص لجھة أخرى، یتم إیداع الطلب المرفق بالملف في 

وجود العقار ، ویمنح الطالب وصل إیداع مفصل یوضح فیھ كل الوثائق الضروریة المودعة وتكون 

ئیس البلدیة بالرد فیھا على الطلب ، ثم یقوم مؤرخة حتى یسمح بحساب اآلجال التي یلزم القانون ر

  ب بإرسال الملف إلى مصلحة.ش.م.ر

 تعریف شھادة التعمیر: المطلب الثالث 
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  نبذة تاریخیة عن شھادة التعمیر: الفرع الأول   

یعود أصل شھادة التعمیر إلى القانون الفرنسي ،أین كانت كل الشھادات المتعلقة بالعمران تدخل        

في حیز الممارسات الإداریة ولكن الخراب الذي شھدتھ أوروبا عامة وفرنسا خاصة أثناء الحرب 

رنسا أدت العالمیة الثانیة أدى إلى ضرورة بناء فرنسا من جدید ،وضع ظھور أزمة عقاریة في ف

بالمعنیین إلى طلب معلومات إداریة كاملة ووافیة حول العقارات وما كان سائدا في ذلك الوقت أن كل 

حدد منشور وزاري 1950إدارة محلیة لھا إجراءاتھا الخاصة بھا تمنح بمقتضاھا المعلومات ،وفي سنة 

ات الواجب تصنیفھا في ھذه جاء بتعلیمات دقیقة لمختلف المصالح غیر الممركزة للدولة حول المعلوم

  60 .الذي بین طریقة إعداد ھذه الشھادة ومحتواھا1968الوثیقة لما جاء منشور صادر سنة 

شھادة التعمیر ھي الشھادة التي تمنح من قبل الإدارة للمعني، تحدّد حقوق البناء والارتفاقات التي تقع   

إنجازھا توقعات نزع الملكیة من أجل على العقار، وتوضح فیھا أیضا الطرقات والمنشآت المزمع 

فشھادة التعمیر حسب ھذا التعریف ھي عمل یبین موقع الأموال العقاریة في  ، 61المنفعة العمومیة

القانون الإداري، من خلال التقدم بطلب أمام الإدارة المتواجدة على مستوى البلدیة التي تتولىّ منحھ، 

  .ات عن حالة ملكیة عقاریةوثیقة صادرة عن البلدیة، تعطي معلوم  فھي

ومن خلال ھذه التعاریف یتبین أن شھادة التعمیر لیست إجباریة، لذلك لم یرتّب المشرع أيّ جزاء      

عند عدم الحصول علیھا، وھي لیست تصریح أو رخصة بل ھي مجرّد وثیقة معلومات 

"acted’information"62 تخضع لھا الأرض  تحدّد للمعني حقوقھ في البناء والارتفاقات التي

المعنیة، ونزوده بھذه المعلومات من أجل أن یتصوّر أي مدى تنسجم غایتھ من البناء مع أحكام رخصة 

ورغم أن المشرع الجزائري جعل من طلب ھذه الشھادة أمر جوازي،  63البناء التي قد یطلبھا بعد ذلك

البناء، وذلك قبل رخصة البناء لتحدید إلاّ أنّھا مھمة في تحدید حقوق البناء والارتفاقات للعقار محل 

من  02من المادة  02حقوق البناء على العقار، فقد أضاف المشرع زیادة على ذلك من خلال الفقرة 

التي یمكن كل شخص معني بنفس حقوق البناء " بطاقة المعلومات" 19-15المرسوم التنفیذي رقم 

على سبیل الإشارة لكل غرض مناسب ، ولا  بالقطعة الأرضیة المعنیة أن یحصل علیھا لاستعمالھا

                                                           
 156.لعویجي عبد االله،المرجع السابق، ص60

 .100. ، ص2009حمایة الملكیة العقاریة الخاصة، دار هومة، الطبعة السابعة،  عمر حمدي باشا، 61

62Patrick Hocreitère, le certificat d’urbanisme, après la loi solidarité et renouvellement 

urbain, guide pratique, p. 31. وأیضا IssabelleSavarit- Bourgeois, Op.Cit, p. 83. 

 .64. قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیها، المرجع السابق، ص  عزري الزین،  63
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یمكنھا بأي حال من الأحوال أن تحل محل شھادة التعمیر، وبذلك فطلب بطاقة المعلومات لا تقتصر على 

  .المالك فقط 

 .  تعریف شھادة التعمیر : الفرع الثاني 

 :سنتطرق لشھادة التعمیر من الناحیة الفقھیة والقانونیة

 :توجد عدة تعاریف نذكر منھا :لشھادة التعمیرالتعریف الفقھي 1-

 وثیقة إداریة تسلمھا السلطة الإداریة المختصة للشخص" تعرف شھادة التعمیر بأنھا     

 سواء كان طبیعیا أو معنویا بطلب منھ، تعین حقوق الفرد في البناء والارتفاقات من جمیع

على علم من أمره إذا أراد التصرف في الأشكال التي تخضع لھا الأرض المعنیة، و یكون الفرد 

الوثیقة التي تسلم بناء على طلب كل شخص معني ، تعین حقوقھ في "وتعرف أیضا أنھا " 64الأرض

 65 ". البناء والارتفاقات من جمیع الأشكال التي تخضع لھا الأرض المعنیة

 من جمیع الأشكالوثیقة تحدد حقوق المالك في البناء والارتفاقات "بالإضافة إلى أنھا      

 التي تخضع لھا الأرض المعنیة، وتوضح فیھا أیضا الطرقات والمنشآت المزمع إنجازھا

 66 ". توقعات نزع الملكیة من أجل المنفعة العامة

 شھادة معلومات تحدد للمعني حقوقھ في البناء والارتفاقات"كما تعتبر شھادة التعمیر      

 ده بھذه المعلومات من أجل أن یتصور إلى أي مدىالتي تخضع لھا الأرض المعنیة وتزوی

 تنسجم غایتھ من البناء مع أحكام رخصة البناء التي یطلبھا بعد ذلك وھذا قبل الشروع في

  الدراسات الخاصة بمشروع البناء الذي ینوي إقامتھ علیھا

   :التعریف القانوني لشھادة التعمیر-2

تسلم بناء على طلب شخص معنى ،تعین حقوقھ في البناء  الوثیقة التي":تعرف شھادة التعمیر بأنھا  

 67 ".والارتفاقات من جمیع الأشكال التي تخضع لھا الأرض المعنیة

یمكن لكل شخص طبیعي أو معنوي ": ما یلي90-29من ق 51بالإضافة إلى ذلك نصت المادة       

معنى قبل الشروع في الدراسات أن یطلب شھادة التعمیر تعین حقوقھ في البناء والارتفاقات التي تخضع 

                                                           
 133قلولي ولد رابح صافیة ،المرجع السابق، ص64
 130. العقاریة، المرجع السابق، صحمدي باشا عمر، نقل الملكیة 65
 1.حمدي باشا عمر، حمایة الملكیة العقاریة، المرجع السابق، ص66
 السالف الذكر91-176ت ،.من م02المادة :أنظر67
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 68"لھا الأرض المعنیة

المحدد لكیفیات تحضیر 15-19ت رقم .وھو نفس التعریف الذي جاء بھ محتوى المادة الثانیة من م    

لیمھا والذي أضاف إلى جانب شھادة التعریف بطاقة معلومات التي یمكن لكل شخص عقود التعمیر وتس

،وزیادة على ذلك یمكن لكل شخص 69معنى بحقوق البناء الخاصة بالقطعة الأرضیة أن یحصل علیھا 

 معني بنفس حقوق البناء الخاصة بالقطعة

 الإشارة لكل غرضالأرضیة المعنیة أن یحصل على بطاقة معلومات لاستعمالھا على سبیل 

 فالمشرع  لم یلزم 70.مناسب، ولا یمكنھا بأي حال من الأحوال أن تحل محل شھادة التعمیر

 المعنیین بالعملیات العمرانیة الحصول على ھذه الرخصة بل جعلھا اختیاریة لذلك لم یرتب

  .المشرع أي جزاء عن عدم الحصول علیھا

 .رطلب الحصول على شھادة التعمی: لثالثا الفرع

 للحصول على شھادة التعمیر لابد من تقدیم طلب من المعني الذي تتوفر فیھ الصفة       

 :وأن یشمل الطلب على البیانات اللازمة والمتمثلة فیما یلي

 یمكن لكل شخص طبیعي أو معنوي معني قبل الشروع في :صفة طالب الشھادة-

 ومن ثم فلمالك أو الحائز أو صاحب حق الإمتیاز أن 71الدراسات أن یطلب شھادة التعمیر

 ، حدد المشرع في البدایة المالك وھو الذي یملك ذلك 72یطلبھا قبل الشروع في عملیة البناء

 العقار، ثم وكیلھ إذا تعذر على المالك تقدیم الطلب لھ الحق في توكیل غیره، وفي الاخیر

 وبالتالي یقصد بكل73خص معني وسع في الأشخاص الذین لھم ھذا الحق في كل ش

 ویجب على 74شخص معني كل من لھ صفة طلب رخصة البناء یمكنھ طلب شھادة لتعمیر

  .مالك الأرض موضوع الطلب تقدیم عقد الملكیة أو شھادة الحیازة تثبیت ھیئة المالك

  مضمون طلب شھادة التعمیر: الفرع الرابع 

                                                           
 الصادق بن عزة ، دور الإدارة في مجال تطبیق أحكام العمران في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في68

، 2012ة والإداریة، ق إداري وادارة عامة، جامعة الحاج لخضر باتنة ، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة ، ،العلوم القانونی

 124ص
 132اقلولي ولد رابح صافیة، المرجع السابق، ص69
 السالف الذكر15-19ت رقم .من م22المادة 70
 322عربي باي یزید،المرجع السابق، ص71
 رالسالف الذك90-29من ق 51المادة :أنظر72
 96.بن معمر رابح، المرجع السابق، ص73
 السالف الذكر15-19ت .من م03أنظر المادة 74
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 75: عمیر یجب أن یتضمن البیانات الآتیةبأن طلب شھادة الت15-19ت.من م03قضت المادة 

  طلبا خطیا ممضیا من طرف صاحب الطلب -

 تصمیما حول الوضعیة، یسمح بتحدید القطعة الأرضیة-

 تصمیما یوضح حدود القطعة الأرضیة المتواجدة في حدود المحیط العمراني-

 نفس البیانات ماعدا ھویة المالك" بطاقة المعلومات"یتضمن طلب -

م الوضعیة و التصمیم، الذي یوضح حدود القطعة الأرضیة یتم إنجازھا من طرف مكتب إن تصمی-

 .الدراسات المھندس معماري معتمد أو خبیر عقاري

 إن ملف شھادة التعمیر یتكون من طلب كتابي موقع من طرف صاحب الطلب مرفق بأي-

 یودع في نسختین ونوع من أنواع المخططات التي تمكن من تحدید موقع القطعة المعنیة، و

  76یسجل مقابل وصل استلام لدى مصالح التعمیر في البلدیة

منھ أشار إلى بطاقة المعلومات وھي وثیقة 03الجدید في المادة 15-19إن المرسوم التنفیذي رقم      

مستحدثة بھ، كذلك حددت نفس المادة من لھ صفة طلب شھادة التعمیر ، مما یعني أن المشرع قد فتح 

-176ت رقم .من م03المجال أمام من لھ مصلحة لطلب شھادة التعمیر على خلاف ما نصت علیھ الماد 

ارة أن بطاقة المعلومات یحصل علیھا لاستعمالھا الذي نص فقط على الشخص المعني،وتجدر الإش91

  77.على سبیل الإشارة لكل غرض مناسب ولا یمكنھا أن تحل محل شھادة المطابقة

 صراعات المتعلقة بشھادة التعمیر: الفرع الخامس

 إن الصراعات الناشئة عن شھادة التعمیر تخضع للقواعد المتعلقة بالمنازعات الإداریة،      

 بل اعتبرھا مجرد وثیقة توضیحیة أو معلوماتیة دون "رخصة"یعتبر ھذه الشھادة  والمشرع لم

تحدید طبیعتھا القانونیة ، فھي لیست رخصة إداریة لأنھا لا تمنح المستفید منھا القیام بأي نشاط عمراني 

من 06،فإنھ على صعید المنازعات یمكن أن تكون محل طعن أمام الجھات القضائیة وذلك طبقا للمادة 

وحسب رأي الدكتور عزري الزین یرى أنھ مادمت شھادة التعمیر مجرد وثیقة ولیست 91-78176ت.م

قرار إداریا ،فلا مجال للطعن فیھا بسبب أن القرار المتعلق برخصة البناء یفسح المجال للمستفید منھ 

                                                           
 68. عزیزي مریم، المرجع السابق،ص75
لعشاش محمد ،الحمایة القانونیة للملكیة العقاریة الخاصة في الجزائر، مذكرة درجة دكتوراه ، كلیة الحقوق والعلوم 76

 4.، ص201.، السیاسیة ،جامعة مولود معمري ، تیزي وزو
 السالف الذكر15-19ت .من م 02/02المادة :أنظر 77
 65.عزري الزین،قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیها ، المرجع السابق، ص78
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الطعون في كل مرحلة للطعن وما دامت المعلومات الواردة بشھادة التعمیر مطابقة لھا فلا معنى لإثارة 

بل یجب أن یكون ھناك التماس مراجعة من الإدارة المختصة،أو نعتبرھا وثیقة من طبیعة خاصة، من 

جھة ھي وثیقة معلومات، ومن جھة أخرى وثیقة إداریة تبنى أساسھا أحكام رخصة البناء،فیمكن إثارة 

 79ار المتعلق برخصة البناءالطعن في ھذه الوثیقة درءا للطعون التي قد تنشأ بعد صدور القر

ومھما یكن فإن المشرع مكن طالب شھادة التعمیر عند عدم اقتناعھ برد الجھة المختصة أو في حالة     

سكوتھا خلال الآجال المطلوبة أن یرفع طعنا سلمیا أو أن یقوم برفع دعوى أمام الجھة المختصة ففي 

-8019ت.من م06ف الإدارة وھذا طبقا لنص المادة حالة الرد السلبي أو عدم الرد یمكنھ أن ینازع موق

15 

 یمكن لطالب الشھادة إیداع طعن مقابل وصل إیداع لدى الولایة وفي ھذه الحالة یحدد أجل     

وفي حالة عدم الرد على الطعن الأول، یمكن لصاحب 81یوًم 15التسلیم أو الرفض المسبب بخمسة عشرة

المكلفة بالعمران مقابل وصل إیداع أیضا ففي ھذه الحالة تأمر  الطلب أن یودع طعنا ثانیا لدى الوزارة

مصالح الوزارة مصالح التعمیر الولائیة بالرد على صاحب الطلب إما بالإیجاب أو بالرفض المسبب في 

وبناءا على ما تقدم فإن المشرع جعل ھذا الأمر 82یوما من تاریخ إیداع الطعن15أجل خمسة عشرة 

التعمیر المتعلقة بالبناء المراد إنشاؤه،فإما أن یتقدم بتظلم للسلطة التي تعلو  ب شھادةاختیاري بالنسبة لطال

الجھة المصدرة للقرار رفض المنح أو اللجوء مباشرة إلى القضاء المختص ،فیبدو أن المشرع نص على 

  ھذا لكون أن شھادة التعمیر لیست إلزامیة بالنسبة لطالب رخصة البناء

  

  

  

  

  

  

                                                           
 159.لعویجي عبد االله،المرجع السابق، ص79
 67منصوري نورة ،المرجع السابق، ص80
  17عزیزي مریم، المرجع السابق، ص81
  149.صافیة، المرجع السابق، صاقلولي أولد رابح 82
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  :الفصل الثانيخلاصة 

حاولنا من خلال ھذا الفصل تحدید مفھوم شھادة المطابقة و بیان طبیعتھا القانونیة أین انتھینا بتوضیح     

  اجراءات منحھا

فشھادة المطابقة وسیلة من وسائل الرقابة البعدیة تمكن الإدارة من مراقبة مدى احترام المرخص لھ     

  من ذلك حتى تمكن بواسطتھا الترخیص بفتح الأماكن للجمھور و السكن بالبناء لأحكام البناء عند انتھائھ

كما قمنا بالتطرق إلى اجراءات إعداد و منح شھادة المطابقة التي تبدأ بإیداع الطلب أمام الجھة المختصة  

و ذلك خلال ثلاثون یوم من انتھاء ) رئیس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي (بمنح شھادة المطابقة 

شغال و یكون ھذا الطلب مرفق بملف ، و بعد إیداع الطلب یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي أو الأ

الوالي بدراسة الطلب و التحقیق فیھ و ذلك عن طریق لجنة مكونة من ممثلین مؤھلین لھذا الغرض و 

ك احترام تسلم شھادة المطابقة بعد دراسة الطلب و التحقیق فیھ فإذا ثبت من خلال التحقیق إن ھنا

 لرخصة البناء تسلم شھادة المطابقة و إذا ثبت العكس ترفض تسلیم شھادة المطابقة

یمكننا القول في خاتمة ھذا الفصل أن لشھادة المطابقة مخالفات عدیدة حیث أن ھذه المخالفات          

ن رخصة بناء أو نجد تشیید بنایة دو:یرفض من خلالھا تسلیم شھادة المطابقة ومن بین ھذه المخالفات 

تشیید بنایة غیر مطابقة لرخصة البناء المسلمة أو عدم القیام بإجراءات التصریح اللازمة ،و لمواجھة 

ھذه المخالفات حدد المشرع بعض الھیئات المخولة قانونا للقیام ھذه المھمة ،مھمة معاینة المخالفات و 

   . إثباتھا عن طریق محاضر

كما أنھ ینتج عن ھذه المخالفات أثار تتمثل في الأمر بتصحیح الأشغال و الأمر بوقف الأشغال      

وشھادة المطابقة كذلك تثار في . بالإضافة إلى عقوبات تطبق على كل من یقوم بمخالفات شھادة المطابقة

متناع عن تسلیمھا ، شأنھا منازعات قد تكون نتیجة المخالفات المذكورة سابقا أو نتیجة رفض أو الإ

ھذه المنازعات كلا من القضاء العادي في حالة إنجاز أشغال بناء مخالفة للأحكام القانونیة و  فیختص

التنظیمیة فیمكن للسلطة الإداریة رفع دعوى أمام القاضي المختص من أجل الأمر بوقف الأشغال 

ي حالة رفض تسلیم شھادة المطابقة ففي المخالفة و تطبق الأحكام اللازمة لذلك ، و القضاء الإداري ف

ھذه الحالة یكون قرار الإدارة محل دعوى إلغاء أو دعوى تعویض
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 تمھید

   حیث  من ،  تحتوي  التي  للنقطة أولیة  مسودة  تقدیم من الثانیة  المرحلة تتكون  ، الأولى المرحلة  تقدیم  بعد
   عن  الناتجة  المقترحات جمیع مراعاة  مع  ،  التطویر من متغیرین بشأن إجراؤھا  تم حلول على  ، المبدأ

   والتي الأحیاء لتنمیة  الصلة  ذات العناصر  عن  المسؤولیة  وتحمل  ، الاجتماعات خلال  من .المشاورات
 .الأخرى  الفاعلة والجھات  المحلیة  والمجتمعات  المعنیة والمنظمات  للقطاعات  معارضة  بالتالي ستكون

   نقاط سطح  كامل  على ناوجد  لأننا التطویر من مختلفین  نوعین لتقدیم الخیار  منحنا  یتم  لم  ، حالتنا في  
  عدم  من  الرغم  على ،  كذلك  تكن لم إن ،  الخاصة  الفرعیة  التقسیمات  مشاریع أسس  بشأن  قلقًا  البیع

   إلى نعود  لا  حتى  نتجاھلھا كیف وسنعرف رسمیة  غیر بطریقة  المیدان  في تنفیذھا  یتم ،  علیھا الموافقة
  .الموحد  التشغیلي الإجراء ھذا  اجعةمر  إلى  التحدید وجھ  على ذلك  وأدى  الأولیة الحجب حالة

ولن  ضروریة  تزال  لا  التي  المشاریع  لتنفیذ خاصة  أرض على  الدوس إلى  سنضطر ،  الثاني  البدیل  لتقدیم
 أن إضافیة  تكلفة ھذه فستكون  ،  المعنیة  الأرض مالك  باستثناء  الناجم  الضرر بسبب  تحقیقھا من  نتمكن  
 للتعویض  عنھ  الإفراج غالبًا یصعب  إضافي  تمویل  توفیر  لخلا  من  المعني  المشروع  قبل من  دعمھ  یتم  

  .الأرض  عن

والاقتصاد  الاجتماعي الوضع  تحسین وكذلك  ، السكان  احتیاجات  ومراعاة  المدن بتخطیط  یتعلق  فیما  لذلك
  .أخرى  حلول  اعتماد  علینا  سیتعین  ،  الجدیدة التحتیة  والبنیة المعدات  دمج  خلال من ي

  :بوخالفة  الأرض شغل طمخط موقع: المطلب الاول 

  مدینة  یعبر الذي  ملاح لواد  الشرقیة  الجھة في  بوخالفة الارض  شغل  مخطط  او  بوخالفة تجزئة تقع     
  .  الشمال إلى الجنوب من  الجلفة

-  الجلفة  یربط الذي  46  رقم  الوطني  الطریق على  شمالا ویقتصر         
  .بوتریفس بمنطقة  المدینة وسط  یربط  محور  أھم حالیا  یشكل  والذي  دةابوسع

  یحد  الذي الجدیدة  بالمدینة  المدینة  وسط یربط  الذي  المحور  الجنوب  ومن  ملاح  واد الغرب من  یحدھا     
  .المجبارة ببلدیة الجلفة مدینة  یربط الذي  الطریق  نفس ھو  و  الارض  شغل مخطط

  إلى  بالإضافة یحده  والذي  أعلاه  المذكورین المحورین  بین الجدید  وحالمفت الطریق ھو  الشرق من      
  .العمراوي وتجزئة  المستقبل  تجزئة

  ھكتار  80 مساحة  على الارض شغل  مخطط  محیط یمتد

  :المنطقة إنشاء تاریخ :المطلب الثاني 

 كانت .نینیاتالثما  في الأرض ملاك  بناھا منطقة  وھي ،  بوخالفة   تجزئة  إنشاء أصل  ھي   تیبة بن  حي  
واد  یعبر معدني  مشاة جسر سوى  بالمدینة یربطھا  ولم  ،  المدینة عن  تمامًا  مستقلة  أرض  قطعة  عن  عبارة

 ZHUN  العمرانیة  السكنیة  منطقة ظھور  من  الرغم  وعلى  .   عرب  وبیرو  السعدات حي عبر ملاح  
EST، بسبب  التحدید  وجھ على  ، عزلة  في الحي  ھذا ظل  فقد ،   جویلیة  5 حي الآن  علیھ یُطلق  الذي  

  .المدینة احیاء  ببقیة الاتصال عدم
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 المنطقة  لھذه  تعیینھا  تم ،  بوخالفة الارض  شغل  مخطط  واعتماد  دراسة  تمت  1998  عام  في   

   تعزیزھا  بھدف  ، 1995 لسنة  PDAU الجلفة  لبلدیة  والتعمیر  للتھیئة  التوجیھي المخطط  بواسطة  

    العمومیة  التجھیزات  وخاصة  ،  الاداریة والتجھیزات  الھیاكل  من  معین  عدد وتخصیص  وتطویرھا
   ھذه  بدء قبل أقیمت  التي  ، القدیمة بوخالفة  مدرسة  فقط  لكن  .التنمیة محاور   تطویر  في تساھم  التي  

  .بناؤھا تم   الدراسة

و للتھیئة التوجیھي  فیمخطط  المبرمج الطریق المحلیة السلطات فتحت ،  2000  الالفینیة  سنوات خلال    
  الإجراء  ھذا  وكان  ، بوتریفیس حي بطریق   جویلیة  5 طریق  یربط  والذي  1995  لعام  PDAU  التعمیر

   جدیدة صورة  بأكملھ الحي  اتخذ  ، مباشرة  افتتاحھ بعد  لأنھ  .المنطقة  تاریخ في  جدًا  مھمة  تحول  نقطة
   تم  التي  أراضیھم  بتقسیم  المحور  ھذا طول  على الأرض  أصحاب  وقام  ،   التجاریة  لاتالمح وظھور  

 منطقة وفرت  فقد ،  الحضري  ھیكلھا في سریعًا تطورًا  شھدت  المدینة لأن  نظرًا .بسرعة  وبناءھا  بیعھا
  .الجدیدة منازلھم لبناء  المدینة  وسط عن بعیدة  لیست  أرض  على للحصول  للأفراد فرصة  بوخالفة

  .لآخر یوم من  السكنیة  المجمعات وتظھر التطور في  الإنشاءات وتستمر ،  توسعھا  حالیًا المنطقة  اصلتو

  :الموقع على عامة معطیات : المطلب الثالث 

  :الاجتماعیة الاقتصادیة المعطیات-1- 3

3 -1-1 -
اص  من  ساكن  9552 البلدیة طرف  من المعدة المعطیات حسب  بوخالفة حي  یتضمن :  والسكان السكن

  المدینة  في  سكانیة  كثافة الاقل  الاحیاء  من  وتعتبر  كاملة للبلدیة ساكن  360000  ل

  .كامل  شبھ  ھجرًا  كلفتھ الماضي  في الحي وعزلة  التحتیة والبني   التھیئة نقص

  .أنثى  4235 و  ذكر  5317: التالي النحو  على موزعة أسرة  987  من  المجتمع ھذا  یتألف

 على مصنفة مسكنا 150 و  جماعي  مسكن  80  ذلك  في بما  ، مساكن  1206 من الحي مساكن  تتكون
  .  فوضویة  أنھا  

  

  

  

  

  

  



)بن تیبة(بوخالفة  دراسة میدانیة لتجزئة............

 

   إقامة وأماكن مرآب مع عام
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عام أرضي،بشكل طابق: طابقین على الفردي النوع

....................................................................................................الفصل الثالث  

النوع من المساكن ھذه كل

 .العلوي بالطابق
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 خریطة توضح السكنات الجماعیة والفردیة
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  :المرافق التعلیمیة الموجودة في منطقة دراستنا ھي كما یلي

 

 

 

نسبة شغل  مطعم مدرسي
 القسم
 

 ولد بنت

470 200 39 

نسبة شغل  مطعم مدرسي
 القسم
 

عدد 
 المستفیدین

القدرة 
 الاستیعابیة

430 300 35 
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المرافق التعلیمیة الموجودة في منطقة دراستنا ھي كما یلي

خریطة التجھیزات العمومیة

  :الطور الابتدائي

  

نسبة شغل    قاعة قسم
عدد 
 المدرسین

التلامیذعدد   
المجموع 473 المجموع المستعملة

 ذكر انثى
12 12 14 200       273            

نسبة شغل    قاعة قسم
عدد 
 المدرسین

 عدد التلامیذ
المجموع 430 المجموع المستعملة

 ذكر انثى
12 13 14 250       180            

....................................................................................................الفصل الثالث  

المرافق التعلیمیة الموجودة في منطقة دراستنا ھي كما یلي: التعلیم -3-1-2

 خریطة التجھیزات العمومیة

 الطور الابتدائي

 

  

  ادارة المدرسة:المصدر 

  

 
 المجموع التسمیة

  200 المدرسة الجدیدة 
 لبوخالفة

 
 المجموع التسمیة

 
  250 المدرسة القدیمة  

 لبوخالفة
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نسبة شغل  مطعم مدرسي
 القسم
 

عدد 
 المستفیدین

القدرة 
 الاستیعابیة

/ / 36 

................................................................................................................
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  :الطور المتوسط

نسبة شغل    قاعة قسم
عدد 
 المدرسین

التلامیذعدد   
المجموع 514 المجموع المستعملة

 ذكر انثى
14 15 24 258       256            

....................................................................................................الفصل الثالث  

 

 الطور المتوسط

  

  

  

  

  

 
 المجموع التسمیة

 
  258  مدرسة جلال بایزید
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  :الطورالثانوي

 الذي الحي تأثیرسكان تحت ثانویتان مدرستان ھناك ذلك، ومع. دراستنا نطاق في ثانویة مدرسة لاتوجد

 .عبدالرحمان طھیري وثانویة بلحرش شریف سي ثانویة: دراستنا ھوموضوع

  

  :الصحة
عرعورعلي الواقعة في ة العلاج المعدات الصحیة الوحیدة الواقعة تحت تأثیر منطقة دراستنا ھي مصلح

 .سریراً ، والواقع بالقرب من المنطقة 240یعتبر مستشفى الجلفة الذي یضم . بوتریفسحي 

  

 
 
Dénomination 
 

بشریةوسائل    
 
 التسمیة
 

 نوع العمال العدد

 
8.899 
549 
709 
7.209 
3.205 
3.206 
3.413 
3.709 
 

 
02 
01 
01 
01 
06 
02 
01 
01 
 

  
  طبیب عام

 طبیب مختص
 طبیب اسنان
 تقني 
 تقني سامي
 تقني سامي مخبري
 تقني سامي في تصویر الاشعاعي
 قابلة
 
 

 
 مصلحة العلاج عرعور علي
 

  

نسبة شغل  مطعم مدرسي
 القسم
 

  قاعة قسم
عدد 
 المدرسین

  عدد التلامیذ
 المجموع 739 المجموع المستعملة التسمیة

عدد 
 المستفیدین

القدرة 
 الاستیعابیة

 ذكر انثى
 ثانویةسیشریفبلحرش           382       357 45 24 22 121 / /

نسبة شغل  مطعم مدرسي
 القسم
 

  قاعة قسم
عدد 
 المدرسین

  عدد التلامیذ
 المجموع 735 المجموع المستعملة التسمیة

عدد 
 المستفیدین

القدرة 
 الاستیعابیة

 ذكر انثى
 وثانویةطھیریعبدالرحمان          411       324 / / / / / 124
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یوجد مسجد واحد فقط في منطقة دراستنا وھو مسجد بن طیبة الذي یتسع :ثقافیةتجھیزات  3-1-4

 .یقع مسجد آخر بجوار تقسیم المستقبل. مؤمن 500لـ

 .الوسط المادي:المطلب الرابع 

 1020یقع حي بوخالفة على ھضبة مدینة الجلفة على ارتفاع : المناخ - الطبوغرافیا-الموقع -4-1

معتدل من الجانب الشرقي لتجزئة  المستقبل وحي  شعباني باتجاه الغرب  تنحدر تضاریسھا بشكل. متر

  .٪5یبلغ حوالي على جانب واد ملاح على منحدر متوسط 

جاف وحار صیفي بارد شتاء مع : مناخ المنطقة قاري في المرحلة المتوسطة المناخ الحیوي شبھ جاف

 .سنة/ ملم  250ھطول الأمطار متوسط 

  

 المجموع دیسمب نوفم اكتو سبتم اوت جو جوان ماي اف م ف ج الاشھر
متوسط 
 التساقط

34 28 29 21 35 22 06 10 31 23 34 35 308 

 63 06 06 05 05 03 02 05 06 05 07 06 07 ایام التساقط

ایام  
 الفیاضانات

02 01 00 02 05 01 00 01 02 03 00 05 23 

  

دیسم نوفم اكتو سبتم اوت جو جوان ماي اف م ف ج الاشھر 
 ب

المتوسط 
 السنوي

معدل درجة 
 الحرارة

4.
2 

5.5 8.2 11.4 15.6 20.3 24.3 23.9 19.8 13.6 8.6 4.8 13.3 

.9 القصوى
3 

11.
0 

14.3 18.7 23.4 28.5 33.5 32.9 27.5 20.1 13.8 28.
00 

20.2 ° 

.0 الدنیا
8-  

0.1 -  2.1 4.1 7.8 12.1 15.1 15.00 12.1 7.2 3.5 0.1 -  6.5 

  

، فإن ھذه الإحصائیات ھي  PDAUوفقاً للبیانات التي تم جمعھا من المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر 

  .عامًا الماضیة 25نتیجة تحلیل بیانات الأرصاد الجویة على مدار الـ 

أیام في السنة ، والذي یستمر لبضعة  5تساقط للثلوج یبلغ بالنسبة لتھاطل الثلوج ، یتم تسجیل متوسط 

 .1979یومًا ، مثل النتائج المسجلة في عام  19مواسم حتى 

حي بوخالفة محدود من الجانب الغربي بواد ملاح الذي كان قبل بناء جدار :الھیدروغرافیا -4-2

الحمایة بواسطة مصالح الري تھدیدًا دائمًا بالفیضان خاصة على جانب مضمار السباق أو التضاریس 

  .اف الوادمسطحة و تقریبا على مستوى ضف

  .واد ملاح ھو السبب الرئیسي لعزلة المنطقة وانفصالھا عن وسط مدینة الجلفة

تنتھي تحت الأرض  ONAMAعلى الجانب الشمالي ، فإن القناة المفتوحة من ناحیة  تجزئة المستقبل و 

ر ، على تحت مضمار السباق لتتدفق إلى واد ملاح إلى الغرب تشكل جھازًا رئیسیاً لتفریغ میاه الأمطا
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الرغم من أن مصالح الري قد سجلت ربط عشوائي  بشبكات الصرف الصحي التي یتم تصریفھا في ھذه 

  .تظھر أولى علامات ھذا التلوث على مستوى سد القناة

 .ق جدیدةتم اعمار الجانب الشرقي من القناة بالكامل من خلال إنشاءات جدیدة وتطویر طر

في حالة عدم وجود دراسة جیوتقنیة خاصة بمنطقة الدراسة ، سنستشھد ببساطة 

بالخصائص العامة للمنطقة المأخوذة من الخریطة الجیولوجیة التي توضح أن التكوینات الجیولوجیةللجلفة 

شكلت مع منطقة روس . دراستنا معروفاً في السابق بوجھتھ الزراعیة

العیون وبنات بلكحل الأراضي الزراعیة لمدینة الجلفة ، ومع ذلك ومع الاستعمال المتكرر للخرسانة 

والتحضر التلقائي للموقع ، اقتصر الغطاء النباتي على الأشجار الوحیدة التي بقیت على جانب مضمار 

طول منطقة دراستنا على یعتبر أھم واد یمر عبر كامل أراضي البلدیة ویمتد على 

كما سبق أن أشرنا ، كان واد ملاح دائمًا العائق الرئیسي في تطویر تجزئة بوخالفة بسبب الحاجز الذي 

یشكلھ على الجانب الغربي من المنطقة ، ومن ناحیة أخرى بسبب الفیضانات التي ھددت المنطقة خلال 
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الرغم من أن مصالح الري قد سجلت ربط عشوائي  بشبكات الصرف الصحي التي یتم تصریفھا في ھذه 

تظھر أولى علامات ھذا التلوث على مستوى سد القناة. القناة والتي تشكل خطر  بتلویثھا بالكامل

تم اعمار الجانب الشرقي من القناة بالكامل من خلال إنشاءات جدیدة وتطویر طر

في حالة عدم وجود دراسة جیوتقنیة خاصة بمنطقة الدراسة ، سنستشھد ببساطة  

بالخصائص العامة للمنطقة المأخوذة من الخریطة الجیولوجیة التي توضح أن التكوینات الجیولوجیةللجلفة 

 و حجر رملي. تتكون من صخور رسوبیة

دراستنا معروفاً في السابق بوجھتھ الزراعیةكان محیط :الغطاء النباتي

العیون وبنات بلكحل الأراضي الزراعیة لمدینة الجلفة ، ومع ذلك ومع الاستعمال المتكرر للخرسانة 

والتحضر التلقائي للموقع ، اقتصر الغطاء النباتي على الأشجار الوحیدة التي بقیت على جانب مضمار 

. أكثر بكثیر من أي شيء آخر -أسوار  - واجز 

وبخلاف ذلك ، تم التخلي عن النشاط الزراعي تمامًا في المنطقة 

 .لإفساح المجال لبناء المجمعات السكنیة والإسكانیة

  .المعوقات والارتفاقات

یعتبر أھم واد یمر عبر كامل أراضي البلدیة ویمتد على 

 

كما سبق أن أشرنا ، كان واد ملاح دائمًا العائق الرئیسي في تطویر تجزئة بوخالفة بسبب الحاجز الذي 

یشكلھ على الجانب الغربي من المنطقة ، ومن ناحیة أخرى بسبب الفیضانات التي ھددت المنطقة خلال 

....................................................................................................الفصل الثالث  

الرغم من أن مصالح الري قد سجلت ربط عشوائي  بشبكات الصرف الصحي التي یتم تصریفھا في ھذه 

القناة والتي تشكل خطر  بتلویثھا بالكامل

تم اعمار الجانب الشرقي من القناة بالكامل من خلال إنشاءات جدیدة وتطویر طر

 :الجیولوجیا -4-3

بالخصائص العامة للمنطقة المأخوذة من الخریطة الجیولوجیة التي توضح أن التكوینات الجیولوجیةللجلفة 

تتكون من صخور رسوبیة

  

الغطاء النباتي -4-4

العیون وبنات بلكحل الأراضي الزراعیة لمدینة الجلفة ، ومع ذلك ومع الاستعمال المتكرر للخرسانة 

والتحضر التلقائي للموقع ، اقتصر الغطاء النباتي على الأشجار الوحیدة التي بقیت على جانب مضمار 

واجز السباق وھي ح

وبخلاف ذلك ، تم التخلي عن النشاط الزراعي تمامًا في المنطقة 

لإفساح المجال لبناء المجمعات السكنیة والإسكانیة

المعوقات والارتفاقات :المطلب الخامس 

  

 

 

یعتبر أھم واد یمر عبر كامل أراضي البلدیة ویمتد على : واد ملاح 5-1

 طول حدوده الغربیة

كما سبق أن أشرنا ، كان واد ملاح دائمًا العائق الرئیسي في تطویر تجزئة بوخالفة بسبب الحاجز الذي 

یشكلھ على الجانب الغربي من المنطقة ، ومن ناحیة أخرى بسبب الفیضانات التي ھددت المنطقة خلال 

  .فترات الفیضانات
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في الفاصل المادي لتطور مدینة الجلفة باتجاه الشرق بالتواصل مع وسط المدینة على 

  .وظلت منطقة بوخالفة معزولة عن المدینة بأكملھا حتى فتح الطریق الذي یربط بوتریفیس بحي شعباني

المنخفضة على جانب مضمار السباق ، 

إنشاء السد لحمایة الواد بمساعدة مصالح الري بالولایة 

،استفادت المنطقة بأكملھا من امتداد اراضي كبیرة ، بما في ذلك استعادة شریط الارتفاق للواد لفتح طرق 

وتقع شمال منطقة بن تیبة ، وقد أقیمت لتجمیع میاه الأمطار المتدفقة من الجزء 

المیاه من واد بوتریفس قبل . تجزئة العمراوي وأھمھا

  .الارتفاق التي سیتعین الاھتمام بھا في برنامج التنمیة الجدیدة للمنطقة

تم بناء شبكات الكھرباء والصرف الصحي الرئیسیة في البدایة ، نظرًا لعشوائیة  

مخطط توجیھي  لإمداد میاه الشرب والصرف 

سیتم تتبع الخطوط الرئیسیة . الصحي والتي أخذت مسارات جمیع الشبكات سواء كانت أولیة أو ثانویة
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في الفاصل المادي لتطور مدینة الجلفة باتجاه الشرق بالتواصل مع وسط المدینة على 

  .جانب منطقتي السعادات وبیروعرب  

وظلت منطقة بوخالفة معزولة عن المدینة بأكملھا حتى فتح الطریق الذي یربط بوتریفیس بحي شعباني

المنخفضة على جانب مضمار السباق ، كانت الفیضانات تحدث بشكل متكرر من قبل ، وظلت المنطقة 

إنشاء السد لحمایة الواد بمساعدة مصالح الري بالولایة  مع. المعرضة لتھدید دائم بالفیضانات ، مھجورة

،استفادت المنطقة بأكملھا من امتداد اراضي كبیرة ، بما في ذلك استعادة شریط الارتفاق للواد لفتح طرق 

وتقع شمال منطقة بن تیبة ، وقد أقیمت لتجمیع میاه الأمطار المتدفقة من الجزء : 

تجزئة العمراوي وأھمھا -الوئام  -المستقبل : الشمالي الشرقي من المدینة

  .46تحویلھا إلى شبكة أخرى تقع على الطریق الوطني رقم 

الارتفاق التي سیتعین الاھتمام بھا في برنامج التنمیة الجدیدة للمنطقة وھي تستفید حالیاً من حقوق

تم بناء شبكات الكھرباء والصرف الصحي الرئیسیة في البدایة ، نظرًا لعشوائیة  : شبكات متنوعة

  .منطقة بن تیبة  ، دون اتباع مسار محدد

مخطط توجیھي  لإمداد میاه الشرب والصرف وتجدر الإشارة إلى أن مدینة الجلفة قد استفادت من دراسة 

الصحي والتي أخذت مسارات جمیع الشبكات سواء كانت أولیة أو ثانویة

 .لھذه الدراسة المتعلقة بنطاق دراستنا أدناه

....................................................................................................الفصل الثالث  

في الفاصل المادي لتطور مدینة الجلفة باتجاه الشرق بالتواصل مع وسط المدینة على ینعكس الحاجز 

جانب منطقتي السعادات وبیروعرب  

وظلت منطقة بوخالفة معزولة عن المدینة بأكملھا حتى فتح الطریق الذي یربط بوتریفیس بحي شعباني

كانت الفیضانات تحدث بشكل متكرر من قبل ، وظلت المنطقة 

المعرضة لتھدید دائم بالفیضانات ، مھجورة

،استفادت المنطقة بأكملھا من امتداد اراضي كبیرة ، بما في ذلك استعادة شریط الارتفاق للواد لفتح طرق 

  .جدیدة على أطرافھ

: الجوفیةالقناة  5-2

الشمالي الشرقي من المدینة

تحویلھا إلى شبكة أخرى تقع على الطریق الوطني رقم 

وھي تستفید حالیاً من حقوق

  

شبكات متنوعة 3- 5

منطقة بن تیبة  ، دون اتباع مسار محدد

وتجدر الإشارة إلى أن مدینة الجلفة قد استفادت من دراسة 

الصحي والتي أخذت مسارات جمیع الشبكات سواء كانت أولیة أو ثانویة

لھذه الدراسة المتعلقة بنطاق دراستنا أدناه
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  خارطة الواد والقنوات
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وظیفیاً تخلق ازدحامًا مروریاً على 

القدیمة في مكانھ بعد أن كان من  الأرض

نلاحظ أن منطقة . ومنذ ذلك الحین تم تجدید المحطة بما في ذلك إدخال فرع سیرغاز

 .انب الجنوبي من المحطة حیث كانت مشغولة جزئیاً من قبل الأفراد

لطالما كانت الطبیعة القانونیة للأرض في تجزئة بوخالفة ھي السبب الرئیسي في عرقلة تطورھا على 

إلى ملكیة الدولة  ، اما امتداد منطقة الدراسة بأكملھا ، لا یوجد سوى قطعتین صغیرتین من الأرض تنتمي 

، تمت الموافقة على تطویر مع عدد معین من الإجراءات 

 -قاعات العلاج  -المدارس : التي كان ھدفھا ھیكلة المنطقة ، وتخصیص احتیاجاتھا في معدات الدعم

لخ ، و تم تخصیص اماكن أخرى لـ الحدائق ومواقف السیارات والطرق ، لكن في كل مرة 

خططت فیھا الدولة لانشاء تجھیزات عمومیة ، كانت تتعارض مع ملكیة الأرض التي كان لابد من 

مصادرتھا ، في حین أن العملیات المدرجة نادرًا ما تضمنت الفصل الخاص بتولي مسؤولیة التعویض عن 

PTT-APC Antenna - Urban 

  .في مراجعة ھذه الدراسة
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وظیفیاً تخلق ازدحامًا مروریاً على . RN 46تقع في شمال المنطقة عند حدود :محطة الخدمة

الأرضأبقتھ دراسة مخطط شغل . مستوى مفترق الطرق الجدید المقابل

ومنذ ذلك الحین تم تجدید المحطة بما في ذلك إدخال فرع سیرغاز

انب الجنوبي من المحطة حیث كانت مشغولة جزئیاً من قبل الأفرادسابقاً على الج

  :الطبیعة القانونیة للأرض

لطالما كانت الطبیعة القانونیة للأرض في تجزئة بوخالفة ھي السبب الرئیسي في عرقلة تطورھا على 

امتداد منطقة الدراسة بأكملھا ، لا یوجد سوى قطعتین صغیرتین من الأرض تنتمي 

  .باقي الاراضي فھي تنتمي إلى المجال الخاص

، تمت الموافقة على تطویر مع عدد معین من الإجراءات  1998أثناء تطویر مخطط شغل الارض لعام 

التي كان ھدفھا ھیكلة المنطقة ، وتخصیص احتیاجاتھا في معدات الدعم

لخ ، و تم تخصیص اماكن أخرى لـ الحدائق ومواقف السیارات والطرق ، لكن في كل مرة 

خططت فیھا الدولة لانشاء تجھیزات عمومیة ، كانت تتعارض مع ملكیة الأرض التي كان لابد من 

مصادرتھا ، في حین أن العملیات المدرجة نادرًا ما تضمنت الفصل الخاص بتولي مسؤولیة التعویض عن 

 Urban: الإدارات المختلفة - CEM -حالة السوق المغطى 

من الصحیح أیضًا ملاحظة أن ھذا الوضع أدى إلى تضارب 

لأن القیمة العقاریة لقطعة . في المصالح بین مالكي الأرض

 الأرض تعتمد على موقعھا واتجاھھا ومساحتھا

  وجد أصحاب الأرض

  أنفسھم في مأزق ، فقد تم التخطیط

  لأراضیھم لإنشاء مرافق جماعیة لم

  مرھونة تتحقق وبقیت قواعد أراضیھم

في مراجعة ھذه الدراسة وھذا ھو العامل الحاسم الذي بدأ.دون أن یتمكنوا من الاستفادة منھا

....................................................................................................الفصل الثالث  

محطة الخدمة 5-4

مستوى مفترق الطرق الجدید المقابل

ومنذ ذلك الحین تم تجدید المحطة بما في ذلك إدخال فرع سیرغاز. المستحیل نقلھ

سابقاً على الج الارتفاق التي تركت

الطبیعة القانونیة للأرض -5-5

لطالما كانت الطبیعة القانونیة للأرض في تجزئة بوخالفة ھي السبب الرئیسي في عرقلة تطورھا على 

امتداد منطقة الدراسة بأكملھا ، لا یوجد سوى قطعتین صغیرتین من الأرض تنتمي 

باقي الاراضي فھي تنتمي إلى المجال الخاص

أثناء تطویر مخطط شغل الارض لعام 

التي كان ھدفھا ھیكلة المنطقة ، وتخصیص احتیاجاتھا في معدات الدعم

لخ ، و تم تخصیص اماكن أخرى لـ الحدائق ومواقف السیارات والطرق ، لكن في كل مرة إ... الإدارات 

خططت فیھا الدولة لانشاء تجھیزات عمومیة ، كانت تتعارض مع ملكیة الأرض التي كان لابد من 

مصادرتھا ، في حین أن العملیات المدرجة نادرًا ما تضمنت الفصل الخاص بتولي مسؤولیة التعویض عن 

حالة السوق المغطى : الملكیة نزع

Security إلخ ،.  

من الصحیح أیضًا ملاحظة أن ھذا الوضع أدى إلى تضارب 

في المصالح بین مالكي الأرض

الأرض تعتمد على موقعھا واتجاھھا ومساحتھا

وجد أصحاب الأرض من ناحیة أخرى ،

أنفسھم في مأزق ، فقد تم التخطیط 

لأراضیھم لإنشاء مرافق جماعیة لم 

تتحقق وبقیت قواعد أراضیھم

دون أن یتمكنوا من الاستفادة منھا 
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  لذلك یجب أن تأخذ دراسة مراجعة مخطط شغل الارض ھذه التغییرات في الاعتبار ومحاولة الموازنة بین 

  .الاحتیاجات والواقع على أرض الواقع

  
 الدراسة النقدیة لمخطط شغل الارض القدیم :

 URBATIA-Agenceمن قبل مكتب الدراسات   1998تم تطویر مخطط شغل الارض بوخالفة في عام 

Djelfa   كان جزءًا من سیاسة التنمیة . لصالح مدیریة التعمیر والبناء والھندسةالمعماریة لولایة الجلفة

  .كانت أھدافھا الرئیسیة ھي إنشاء توازن  للجزء الغربي من المدینة. لمدینة الجلفة

  :كانت الخصائص القویة للدراسة كما یلي

  .4فتح الطریق  -

  .ات بتجزئة المستقبلفتح الطریق الذي یربط حي السعد -

فرع  - مكتب برید -أمن حضري -فندق -مجمع طبي -سوق -متوسطة: انشاء العدید من التجھیزات -

  .…فرع حمایة مدنیة -إداري

  .تطویر ھیكل حضري یدعم التنمیة المستقبلیة للمنطقة  -

  .انجاز  قنوات ربط میاه صالحة للشرب  والصرف الصحي لتسھیل تشغیل المرافق

  
 المعوقات المسجلة من قبل  مخطط شغل الارض المدروس:

صعوبات في التجسید  1998بمرور الوقت ، واجھت مخطط شغل الارض التي تمت دراستھا في عام 

  .على أرض الواقع ، یتعلق معظمھا بالطبیعة القانونیة للأرض

ذلك ذات في كل مرة شرعت فیھا الدولة في مشروع لفتح طریق ، لبناء تجھیزات عمومیة  كانت مع 

منفعة عامة ، كانت تصطدم بمعارضة أصحاب الأرض التي تم عرضھا علیھا ، وتم توفیر الوسائل 

عدم السماح لھا بتغطیة الرسوم الإضافیة للتعویضات المتعلقة نزع الملكیة . المتاحة للإدارة المحلیة

مقر -رسة ابتدائیةمتوسطةالأراضي ، ومن ثم اللجوء إلى إسقاط ھذه المشاریع على أراضي الدولة مثل مد

الامن  - مكتب البرید  - المكتب الاداري : الدائرة أو بعد ذلك مشروعھا بالكامل في المناطق المجاورة مثل

  .الحضري المنجز بالطابق الارضي للسكنات الاجتماعیة لحي الوئام المجاورة لموقع الدراسة

وأدى إلى انسداد . معنى إنشائھا وتطویرھا ساھم ھذا الوضع بقوة في تخفیض قیمة الدراسة وجعلھا تفقد

لم تستطع الدولة البناء على أرض خاصة والخاصة لم تتكیف مع نوع المشاریع : شبھ كامل لعملیات التنمیة

 .من تغییر استخدامھا  المخطط لھا على أراضیھا ولم یتمكنوا
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 خلاصة العرض من المرحلة الأولى:

مستوى بلدیة الجلفة لمخطط شغل الارض  بوخالفة ، تم إجراء نقاش بعد عرض المرحلة الأولى على 

ھناك نقطة مھمة اتفق علیھا الجمیع وھي الاحتفاظ بمالكي . واسع حول موضوع الطبیعة القانونیة للأرض

  .الأراضي من القطاع الخاص الذین یشكلون معظم الأرض والذین أعاقوا تنفیذ نظام نقاط البیع القدیم

  :ھذا الاجتماع عدة توصیات أھمھا ما یليوانبثقت عن 

  .الحفاظ على اراضي المالكین الخاصین - 1

  .إلغاء تخصیصات الأراضي التي یتطلب تحقیقھا تعویضات كبیرة لا تستطیع الدولة دعمھا -2

  تسویة أوضاع التجزئات غیر الشرعیة -3

ندعوھا للمشاركة وإنشاء نقاط اتصال من توفیر خطة تنمویة تدعم التماسك بین الخطط التي نفضل أن  -4

  .شأنھا أن تضع حداً لمناخ الفوضى الذي نشأت فیھ

  إیجاد الحلول الأكثر منطقیة لانشاء التجھیزات والمرافق التي یحتاجھا الحي -5

لكي نتمكن من تحقیق ھذه الأھداف ، علینا أن نمر بالمرحلة النظریة لحساب الاحتیاجات ، وإسقاط 

  :مرور الوقت ومقارنتھا بالواقع على الأرض ، بما في ذلك الفصل التاليتطوراتھا ب

  .یجمع ھذا الجزء من الدراسة مجموعة من الإرشادات والمعلومات لنھج تخطیط لتنمیة الأحیاء

  .كما أنھا تمثل الأداة الأساسیة من ناحیة الدراسة الكمیة لإمكانیات المتوفرة 

سنة  وتقدیر احتیاجات سكانھا من حیث الوظائف والإسكان  15مدى ھدفھا ھو حساب آفاق السكان على  

 .وتقدیم توصیات التھیئة). المدارس ، الصحیة ، الثقافیة والدینیة ، الریاضیة ، إلخ(والمرافق 
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 المطلب الاول : تقدیر السكان . 

 المتغیر الاول :

 2020 -2025  2015-2020  2010-2015 2010 2010 

 حي بوخالفة 9552 127 11 12962 15099

 

 المتغیر الثاني

 2020 -2025  2015-2020  2010-2015  2010  

 حي بوخالفة 9552 494 10 10535 11572

 

  :تقدیر الطبقة المتمدرسة

 المتغیر الثاني:

2025 

 

 

 عدد التلامیذ

الطور  2010 2015 2020

 الابتدائي

 الطور الابتدائي 903 045  1 148 1 261 1
 

 الطور المتوسط 514 594 652 716

 الطور الثانوي 474 1 857 2 139 3 449 3

 

 % 56,66لطور الابتدائي و % 94.92ھذه الإحصائیات تم حسابھا على أساس تحسین نسبة التمدرس الحالیة التي تقدر ب

 للطور 

  .للطور الثانوي% 100المتوسط و 
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  :تقدیر نظري لاحتیاجات الإسكان والتجھیزات -1.4

یتمثل ھذا الجزء في تحدید أبعاد المشكلة التي بدأت من الماضي القریب لتقدیر العجز والاحتیاجات المستقبلیة من حیث 

  .سنة مع محاولة تطویرھا وفق الفرضیة المقترحة 15السكن والتجھیزات على مدى 

یة أخرى ، على الامتثال لمعاییر ومن ناح 2025تم تحدید توقعاتنا من ناحیة ، فیما یتعلق بتطور السكان حتى عام   

  .التخطیط الحضري

  :احتیاجات السكن - 1.4.1 

  :یخضع للمعاییر التالیة   

  أشخاص لكل سكن" 6"وھو معدل ستة  المتغیر الأول -    

  شخصًا لكل سكن" 12"وھو معدل اثني عشر  :الخیار الثاني -    

  :COSوكثافات المساكن التي عبر عنھا  -

  .للسكن الفردي 0.5= ل الارض معامل شغ*    

بالنظر إلى التحول الاجتماعي في منطقة بوخالفة والضغط الواضح للغایة فیما یتعلق بالسكن الفردي ومن أجل جعل    

  :الأرض أكثر ربحیة ، لیس لدینا خیار آخر ھو النظر في المسكن بأكملھ المخطط لھ

تصنیف تمت ملاحظتھا في بعض المساكن المبنیة كمسكن فردي في مساكن فردیة ولكن لھا خاصیة ممیزة من حیث ال -    

  .شكل مساكن مخصصة لاحتیاجات الأسرة أو للإیجار

  .شخصًا لكل سكن في البدیل الثاني لحساب الاحتیاجات 12لـ  TOLھذا یبرر اختیارنا لـ  نسبة شغل السكن  

 السكنات الضروریة

 المتغیر الاول

السكنات  السكنات اللازمة  السكنات اللازمة 
 اللازمة 

2010سكنات في  النقص الحالي السكنات اللازمة  logts nécessaires  

 حي بوخالفة   2010 2015 2020 2025

2110 
 

1921 1749 
 

1592 
 

386 1206  
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 سكنات للبناء

 

 حي بوخالفة النقص الحالي 2015 -2010 2015 -2020 2020 -2025

189 172 157 386  

 

 المتغیر الثاني

السكنات  السكنات الضروریة السكنات الضروریة
 الضروریة

  سكنات في 2010 النقص الحالي السكنات الضروریة

 حي بوخالفة  / 2010 2015 2020 2025

1054 
 

960  
874 

796 / 1202  

  

  :2025-2010احتیاجات الأراضي السكنیة بین 

  :بالسكن باستخدام العناصر التالیةیتم حساب متطلبات المساحة الخاصة 

  :مساحة المنزل ھومتوسط 

  ²م 150: سكن فردي•  

  .للسكن الفردي 0.5 = معامل شغل الارض • 

  مسكن/ مركبة  0.5معامل  التوقف  

  .²م 25تبلغ مساحة الوحدة لكل مركبة 

  الجدول التالي یوضح مساحات السكن على المدى الطویل

 

2010-2015 2015-2020 2020-2025 

 فردیة فردیة فردیة

 23550 25800 28350 (m²) مساحة الطوابق

 11775 12900 14175 (m²) المساحة المبنیة

 1962 2150 2362 (m²) مساحة توقف للسیارات
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  :الاحتیاجات للمرافق-1.4.2

تستفید منطقة دراستنا من بعض المرافق الضروریة للحیاة الاجتماعیة والاقتصادیة للسكان مثل 

ھذه الخدمات ، مع الأحیاء كما یستفید سكان الحي من . المرافقالصحیة والریاضیة والإداریة و التعلیمیة

جویلیة وحي شعباني ، وكذلك الخدمات على  5التي تحیط بھم وھي حي بوتریفیس في المقام الأول ، حي 

 .مستوى وسط المدینة

 نقص التجھیزات التربویة

  :یتم احتساب احتیاجات الھیاكل التعلیمیة باستخدام نسبة الشغل الوطنیة الموزعة على النحو التالي

  .القسم/ طالباً  TOC = 35: لة الابتدائیةالمرح 

  .القسم/ طالباً  TOC = 35: المرحلة الابتدائیة 

  .القسم/ طالباً  TOC = 30: المرحلة الثانویة 

 
 الاقسام الضروریة 

2010 2015 2020 2025 

 الطور الابتدائي
 

27 30 33 36 

 20 18 17 15 الطور المتوسط

 115 104 95 87 الطور الثانوي

 

 

 471 516 567 (m²) مساحات الطرقات 

 32892 36034             39596 (m²) مساحة حرة

 47100 51600 56700 (m²) مساحة الارض

 4.71ha 5.16ha 5.67ha (Ha) المجموع

TOTAL (ھكتار) 15.54ha 

 اقسام طور الانجاز عجز اقسام موجودة 

2010-2015 2015-2020 2020-2025 

 الطور الابتدائي
 

25 02 
 

03 03 03 

 02 01 02 / 15 الطور المتوسط

 11         09 08  65 22 الطور الثانوي
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  :الطور الابتدائي

  .قسم 25ھو  2025وفقاً للمعاییر المعتمدة ، فإن العدد الإجمالي للاقسام المطلوبة في حي بوخالفة عام 

 اقسام على  المدى المتوسط والمدى الطویل 10مدرسة ابتدائیة بھا  02

 :الطور المتوسط

 بالنسبة للطور المتوسط ، من الضروري انجاز متوسطة واحدة على المدى الطویل

  عجز كبیر في التجھیزات للطور الثانوي: الطور الثانوي

  :مما یعیدنا لتسجیل الاحتیاجات التالیة

 .على المدى الطویل والمتوسط بالنسبة للطور الثانوي ، من الضروري انجاز ثانویتین

 الحاجة في التجھیزات الصحیة

  :یتم حساب احتیاجات المعدات الصحیة باستخدام المتوسطات الوطنیة التالیة

  ألف شخص ؛ 48مستوصف واحد یستوعب  -

  ألف شخص ؛ 24مركز صحي یستوعب  -

  بالنسبة للمنطقة المتناثرة ، سیتم تخفیض ھذا الرقم إلى(شخص  5000قاعة علاج تتسع لـ  -

  ).شخص 2500        

  :بالإضافة إلى الاحتیاجات من الاطارات الطبیة ، فقد تم تقدیرھا على أساس

  شخص ؛ 2000طبیب واحد لكل  -

  شخص ؛ 5000طبیب أسنان واحد لكل  -

 شخص ؛ 500عون طبي لـ  -

 مؤسساسات تعلیمیة طور الانجاز 

2010-2015 2015-2020 2020-2025 

 المدى الاول
 

 ابتدائیة ابتدائیة 00

 متوسطة  00 00 الطور الثالث

 ثانویة ثانویة 00 الطور الثانوي

2011الموجودة في سنة    المدى البعید المدى المتوسط المدى القصیر 

 / / / / عیادة متعددة

 / / / / مركز صحي

 / قاعة علاج
 

/ 01 01 
 

 / اطباء
 

/ 01 
 

02 
 

 / طبیب اسنان
 

/ 
 

/ 
 

02 
 

 23 21 / / مساعد ممرض
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  :لاحتیاجات من المرافق الصحیة في الحي ھي كما یلي

  ).والطویلللمدى المتوسط (قاعتي علاج  -      

  :النحو التالي ویتوزع عدد الاطارات الطبیة والمساعدین الطبیین على

  طبیبً للمدى الطویل 02و طبیباً للمدى المتوسط  01طبیباً منھم  03 -      

  طبیب أسنان للمدى الطویل 02 -      

  مسعفاً للمدى الطویل 23و مسعفاً للمدى المتوسط  21مسعفاً منھم  44 -      

 :المنشآت الثقافیة والدینیة) ج

  :الثقافیة ھياحتیاجات البلدیة من المرافق 

 .المدى یغطي الحاجات حتى المدى البعیدجد متوسط سم -

 :الإسقاط الحقیقي لبناء المساكن: المطلب الثاني 

  .وحدة 1206عدد الوحدات السكنیة 

  ھكتار 28.08= مساحة الأرض المتاحة  

  )٪ من مساحة الأرض20(ھكتار  5.61= مساحة الملحقات  

  .ھكتار 22.47= إجمالي مساحة السكن  

  :الخیار الأول -

  :أشخاص لكل سكن لدینا" 6"أي بمعدل ستة 

  .2م  200مساحة السكن  

  )ھكتار/ مسكن  50(مسكنا  1124= عدد المساكن  

  :البدیل الثاني -     

  شخصًا لكل سكن" 12"أي بمعدل اثني عشر 

  .2م  250مساحة السكن  

 )ھكتار/ مسكن  40(مسكن  900= عدد المساكن  
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 جدول مقارن

 

  :شبكات مختلفةال: المطلب الثالث 

شبكة الصرف الصحي الموجودة في الجزء الشرقي من مدینة الجلفة : شبكة الصرف الصحي -3.1

  .موحدة

  .لھذا الغرض ، اخترنا شبكة من نفس النوع

  بقطر) واد الملاح(منحدرات الأرض وسیتم نقلھا بواسطة المجمع الرئیسي سیتم تصریف المیاه حسب 

  .قید التقدم 1200

تظل الدراسة الخاصة بتقدیر الاحتیاجات المائیة مرتبطة بتطور المستوى المعیشي : DWSشبكة  -3.2

  .للسكان

  .على نمط الحیاةیختلف التدفق الذي یطلبھ المستھلك بشكل كبیر خلال الیوم اعتمادًا : الاستھلاك

معدل التدفق لذلك یجب أن تلبي الشبكة الطلب الاستثنائي ، وتحقیقا لھذه الغایة ، یجب أن یتم تنفیذ متوسط 

  .بواسطة معامل یتوافق مع تركیز كل التدفق خلال فترة معینة من الیوم

  .ستھلاك عشوائیاًلضمان الطلب ، قمنا بفحص ما ھي الاحتیاجات التي یجب تلبیتھا ویعتبر تقییم الا

  .لذلك من الضروري توفیر توزیع لھذه الاحتیاجات بمرور الوقت. مع نمو الاستھلاك ، تزداد أھمیة التكتل

  .الاختلاف السنوي 

  .الاختلاف الشھري 

  .الاختلاف الیومي 

 .الاختلاف كل ساعة 

  .ھذه المشاكل التي یطرحھا التباین في التدفق تتعلق بالقمم

  .یتكون التوزیع من تزوید المستخدمین بالسرعات التي یحتاجونھا في جمیع الأوقات: زیعشبكة التو

  .لذلك یتطلب حجم شبكة أنابیب وفقاً لمعدل التدفق الأقصى

الاحتیاجات النظریة   الاحتیاجات الحقیقیة
2025لسنة  

2011الموجودة في   الاحتیاجات 

En 2025  

 سكن 1206 518 900

 مدرسة ابتدائیة
 
 
 
 
 ثانویة

مدرسة ابتدائیة02  
 متوسطة
 ثانویة
 

مدارس ابتدائیة3  
 متوسطة
 ثانویة
 

 تعلیم
 

  / 

   

قاعة علاج01 قاعة علاج02   صحة  

 / ثقافة  مسجد مسجد /
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لشبكة التي تشمل   maillé یختار المرء شبكة من نوع ا. لتغطیة جیدة وتوزیع أفضل: نوع الشبكة

  الدراسة.محیط

  .التخطیطمبادئ : المطلب الرابع 

  :تتكون مبادئ التخطیط من

  .جویلیة وحي بوتریفیس 05إنشاء مركز فرعي للحي  یتواصل مع حي  

  باعتباره الطریق الرئیسي والمھم للمدینة ومنطقة الدراسة 04الطریق رقم  

ربط المنطقة الشرقیة بوسط المدینة من خلال إنشاء جسر یؤدي إلى محور خیمیستي على الجانب الأیسر  

  .على الجانب الأیمن 04الواد وعلى الطریق  من

ما یؤدي الى ربط حي . قطعة وبن تیبة 1000وبین  l'ONAMAیمر عبر  04إنشاء طریق موازٍ للطریق 

  .جویلیة بعین اسرار 05

ربط ھذین الطریقین ببعضھما البعض من خلال محور یمر على الجانب الجنوبي لبن تیبة  والذي سیقدم  

  .قطعة 1000الرئیسي للتقسیم الفرعي لتجزئة  امتدادًا للمحور

  ...إلخ . تجسید التقاطعات الرئیسیة بالتھیئات  الھامة مثل مفترق الطرق  ؛ تجھیزات ؛ اماكن العامة

في ھذه المرحلة من الدراسة ، یطُلب منا وضع مسودة للقوانین ، وبما أن الدراسة نفسھا تتعلق بمراجعة 

ولاً إصدار بیان بالقوانین الخاصة بمخطط شغل الارض  المعتمد  وما مخطط شغل الارض ، سنحاول أ

  .مدى  احترامھ وتطبیقھ

سنقارن بین متطلبات القوانین  والإسقاطات التي تم إجراؤھا في المیدان والتي كان محتواھا في عام 

 :على النحو التالي 1994

  :ضمن الجزء الأول من اللوائح تعریفات مثل ما یلي

 :المتجانسة المنطقة-1

مخطط شغل الارض  ، موضوع دراستنا ، مقید بالمسارات الأولیة والتي یكون  POSجزء من نطاق 

 .شغلھا واستخدامھا السائد عمومًا نفس النشاط في جوانب مختلفة

  :المنطقة الفرعیة-2

منظمة في كتل جزء من المنطقة المتجانسة التي تحددھا طرق ثانویة تؤوي إما معدات أو مجموعة مساكن 

  .من نفس النوع وبأبعاد مختلفة

 :القطع 3

تشغلھا اما تجھیزات عمومیة  أو مجموعة مساكن متجاورة مكونة وحدة محدودة بالطرق الثالثیة ، وتشكل 

  .یختلف التصنیف والتشكیل من وحدة إلى أخرى. جمیع الوحدات منطقة فرعیة

 :المعدات-4

  دد متعلقان بكثافة المنطقة وعدد السكان القادرین على دعمھم ،النوع والع. مؤسسات  مفتوحة للجمھور
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  :مساحات الترفیھ-5

أماكن وأماكن الاجتماع ووقت الفراغ . الأماكن ومواقف السیارات والطرق. ممثلة بالمساحات الخضراء

  .والاستجمام

  :الطرق الرئیسیة -6

قابلیة الحیاة الأساسیة التي یمكن أن تشمل مجموعة من الطرق التي تحدد المناطق المتجانسة التي تدعم 

 .عددًا كبیرًا من المستخدمین وتقدم امتدادات للطرق الرئیسیة على نطاق المدینة

 :الطرق الثانویة -7

  مجموعة من الطرق التي تحدد المناطق الفرعیة مكونة من مساكن ومعدات

یة یجب مراعاتھا عند استخدام الأرض ، معوقات طبیعیة أو مختلقة مفروضة كقاعدة إلزام:الارتفاقات -8

  :ونمیز في حالتنا

  .م 35ارتفاق واد 

 .م 30ارتفاق قناة 

  . وصف العام: المطلب الخامس 

 :مجال التطبیق 

  .المتعلق بالتھیئة والتعمیر 1/12/1990تاریخ  29-90النظر في القانون رقم 

  .بوسادة وطریق المجبارةتنطبق ھذه القوانین على منطقة بوخالفة الواقعة بین طریق 

والغرض منھ تحدید شروط إدارة وتنظیم ھذا المحیط في إطار خطة استخدام الأراضي ، وفقاً لأحكام 

  .القانون المذكور أعلاه

 :نطاق التنظیم

تنطبق ھذه اللائحة على جمیع الإنشاءات والتجھیزات والأشغال الواقعة ضمن النطاقیجب أن یلتزم أي 

  .لیس فقط بأحكام ھذ القانون ولكن أیضًا بالقواعد التي یمكن فرضھا علیھا مشروع عام أو خاص

  .تخضع جمیع المشاریع للحصول على رخصة تجزئة أو رخصة بناء

 :تقسیم المحیط إلى مناطق متجانسة

ھذه المھن الحالیة واستخدامات . مناطق متجانسة) 04(ینقسم المحیط الذي تغطیھ ھذه اللائحة إلى أربع    

  :راضي متمایزة من خلالالأ

  .نوع شغل الارض• 

  .نوع المبنى• 

  .الكثافة•

  .معامل شغل  الأراضي• 

  ).انظر الأوراق الفنیة(تظھر ھذه المناطق في خطة التنمیة ، ومحتویاتھا مفصلة في فصل التخطیط     
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  .الأحكام المطبقة على المناطق المتجانسة: المطلب السادس 

  :الأراضي المحظورةأنواع استخدامات 

  :المنشآت الصناعیة من الدرجة الأولى والثانیة باستثناء

  .محطة غاز•

  . ورش النسیج• 

  :المنشآت الصناعیة مثل-2

  .المصنوعات• 

  .المصانع• 

  .أعمال البناء بالطوب أو ما شابھ ذلك• 

  .تخییم -3

  .استغلال المحجر -4

  .ودائع متنوعة -5

  .جرف التربة ورفعھا -6

  :الاستخدام المصرح بھنوع 

ترخیص محطة الخدمة الحالیة بشرط أن یتم إنشاء تطویر على نحو یدمجھا في مجمل التطویر المقترح -1

  .على طول الواجھة الیسرى لطریق بوسادة

  یجب اتخاذ تدابیر خاصة للحد من مخاطر نشوب حریق 
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   بطاقة تقنیة: المطلب السابع 

بوخالفة بلدیة الجلفة 08مخطط الشغل رقم   
 بطاقة تقنیة
 

 

-أ–المنطقة المتجانسة  01المنطقة     

 

  :ملاحظة 

. قطعة من تجزئة المستقبل ، یجب ردمھا 1000القناة في الھواء الطلق التي تفقد فائدتھا مع صلاحیة  

سیتم تحویل المساحة المستصلحة إلى رصیف واسع متعدد الأغراض یمكنھ استیعاب أنشطة مختلفة في 

  .الھواء الطلق وفقاً لاحتیاجات المنطقة

 قوانین تخطیط المدن

  .لإنشاءات حقوق الارتفاق المحاذاة التي تظھر في مخطط تھیئة منطقة الدراسةیجب أن تحترم جمیع ا

  .یجب أن یكون لكل قطعة مرآب فردي

  .یجب عدم استخدام الرصیف تحت أي ظرف من الظروف كخطوات أو منحدرات للوصول إلى المرآب-

 ,3 ,2 البنایة 1et 7 البنایة حي بلغزال 7 عدد البنایات
4,6 

–المنطقة المتجانسة   
-أ  

سكنات فردیة طور   برنامج
 الانجاز

 + .سكن
 نشاطات

 + سكن
 فردي

تجزئة+سكن   

 36  54 26 -  عدد القطع

المساحة 
 الارضیة

ھكتار13.26  12540 10555 46150   

مساحة 
 الطوابق

ھكتار11.1  - - -   

2+طابق  (*)  عدد الطوابق 1+طابق   طابق  وطابقین  

ما یؤخذ من 
 الارض

 - - -  - 

معامل شغل 
 الارض

 - 1,8 1,0  0.83 

معامل اخذ من 
 الارض

 - 0,6 0,5  1 

سكنات +سكنات فردیة  - - استثمار  نشاطات
 جماعیة

نشاطات 
 مدمجة

التجارة في  
 المستوى الاول

التجارة في المستوى   - -
 الاول
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توفي اللوائح المعمول بھا یجب أن تقدم الإنشاءات المدرجات تجانسًا في المعالجة وفي النموذج وأن تس -

  .من حیث الملكیة المشتركة والحدود

  یجب أن تكون رخصة التجزئة مصحوبة بالمواصفات المتوافقة مع القوانین -

  .یجب أن تكون مواد البناء وعناصر معالجة الواجھات متجانسة في المنطقة -

  .م تستخدم كمدخل تم تحویلھ الى حدیقة 3توفیر مساحة من محاذاة -

  .تقدیم خدمات -

  .یجب انجاز جمیع الأسوار بما یتماشى مع الطرق العامة -

  .الأسوار الخاصة بالمباني ذات الطابع السكني -

  .م كحد أقصى 1.50الجزء الكامل . م كحد أقصى 2.50ارتفاع الأسوار الخارجیة  -

  .یجب أن یكون الملمس واللون والحجم والسقف متجانسًا  -

  .بشكل متوازٍ ومنسجم مع البناء یجب تصمیم السیاج -

 .متر مربع 1یجب رصف المساحات الحرة وتزویدھا بالمساحات الخضراء بمساحة  -

 
 

 

 

 

 

Zone :02 

-ب–المنطقة المتجانسة   

4-1بنایة  10 عدد البنایات 12-5بنایة  12البنایة  14البنایة  المنطقة    
–المتجانسة 
-ب  

تجارة+سكن - البرنامج  التجزئة  فرع اداري متوسطة سكنات 

 50      - عدد القطع

ھكتار21.1  8000 12825 14500 7025 - مساحة الارضیة  

ھكتار1.5  4800 8977,50 17400 12645 - مساحة الطوابق  

2+طابق - عدد الطوابق 1+طابق  1+طابق  و  1+طابق  ارضي 
2+طابق  

   2400 4489 8700 4215 - مایؤخذ من الارض

شغل الارضمعامب   - 1,8 1,2 0,7 0,6  0.82 

معامل الاخذ من 
 الارض

- 0,6 0,6 0,35 0,3  1 

 سكنات و تجارة  مكاتب - - تجارة - نشاطات

صناعة غیر  - نشاطات مدمجة
 مدرجة

 سكنات فردیة  اخرى - -
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 تعلیق ؛

 .الرئیسیةالأنشطة والمحلات التجاریة المتكاملة تخص القطع المطلة على الطرق 

  .یجب أن تحترم جمیع الإنشاءات حقوق الارتفاق المحاذاة التي تظھر في مخطط التھیئة منطقة الدراسة

  .یجب أن یكون لكل قطعة مرآب فردي

  .یجب عدم استخدام الرصیف كخطوات أو سلالم للوصول إلى المرآب

أن تفي باللوائح المعمول بھا من یجب أن تقدم الإنشاءات المجاورة تجانسًا في المعالجة وفي النموذج و

  .حیث الملكیة المشتركة والحدود

  .یجب أن یكون تصریح التقسیم مصحوباً بالمواصفات المتوافقة مع اللوائح

  .یجب أن تكون مواد البناء وعناصر معالجة الواجھة متجانسة في المنطقة

  .م تستخدم كمدخل تحول إلى حدیقة 3السماح بانتكاسة من محاذاة 

.خطط لدورة الخدمة
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  الخاتمة

القول ان البحث خرج بجملة من النتائج أهمها ان المشرع الجزائري اصل كنهایة لهذا المشوار نستطیع 

ت العمرانیة هي تنظیمیة وفردیة، ااستحداث نوعین من القرار  عملیة التعمیر على مستوى المحلي عبر

نستطیع القول ان القرارات التنظیمیة تتمثل في المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر؛ الذي یعتبر مخطط 

. نفذ على المدى القصیر او المتوسط او البعید؛ مع الاخذ باعین الاعتبار برنامج الحكومة والولایةتنموي ی

حیث تمثل دوره في تحدید الاطار العام للتهیئة وتنظیم وتسییر المجال والتحكم في العقار ومسایرة ومراقبة 

وسع العمراني ومسایرة حركة البناء، التوسع العمراني، یقسم إقلیم البلدیة الى عدة مناطق حسب قابلیتها لت

  .في نفس السیاق یحدد مساعدة الدولة لهذه البلدیات فیما یخص البنیة التحتیة ومختلف مشاریع

یرتبط المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر بمخطط شغل الأراضي اذا لا یمكن قیام مخطط شغل الأراضي 

  .دون مخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر

الأراضي عبارة عن وثائق شاملة؛ تتضمن المبادئ والأدوات المحلیة للتخطیط الحضري مخطط شغل 

موح العمومیة سحیث یحدد الشكل الحضري للقطاعات العمرانیة ویحدد كمیة الدنیا والقصوى من البناء الم

الخضراء وكما انه یحدد المساحات العمومیة وكذا المساحات . وكذا المتعلقة بالمظهر الخارجي للبنایات

  .أیضا مواقع الأراضي الفلاحیة او اكثر كما یحدد الارتفاقات

بالنسبة الى القرارات الفردیة فیتصدرها الافراد أهمها رخصة البناء، فهي القرار الإداري الصادر عن سلطة 

بناء مختصة قانونیا؛ تمنح بمقتضاها الحق لشخص أیا كان معنویا او طبیعیا بإقامة بناء جدید او تغییر 

  .قائم قبل الشروع في اعمال البناء

تتطرق أیضا الى ثاني القرارات الفردیة وهي ما تعرف برخصة التجزئة فهي القرار الإداري الصادر في 

سلطة مختصة قانونا؛ تمنح الحق لصاحب ملكیة عقاریة واحدة او اكثر او موكله ان یقسمها الى قطعتین 

  .او عدة قطع لاستعمالها في البناء

الهدم التي هي قرار یمنح بموجبه للمستفید حق إزالة البناء كلیا او یضا في اهم القرارات الفردیة رخصة أ

  .جزئیا
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أیضا نجد من القرارات الفردیة شهادة التقسیم وهي تلك الوثیقة العمرانیة هامة في اطار عملیات البناء، 

ن او عدة اقسام؛ كما انها تخص العقارات یطلبها مالك العقار عندما یرید تقسیم هذا العقار الى قسمی

  .المبنیة دون عقارات شاغرة

اخر القرارات الفردیة نجد شهادة التعمیر والتي هي شهادة معلومات تحدد للمعني حقوقه في البناء 

  .والاتفقات التي تخضع لها الأرض المعنیة وتزویده بالمعلومات

ت العمرانیة تكون قد ساهمت في تدهور البیئة االقرار  فعند التخلي الإدارة عن القیام بدورها، وإصدار

الحضریة كما ان غیاب المسكن الصحي والبیئة المعماریة المناسبة والامنة والمبهجة یؤدي الى انتشار 

  .الاجتماعیة الآفاتالامراض و 

التي تنظم عملیة التعمیر لعدید من الالیات القانونیة المذكورة سابقا وقد لهذا یسعى المشرع الجزائري 

وقد عرفت العناصر تنظیم الانطلاقة الفعلیة لها وبمظاهرها صدرت في دفعات تباعا في مجموعة؛ 

ضمن اطار التوجه الجدید لدولة الجزائریة. الحالیة الخاصة مع صدور قانون التوجیه العقاري
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  ملخص

تطبیقھ من ن المشرع الجزائري أعد ترسانة قانونیة من القرارات المھمة التي تعمل على ضبط القانون والحرس على ا
مصیانة النظام العااجل   

ضرورة الوقوف عند انعكاسات ھاتھ   ان التطبیق الامثل لھذه القرارات یرتكز اساسا على الوعي المشترك وبالتالي 

المعدل  29-90تظھر كل ھاتھ القرارات في القانون الاساسي للتھیئة والتعمیر   القرارات على الصورة الحضریة للمدینة

اتضحت    زة اساسیة لقانون التعمیر الجزائري الذي نستطیع القول انھ حدیث نسبیا بصدورهالذي یعد ركی 04-05والمتمم

اصبحنا نملك قرارات قانونیة التي تنظوي في اطار المخططات التوجیھیة  معالم المنظومة التشریعیة على ھذا الاساس

  . للتھیئة والتعمیر ومخططات شغل الاراضي التابعة لھا

Le législateur algérien a pris un certain nombre de décisions importantes qui œuvrent 
au contrôle de la loi et à son application afin de maintenir l'ordre public, mais la 
réalité confirme l’inverse et son incapacité à organiser les décisions de l’urbanisme 
algérienne 

 ,et ce est due à l'absence de l'aspect publicitaire qui travaille à informer les citoyens 
afin d'exprimer leurs opinions et d'entendre leurs exigences  
L'application optimale de ces décisions fondées principalement sur la prise de 
conscience commune et donc la nécessité de considérer les répercussions de ces 
décisions sur l'image urbaine de la ville.  

  
L'ensemble de ces décisions figure dans la loi principale de préparation et de 
reconstruction modifiée et complétée 29-90 de la loi 04-05, qui est un pilier de la loi 
algérienne de l’urbanisme, considérée comme relativement récente, et dans laquelle 
les éléments du dispositif législatif système est devenu clair, grâce auquel nous 
avons des décisions juridiques qui dépendent principalement des plans directeurs 
d’aménagement et d’urbanisme PDAU, ainsi que les plans d’occupation de sol POS 
lui appartenant.  
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 الملاحق



 

106 
 

  

  



 

107 
 

  

  ا



 

108 
 

  



 

109 
 

  

  



 

110 
 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

  

  

  

 قائمة المراجع 
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 2005، دار الفدر لنشر مصر 1عزري الزین، قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیھا، طبعة  1
  .9ص 

  .70محمد جبري ص 1
 .36ص  2006نزیھ ابراھیم، دعاوي رخص بناء، طبعة أولى لبنان  1
  .28/05/1991المؤرخ في  176-91المرسوم التنفیذي رقم  1
من المرسوم  35یادة على الوثائق المذكورة في المادة ز 03- 06من المرسوم التنفیذي  03المادة 1

على دراسة ھندسة المدنیة ودراسات اجراء البناء الثانویة للمشاریع غیر الموجھة  176-91التنفیذي 
  .لسكن الفردي

من المرسوم  35من المادة  2المتممة لأحكام الفقرة  307-09من المرسوم التنفیذي  11المادة  1
  .176-91التنفیذي 

  .03-2006من المرسوم التنفیذي  36المادة  1
  .28ین؛ قرارات العمران الفردیة والطعن فیھا ص لزعزرى ا 1
  .176- 91المرسوم التنفیذي  37بناء المادة  1
  .77ص 2000دیوان مطبوعات  –التحضر والتھیئة العمرانیة في الجزائر . بشیر تیجاني  1
  .107جمال بوشنافة ص 1
  .46لمرجع سابق ص ا) الزین(غردي  1
المتضمن تعدیل المرسوم التنفیذي  22/09/2009المؤرخ في  09/307انظر المرسوم التنفیذي رقم  1

  .55، بالجریدة الرسمیة العدد 91/176
  . المعدل والمتمم 91/176من المرسوم التنفیذي  10المادة  1
   المعدل والمتمم 91/176التنفیذي  من المرسوم 15المادة  1

  .حالة عدم وجود مخطط شغل الارض مصادق علیھ او تجاوز مرحلة التحقیق العمومي في 
  176-91من مرسوم التنفیذي  16ادة الم 1

  . نسخ  5یرسل طلب رخصة تجزئة و الوثائق المرفقة بھ في جمیع الحالات في 
  المعدل والمتمم 91/176م التفیذي من المرسو 17المادة  1

  .ا كانت الارض مجزأة و موافقة لمخطط شغل الاراضي المصادق علیھ لاتسلم رخصة تجزئة الا اذ

 
قطاع السكن والعمران، الصادر من المركز الوطني لوثائق : ملف التشریع الكبرى في الجزائر 1

  .79ص  2010والاعلام سنة 
  .المعدل والمتمم 176- 91من المرسوم التفیذي  62المادة  1
  .224، 223 المرجع الیابق ص) سماعین(شامة  1

مجلة العلوم القانونیة و الإداریة، جامعة سیدي بلعباس " حالة شھادة المطابقة ،"عزاوي عبد الرحمان ، 1

 156ص 2008، .،العدد الرابع،سنة 
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 158عزاوي عبد الرحمان ، المرجع نفسھ ، ص  1

، دار الفجر للنشر و التوزیع ،القاھرة 1عزري الزین ، قرارات العمران و طرق الطعن فیھا ،ط  1

 67. ، ص 2005

خوادجیة سمیحة حنان ،قیود الملكیة العقاریة ، مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في القانون الخاص فرع  1

 118،ص  2008/2007القانون العقاري ، كلیة الحقوق ـ جامعة قسنطینة، 

 .189، ص,عبد الرحمان عزاوي ، المرجع سابق 1

 66.، ص 2009حمدي باشا عمر ، نقل الملكیة العقاریة ، دار ھومھ ،الجزائر  1

یولیو سنة  20الموافق ل  1429رجب عام  17،المؤرخ في 15 08/من القانون  61المادة :نظر  1

 44.سمیة رقم ، یحدد قواعد مطابقة البنایات و إتمام إنجازھا، جریدة ر2008

بالخیر حلیمي، دور قواعد التھیئة و التعمیر في حمایة البیئة ، مذكرة ماستیر في القانون الإداري ،  1

 56. ـص  2013جامعة ورقلة 

،الملتقى الوطني  04 11/علیان بوزیان،النظام العمراني العام في ظل القانون المنظم للترقیة العقاریة  1

 22.جامعة قاصدي مرباح ورقلة ، ص –الواقع و الأفاق  -الجزائر حول الترقیة العقاریة في 

الموافق أول 1411جمادى الأول عام  14المؤرخ في  29- 90من القانون  75المادة : انظر  1

 52ال متعلق بالتھیئة و التعمیر ،الجریدة الرسمیة العدد  1990دیسمبر سنة 

الموافق  1411ذو القعدة عام  14المؤرخ في  176-91من المرسوم التنفیذي رقم  55المادة : انظر  1

 26. المتعلق بتحضیر شھادة المطابقة،الجریدة الرسمیة المدد  1991مایو سنة 28

ص ,2001دار النھضة العربیة، مصر  3, ,عقود البناء و الأشغال الخاصة و العامة ط, نعیم مغبغب 1

 .25 

طابقة تبین فیھا أھم الملاحظات التي تمت معاینتھا ھوعبارةعن وثیقة تحرره لجنة الم:محضر الجرد  1

 في البناء و تسلم وفقھ الشھادة

 94.ص ,2011عین ملیلة ,دار الھدى للنشر ,النظام القانوني للترقیة العقاریة, بوستة إیمان  1
أمال حلتیم ، الرقابة على حركة العمران في التشیع الجزائري ، مذكرة لنیل شھادة الماستیر في  1
 83، ص2011لقانون الإداري ، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة ، جامعة بسكرة ا

عبد االله لعویجي ،قرارات التھیئة و التعمیر في التشریع الجزائري،مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في  1
 .148،ص 2012القانون الإداري و الإدارة العامة،جامعة باتنة

 90/29من القانون  77انظر المادة  1
 04/05مكرر من القانون  76انظر المادة  1
 21.، ص 2004زروقي لیلى، حمدي باشا، النازعات العقاریة ، دار ھومھ الجزائر 1
حماني ساجیة ،الرقابة التقنیة للبناء،مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في الحقوق ،جامعة الجزائر كلیة  1

 68. ، ص  2007/2008الحقوق 
 .68. العمران الفردیة وطرق الطعن فیھا، صقرارات  عزري الزین، 1
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الرقابة الإداریة على أشغال التھیئة والتعمیر في التشریع الجزائري، دار قانة، باتنة  عائدة دیرم، 1
 .101. ، ص2011

 68، ص 2010ط ،دار ھومة ، الجزائر،.ر.منصوري نورة ، قواعد التھیئة والتعمیر وفق التشریع ، د1
ر القانوني للتعمیر في ولایة الجزائر، مذكرة لنیل شھادة الماجستیر، فرع إدارة جبري محمد، التأطی1

 104م، .س.ومالیة،كلیة الحقوق ، جامعة الجزائر ، د
 202حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص 1
دار ھومة، 02ر ،.ط) أھداف حضریة ووسائل قانونیة،(اقلولي ولد رابح صافیة، ق العمران الجزائري 1

 210، ص2010الجزائر ،
 21.عربي باي یزید، المرجع السابق، ص 1
 19-15.ت رقم .من م33المادة : نظر1
 20.قلولي ولد رابح صافیة، المرجع السابق، ص أ 1

 

 
 156.لعویجي عبد االله،المرجع السابق، ص1

 .100. ص، 2009حمایة الملكیة العقاریة الخاصة، دار هومة، الطبعة السابعة،  عمر حمدي باشا، 1

 .64. قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیها، المرجع السابق، ص  عزري الزین،  1
 133قلولي ولد رابح صافیة ،المرجع السابق، ص1
 130. حمدي باشا عمر، نقل الملكیة العقاریة، المرجع السابق، ص1
 1.حمدي باشا عمر، حمایة الملكیة العقاریة، المرجع السابق، ص1
 السالف الذكر91-176ت ،.من م02مادة ال:أنظر1
 الصادق بن عزة ، دور الإدارة في مجال تطبیق أحكام العمران في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في1

، 2012العلوم القانونیة والإداریة، ق إداري وادارة عامة، جامعة الحاج لخضر باتنة ، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة ، ،

 124ص
 132اقلولي ولد رابح صافیة، المرجع السابق، ص1
 السالف الذكر15-19ت رقم .من م22المادة 1
 322عربي باي یزید،المرجع السابق، ص1
 السالف الذكر90-29من ق 51المادة :أنظر1
 96.بن معمر رابح، المرجع السابق، ص1
 السالف الذكر15-19ت .من م03أنظر المادة 1
 68. السابق،صعزیزي مریم، المرجع 1
لعشاش محمد ،الحمایة القانونیة للملكیة العقاریة الخاصة في الجزائر، مذكرة درجة دكتوراه ، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة 1

 4.، ص201.،جامعة مولود معمري ، تیزي وزو، 
 السالف الذكر15-19ت .من م 02/02المادة :أنظر 1
 65.الطعن فیها ، المرجع السابق، صعزري الزین،قرارات العمران الفردیة وطرق 1
 159.لعویجي عبد االله،المرجع السابق، ص1
 67منصوري نورة ،المرجع السابق، ص1
 17عزیزي مریم، المرجع السابق، ص1
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 149.اقلولي أولد رابح صافیة، المرجع السابق، ص1

  

  

  

  

  

  

  

-1Deu_paul La Caze, le méthode de l’ urbanisme deuxième Edition, que 
sais je, France 1993, p108. 
- 1Bernard Drobent ; droit de l’urbanisme, 3édition geralino édition, 2006 

p117 

- 1Cf.Patrick.(Gérad): ‘’Pratique du droit de l’urbarisme: urbarisme 
réglementaire, individuel et opération 1’’,3éme édition,Eyrolles,2002p94. 
1CF.Patrick (Gérand). P. cit,p220. -   

-1CF.Allilouch Kerboua (k). ‘’Le permis de lotir en droit Algérie, 

‘’séminaire national sur l’aménagement urbain en Algérie : la réalité et 

les perspectives,’’ 3-4 mai 2010, université de skikda, p15. 

1CF, Adja (D) Drdoenko (B), op,cit -  
1 Cf. (ch-A) GUILLOT et (H-M)Darnavite, Op, citi,p163. -  

-Patrick Hocreitère, le certificat d’urbanisme, après la loi solidarité et 
renouvellement urbain, guide pratique, p. 31. وأیضا IssabelleSavarit- 

Bourgeois, Op.Cit, p. 83. 
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   3ص .................................................................................................................  .اهداء 

  4ص ............................................................................................................... ...المقدمة 

 8ص ................................................................. والتعمیر التهیئة مجال في المتخذة القرارات : الأول فصلال

 9ص ......................................................................  .والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط:  الأول الجزء - 

 9ص ........................................................  .والتعمیر للتهیئة التوجیهي للمخطط العام المعنى: الأول المطلب*

 10ص ..........................................................  والتعمیر للتهیئة التوجیهي مخططال مضمون : الثاني المطلب *

  10ص .............................................................................  . ....المخطط موضوع تحدید : الأول الفرع

 11ص ...........................................................  ..والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط إعداد : الثالث المطلب *

  16ص ..................................................................  ....التوجیهي المخطط على الموافقة : الرابع المطلب *

  17ص ......................................................................  .التوجیه مخطط وفائدة أهمیة : الخامس المطلب *

  17ص ....................................................................  .. الانفرادي التقني الطابع على القضاء : الأول الفرع

  17ص ..............................................................  ... العمرانیة یئةللته السیاسة توجیهاتال تنفیذ:  الثاني الفرع

  17ص ....................................................................  ... التوجیهي المخطط قطاعات : السادس المطلب*

  18ص .....................................................................................  ... المعمرة قطاعاتال : الأول الفرع

  18ص ...........................................................................  ....للتعمیر المبرمجة القطاعات:  الثاني الفرع

  18ص ............................................................................  .. لیةالمستقب التعمیرقطاعات  : الثالث الفرع



 

117 
 

  19ص ...........................................................................  . للتعمیر قابلة الغیر قطاعاتال:  الرابع الفرع

  19ص ....................................................  والعمران للتهیئة التوجیهي المخطط ومراجعة تعدیل : السابع المطلب*

   20ص .............................................................................  ..الأراضي  شغل مخطط:  الثاني الجزء - 

  20ص ...............................................................  . الأراضي شغل لمخطط العام المعنى : الأول المطلب* 

  23ص .................................................................  . الأراضي شغل ومحتوى مضمون : الثاني المطلب* 

  23ص .........................................................................  .. وتعدیله إنشائه إجراءات:  الثالث المطلب* 

  26ص .......................................................  الأراضي شغل لمخطط القانونیة والآثار الاهمیة:  الرابع المطلب* 

  27ص ................................................................. ................. .. الأراضي شغل معامل:  الأول الفرع

 28ص ...........................................................................  .. الأراضي من یؤخذ ما معامل:  الثاني الفرع

  28ص ......................................................... ........... . الأراضي شغل مخطط أشكال : الخامس المطلب*

  28ص .............................................................................  . مبني الغیر مخالفات الاطار:  الأول الفرع

  29ص ...............................................................................  ... المبني الاطار مخالفات:  الثاني الفرع

  31ص .............................................................  ..والتعمیر التهیئة مجال في الفردیة القرارات:  الثاني الفصل

 32ص ........................................................................................  العمرانیة التراخیص :الأول الجزء

  32ص ...................................................................  ..البناء  برخص المتعلقة القرارات : الأول المطلب *

  32ص ......................................................................  . تطبیقها ونطاق البناء رخصة مفهوم : الأول الفرع

  33ص .........................................................................  .النطاق الموضوعي لرخصة البناء الثاني الفرع

  34ص ................................................................................  .. البناء رخصه خصائص : الثالث الفرع

  35ص................................................... ............................  نطاق تطبیق رخصة البناء: رابع الفرع ال

  36ص ...............................................................  .. علیها الحصول وطلب منحها إجراءات :الخامس  الفرع

  39ص ...............................................................................  . البناء رخصة منح قبول :سادسال الفرع

 40ص ..................................................................  .. التجزئة برخصة المتعلقة القرارات : الثاني المطلب *
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  40ص ..........................................................  طبیقهات وإمكانیة ومجال التجزئة برخصه التعریف : الأول الفرع

  41ص ........................................................ ................ . التجزئة رخصة إصدار إجراءات:  الثاني الفرع

  48ص .................................................................  ... الهدم برخصة المتعلقة قراراتال : الثالث المطلب *

  48ص ...................................................................  . تطبیقها ومجال الهدم برخصة التعریف : الأول الفرع

  50ص ......................................................................  . الهدم رخصه ورفض منح إجراءات : الثاني الفرع

   53ص .......................................................................................  العمرانیة الشهادات : الثاني الجزء

  54ص ................................................................................  المطابقة شهادة مفهوم : الأول المطلب*

  54ص ............................................................  .... المطابقة شهادة وأهمیة وخصائص تعریف : الأول الفرع

  58ص......................................................................  .. المطابقة لشهادة القانونیة الطبیعة :  الثاني الفرع

  58ص .................................................................................  ..ة المطابق شهادة تسلیم : الثالث الفرع

  61ص .................................................................  .. المطابقة شهادة على المترتبة نزاعاتمال : الرابع الفرع

  63ص ............................................................................... ....... . التقسیم شهادة : الثاني المطلب*

 63ص ...................................................................................  . التقسیم شهادة تعریف : الأول الفرع

  65ص ............................................................................  ..التقسیم  شهادة إصدار كیفیة : الثاني الفرع

 66ص ...............................................................................  .التعمیر شهادة تعریف : الثالث المطلب*

 66ص ..................................................................... ... .. التعمیر شهادة عن تاریخیة نبذة : الأول الفرع

  67ص ..................................................................................  . التعمیر شهادة تعریف : الثاني الفرع

  68ص ....................................................................  . التعمیر شهادة على الحصول طلب : الثالث الفرع

 69ص .........................................................................  .. التعمیر شهادة طلب مضمون : الرابع الفرع

   70ص ............................................ ........................ . التعمیر بشهادة المتعلقة الصراعات : الخامس الفرع

  73ص ) ........ .................................................... بن تیبة ( بوخالفة  دراسة میدانیة لتجزئة: الثالث  الفصل - 

  74ص .................................................................................  . للمنطقة میدانیة دراسة : الأول الجزء
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  74ص .....................................................................  .... الأرض شغل مخطط موقع : الأول المطلب*

  74ص ................................................................ ........... ... المنطقة إنشاء تاریخ : الثاني المطلب*

 75ص .....................................................................  .. الموقع على هامه معطیات : الثالث المطلب*

 82ص ................................................. ................................. ... المادي الوسط : الرابع المطلب*

  83ص ..........................................................................  .المعوقات والارتفاقات :  الخامس المطلب*

 88ص ........................................................................  .. واحتیاجات دیمغرافیة توجیهات : الثاني الجزء

   89ص ......................................................................................  . السكان تقدیر : الأول المطلب*

 94ص ...................................................................  ... المساكن لبناء الحقیقي الإسقاط : الثاني المطلب*

  95ص ................................................................................  .. المختلفة الشبكات:   الثالث المطلب*

   96ص .......................................................... ............................ التخطیط مبادئ : الرابع المطلب*

  97ص .....................................................................................  .. عام وصف : الخامس المطلب*

  98ص ........................................................ ... المتجانسة المناطق على المطبقة الأحكام:  السادس المطلب*

   99ص ......................................................................................... تقنیة  بطاقة : السابع المطلب*

    102ص  ................................................ ....................................................... .. الخاتمة - 

   104ص ..........................................................................................................  ..الملخص 

   105ص ...........................................  ............................................................... ..الملاحق 

   110ص ............................. .......................................................................... .قائمة المراجع 

   115ص ............................................................................................................... الفهرس 
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