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 مقدمة

عرؼ عمى الإنساف طابعو الإجتماعي ك بعده عف الكحدة حيث منذ إستخلبؼ الله لو عمى 
بداية بالقبيمة ك العشيرة مركرا بالإمبراطكرية ك كصكلا إلى الأرض نظـ نفسو في جماعات 

الدكلة القديمة فالحديثة بشكميا الحالي، كؿ ىذا صاحبو تأثيره عمى البيئة المحيطة حيث أف 
البشر يستغؿ ما يحيط بو أم البيئة الطبيعية كىذا بالبناء ك التعمير فييا كىك ما يعرؼ 

ساف بالعمراف شيء فطرم بدافع البحث عف مأكل لو       إرتباط الإنبالبيئة الإصطناعية، ف
ك لعائمتو حيث أف العمراف ىك لقاء بيف الإنساف ك المكاف في الزماف لكف ىذا يحده الضرر 
الذم يمحؽ بالبيئة ك الطبيعة جراء تدخؿ الإنساف فييا بالتعمير كىك ما يعني ضركرة إيجاد 

 .صطناعيةاصؿ بيف البيئتيف الطبيعية ك الإالحد الف

لكؿ فرد الحؽ في الممكية العقارية مع حرية التصرؼ فيما يممؾ إلا أف ترؾ العمراف دكف 
قيكد قانكنية يمس مباشرة بجكدة الحياة فلب قيمة لمبناء إذا لـ يكف منظما ك محددا سمفا لأف 

ليذا الإنساف في الأخير يبحث عف بيئة حضرية ك سكنية لائقة تمبي شركط الحياة الكريمة، ك 
تككف شيء فشيئا نظاـ قانكني عرؼ بالقانكف الإدارم العمراني كنتيجة حتمية لمنظاـ العاـ 

في بناء عمراني قكيـ ك مييئ، كىك بتكابعو مف سكينة ك أمف كصحة ك التي لا تككف إلا 
العمؿ التي تقكـ بو الإدارة العامة ما يفسر إعتبار ىذا القانكف الحديث فرعر مف فركعو 

 ة ك التجارية ك الفلبحية كغيرىاية ييتـ بإستعماؿ الأراضي ك تنظيـ الفضاءات السكنيالقانكن
 ىذا ما نظمو المشرع الجزائرم عبر نظـ قانكنية متعددة كمختمفة بإختلبؼ الفترات الزمنية.

      المعدؿ ك المتمـ ىك المرجع الرئيسي في عممية تييئة  29-90أما حاليا فإف القانكف 
المتعمؽ بعقكد  19-15الإقميـ السكني في الجزائر يصاحبو المرسكـ التنفيذم ك تنظيـ 

مثؿ أحد أىـ ضكابط الإستعماؿ البشرم للؤرض ك العمراف عبر مجمكعة مف التعمير التي ي
إضافة إلى عديد القكانيف ذات الصمة تظير جميا كؿ في مرحمة معينة  الرخص ك الشيادات،

ساس إلى طمبة السنة الأكلى ماستر تخصص رة مكجية بالألمطبكعة، فيذه الأخيمف ىذه ا
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قانكف البيئة ك التنمية المستدامة ك بالضبط في السداسي الثاني حيث أنو في أكؿ سداسي 
       ليـ في ىذا التخصص يتمقكف المبادئ الأساسية لمبيئة ك التنمية المستدامة بالتعريؼ 

سسو الرئيسية في أنشأ دكليا كيجد  ك التنظيـ خاصة أف ىذا التخصص ذك بعد دكلي
كما يتعرؼ الطالب جنبا إلى ىذا كؿ النظـ التي تيتـ بالبيئة مف تسيير  الإتفاقيات المختمفة،

لمنفايات ك الصحة كغيرىا ك التي تتكامؿ مع ما يتمقاه في السداسي الثاني إذ يبدئ في 
القيكد المختمفة بسبب ككف معرفة كيفية حماية المشرع لمبيئة ك تنظيمو ليا بمجمكعة مف 

البيئة تدخؿ في شتى مجالات الإنساف فإف ىذا الأخير يقيد في تصرفاتو حتى لا يضر بيا 
كىك ما يتـ في مقياس البيئة ك العمراف محؿ ىذه المطبكعة، ك التي تتدرج في فحكاىا 

سمككات يمكف الدكلة مف ضبط ال ذمتدريجيا بداية بنشكء القانكف الإدارم العمراني ك ال
مركرا بنشأتو ك أسباب كجكده مركرا بالأساليب المختمفة التي تنتيجيا الدكلة  العقارية للؤفراد

ترتبط بحدكد قانكنية، الجزائرية في تنظيـ العقار عبر مخططات ك رخص ك شيادات 
فالنشاط العمراني تتداخؿ فيو عدة أطراؼ بسبب أبعاده التقنية التي لا يدركيا إلى المختص 

ا، إضافة إلى مدل ثقافة المعني بالعممية العمرانية ك الذم يجب أف يدرؾ أف القيكد في فيي
 صالحو لا العكس حيث يجب إحتراـ النسؽ العمراني ك الجمالي عند عمميات البناء.

أىمية العممية كتعقيدىا فيك ذك  تنظيـ العقار في الجزائر يدرؾ مدلعند النظر إلى كيفيات 
ي كثقافي كتاريخي فالعمراف ىك المعبر عف ىكية الشعكب لأنو يتككف مف طابع قانكني ك تقن

ثراث مادم مممكس لمعياف كىك ما سمي بسببو القانكف الإدارم العمراني بقانكف الركنؽ     
فيك ييتـ بالقصكر ك الحمامات ك الأثار القديمة مع تنظيـ البناء الحالي كىذا  ك الجماؿ، 

مما يعني ضركرة تدخؿ الدكلة بكضع قيكد تعميرية تضمف بيا  ليس بالأمر السيؿ أبدا
ىذا عبر قانكف المصمحة العامة عمى حسب المصمحة الفردية ذات البعد الضيؽ ك الأناني، 

       .إدارم عمراني يسعى لإيجاد التعايش بيف المصمحتيف المتناقضتيف
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 مفيوم القانون الإداري العمرانيالمحور الأول: 

كىذا مف  الدساتير في جؿ الدكؿ حقكؽ الأفراد كحرياتيـ التي ينظميا قانكف ذلؾ البمدتضمف 
خلبؿ كجكد نظـ قانكنية خاصة بكؿ حؽ، كىذا الأخير يتعدد كيتفرع إلى الكثير مف الأشياء 
التي لا يستطيع البشر العيش دكنيا كمثاؿ ذلؾ العمراف فيك الكسط الذم يعيش فيو الإنساف 

لما لو مف  ا، كما أنو أحد المقاييس التي يحدد تقدـ الدكلة مف عدميبو توكيمارس نشاطا
داف يأثر ضاالبيئة، فالعمراف ك البيئة مت كالإقتصاد ك التنمية كحتىعلبقة بكؿ القطاعات 

 لأف إحداث أم تغيير في البيئة الطبيعية ىك تدخؿ عمراني فييا.أحدىما عمى الآخر 

ة قانكف البيئة ك العمراف ليمثؿ أحد أىـ المقاييس لدارس لذا كجد ىذا المقياس تحت تسمي
تخصص البيئة كالتنمية المستدامة، مما يعني ضركرة الإلماـ ك الإىتماـ بو فلب يعقؿ أف لا 
يدرؾ دارس البيئة القيكد الكاردة عمى أم تصرؼ يضر بيذه الأخيرة، كليذا لابد أف تككف 

تتدخؿ الدكلة كتنظـ بالقانكف الإدارم العمراني)البداية بمحاكلة إعطاء تعريؼ لما يسمى 
 ،(عبر الإدارات المختمفة عف طريؽ الضبط الإدارم بتنظيـ عمميات البناء عممية العمراف

أطمؽ ىذا الإسـ عمى كؿ نص ينظـ عمميات البناء عمى إختلبفيا)يعرؼ ىذا بالمفيكـ 
 الكاسع(.

 تعريف القانون الإداري العمرانيالمطمب الأول: 

أحد فركع القانكف الإدارم التي ظيرت حديثا)القرف العشريف( كمفيكـ يعتبر قانكف العمراف 
كالذم تكسع شيئا فشيئا ليشمؿ كؿ ما تعمؽ بتدخؿ الأشخاص العامة في الأراضي  مستقؿ

عمى إختلبفيا، كتنظيـ الفضاءات في المحيط العمراني ك التجمعات السكنية ك حتى الريفية 
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كؿ ىذا بسبب ككنو يمثؿ إختصاصات  مما يظير مركنة ك إتساع ىذا الفرع القانكني
 .(1)كقاية النظاـ العاـ الجيات الإدارية لمتدخؿ في حياة الأفراد كنشاطاتيـ لحفظ ك

التكسع العمراني ك الحناية البيئة محككماف بالكثير مف القكانيف التي تحدد شركط التخطيط 
العمراني ك إخضاع الأراضي المستغمة عمى إختلبفيا لقكاعد تنظيمية تسمى قكاعد التييئة   
ك التعمير، كؿ ىذا يطمؽ عميو بالقانكف الإدارم العمراني فيذه القكاعد مف كضع كتنظيـ 

 .(2)بر أجيزتيا الإدارية المختمفة ضبطا لممجالات السكنيةالدكلة ع

 القانون الإداري العمراني لغةالفرع الأول: 

ط تعريؼ جامع مانع لمقانكف الإدارم العمراني لابد مف التركيز عمى قصد بياف كضب
الشيء الجديد لمباحثيف، فالقانكف الإدارم معركؼ عمكما لدل  مصطمح العمراف بإعتباره

   دارسي العمكـ القانكنية في مراحميـ الأكلى لكف في ىذا المقياس نجده إندمج مع العمراف 
ىك إبف خمدكف في كتابو المقدمة، إنطلبقا أف  فأكؿ مف إستخدـ مصطمح العمراف عند العرب

وَإِلَىٰ ثمَُودَ أَخَاىُمْ  ...:"61تعالى في سكرة ىكد الآية  لقكلوالعمراف مصاحب لكجكد الإنساف 
رُهُ  إِلَٰو   مِّنْ  لَكُم مَا اللَّوَ  اعْبُدُوا قَ وْمِ  ياَ قاَلَ  ۚ  صَالِحًا   وَاسْتَ عْمَركَُمْ  الَْْرْضِ  مِّنَ  أنَشَأَكُم ىُوَ  ۚ   غَي ْ

 (3)."مُّجِيب   قَريِب   ربَِّي إِنَّ  ۚ   إِليَْوِ  توُبوُا ثمَُّ  فاَسْتَ غْفِرُوهُ  فِيهَا

خر بدكم كقصد بو نمط الحياة بكجو آفقد أشار إبف خمدكف إلى العمراف بنكعيف حضرم ك 
كما أف الإنساف ملبزـ  فالعمراف عند العرب ىك عكس الخراب أم البناء ك التشييد، عاـ

كما يظير في نص  61 لمبناء فيك خميفة الله في الأرض لقكلو تعالى في سكرة ىكد الآية 

                                                             
(1)

 .335، ص1989محمد عاطؼ البناء، الكسيط في القانكف الإدارم، د ط، دار الفكر العربي، القاىرة، مصر،   
(2 )

مكجية لطمبة السنة الأكلى ماستر قانكف إدارم، كمية الحقكؽ، جامعة زبدة نكر الديف، محاضرات في قكانيف التعمير،  
 .02، ص2022-2021محمد بكضياؼ المسيمة، 

(3)
 .61القرآف الكريـ، سكرة ىكد الآية   
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في  كثيرا كقكلو تعالى عميرتعمميات البناء ك اليشير القرآف الكريـ إلى كما الآية في الأعمى، 
   (1)".وكََانوُا يَ نْحِتُونَ مِنَ الْجِبَالِ بُ يُوتاً آمِنِينَ  :"82سكرة الحجر الآية 

كؿ ىذا يؤكد التلبزـ الدائـ بيف الإنساف ك الكسط الذم يعيش فيو كىك المعركؼ حاليا بالبيئة 
يفيد السكف ك الإقامة ك الإستقرار، فيقاؿ  أك العمراف أما مف الناحية المغكية فإف لفظ التعمير

دار  ك أعمره )أم عمر عمرا المنزؿ بأىمو، أم بناىا كيقاؿ أيضا عمر عمكرا كعمارة كعمرانا
ك التي  URBSصؿ كممة عمراف مشتؽ مف المغة اللبتينية كبالضبط كممة ، فأ(2)أك أرض (

تعني المدينة، كؿ ىذا يحيؿ إلى العمـ الذم ييتـ بدراسات التقنيات التي تكزع النشاط البشرم 
 بشكؿ متكازف في مجاؿ العمراف لأنو أسمكب حديث لكف ذك بعد تاريخي قديـ.

كالتي تفيد الإسكاف أك  urbanismeأما مصطمح التعمير فيك ترجمة مف المغة الفرنسية 
، (3)البنياف المجتمع الذم يحسف حالتو بكثرة المتساكنيف أك إعادة التعمير مف أجؿ الإسكاف

أم فف تنظيـ المدف كالخلبؼ ىنا يثار بيف الأصؿ الأكؿ لمكممة فيالؾ مف يسندىا إلى 
كأكؿ مف  1867رية التعمير سنة في كتابو نظ  Defonce Cerdanي الميندس الإسبان

أشار إلى ىذا العمـ العمراني، ك البعض يرجعيا إلى المفكر إبف خمدكف في كتاب 
كراءىا ك الحضارة تفنف في الترؼ العمراني ك  أف الحضارة غاية لامزيد"،الذم أكد (4)المقدمة

إذا كثر العمراف ظير الغلبء كتبعو المككس)الضرائب( فتعظـ النفقات ك تخرج مف القصد 

                                                             
 .82سكرة الحجر، الآية  القرآف الكريـ، ( 1)
، دار الفكر العربي، بيركت، 01عربي، ط -محمد بف أبي بكر بف عبد القادر الرازم، قامكس مختار الصحاح غربي (2)

 .435، ص2002لبناف، 
زعيتر سمية، محاضرات في مادة قانكف البيئة ك العمراف، مكجية لطمبة السنة الثانية ماستر قانكف إدارم، كمية الحقكؽ،  (3)

 .03،ص 2025-2024ميمة، جامعة عبد الحفيظ بكصكؼ 
ميمكد دريسي، محمد بف عمارة، تأصيؿ فكرة النظاـ العاـ العمراني في التشريع الجزائرم، مجمة الدراسات القانكنية  (4)

 .296،ص 2020، 02، العدد 06المقارنة، كمية الحقكؽ، جامعة حسيبة بف بكعمي،شمؼ، المجمد 
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، يظير مف ىذا النظرة الإستباقية ليذا العالـ ك بيانو لأىمية العمراف كعلبقتو (1)"إلى الإسراؼ
 بشتى محالات الدكلة.

 القانون الإداري العمراني إصطلاحاالفرع الثاني: 

ظيكر المباني ك المدف الكبيرة بفكرة البعد الجمالي ليذه التجمعات السكنية مما  إرتبط
إستدعى تشريع نظـ ضابطة لمبناء ك التعمير أصطمح عمى تسميتيا بالقانكف الإدارم 

اص القانكف العاـ ىي شخأ كفرع مف فركع القانكف الإدارم بإعتبار الإدارة العامة ك العمراني،
محافظة عمى إستغلبؿ العمراف ك ال ستعماؿ كإالمسؤكلة عف مراقبة كتحديد الحؽ في 

بمجمكعة مف القكاعد القانكنية الآمرة المرتبطة  يككف ىذا إلا لا كالإرتفاقات القانكنية، 
 .(2)بإستعماؿ الحيز المكاني داخؿ إقميـ ام دكلة بيدؼ حماية الصالح العاـ

عند التكمـ عف مكضكع القانكف الإدارم لمعمراف يظير الإختلبؼ ك الجدلية في تسميتو عند 
بالنظام العام كتارت  lesthetiqueبجمال الرونق و الرواء بداية ظيكره حيث سمي تارت 

، لكف سرعاف ما ثبت تسميتو بالنظاـ العاـ العمراني أك القانكف الإدارم الجمالي البيئي
   كالذم يعتبر مصطمحا أعـ ك أكسع يضـ التخطيط العمراني أم أدكات التييئة ، (3)العمراني

      ك التعمير كالتكازف في إستعماؿ ك إستغلبؿ الأراضي مف الجانبي السكني ك الزراعي 
، كؿ ىذا محفكؼ بمحاكلة حماية البيئة كالمناطؽ الأثرية كمحاكلة إنشاء ك الإقتصادم..إلخ

 .(4)بعد جماليبناء مستداـ كصحي ذك 

                                                             
 .193، ص2010خمدكف، المقدمة، تحقيؽ فتحي مجدم السيد، د ط، دار التكفيؽ لمتراث، د ب ف،  عبد الرحمف إبف (1)
السيد أحمد مرجاف، تراخيص أعماؿ البناء ك اليدـ، بيف بيف تشريعات البناء ك الأكامر العسكرية ك القرارات الكزارية  (2)

 .33، ص 2002، دار النيظة العربية، القاىرة، مصر، 1كأحدث أحكاـ القضاء، ط
، منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، 1عدناف الزنكة، سمطة الضبط الإدارم في المحافظة عمى جماؿ المدف كركائيا، ط(3)

 .57، ص2011لبناف، 
أعمر جمطي، الأىداؼ الحديثة لمضبط الإدارم، أطركحة لنيؿ درجة الدكتكراه في القانكف العاـ، كمية الحقكؽ ك العمكـ  (4)

 .76، ص2016-2015السياسية، جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف الجزائر، 
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مف خلبؿ ماسبؽ يمكف القكؿ أف القانكف الإدارم لمعمراف ىك "ذلؾ النظاـ الذم ييدؼ حماية 
لمبيئة حفاظا عمى السكينة النفسية لممقيميف في ىذه  )منظر(جماؿ الركنؽ ك الركاء

إحتراـ ..مع التقيد بمكاصفاتيا القانكنية ك ."شرط لازـ لمقياـ بأعماؿ البناء أك أنو،1البيئة"
الأصكؿ الفنية ك التقنية عند تنفيذىا...مع ضركرة تغميب المصمحة العامة العمرانية عمى 

، كما يمكف القكؿ أف القانكف الإدارم العمراني ىك"ليس مجرد (2)المصمحة الخاصة...إلخ"
قكاعد قانكنية ظابطة لممارسة نشاط عمراني بناء كتشييدا أك ترميـ ك إنما ىك أبعد مف ذلؾ 

ثير،يشيد ذلؾ جسامة الأثار التي يخمفيا العمراف في حالة عدـ أخذ  الإحتياطات اللبزمة بك
المتعمقة بطبيعة الأرض محؿ البناء كمدل ربطيا بشبكات الصرؼ الصحي فظلب عف إحتراـ 

 .(3)قكانيف التييئة ك التعمير"

ف الإدارم مف خلبؿ جمع مميزات ىذا القانكف كمنع كؿ شائبة عنو يمكف تعريؼ القانك 
 بتييئتو كفقا لمنظـبط الإقميـ كضلمعمراف بأنو أحد فركع القانكف العاـ الداخمي ييتـ بتنظيـ 

تكريسا  ، إعتمادا عمى الكسائؿ التي تحكزىا الجيات الإدارية المختمفة داخؿ الدكلةقانكنيةال
 .ضمانا لحقكؽ الأجياؿ الحالية ك المستقبمية لمنظاـ العاـ

عية الإدارة كحامي لمعمراف كاف الأمر ينحصر فقط بكجكد نصكص تشريفي بداية تدخؿ 
لكف الكضع تغير تماما بمناسبة قضية إتحاد  1936 ك سنة 1928خاصة كىذا بيف سنة 

)ممخص القضية أف السمطات الإدارية في  1936أكتكبر  23نقابات المطابع الفرنسية في 
نازؿ لأنيا تشكه المنظر العاـ، مما دفع بإتحاد فرنسا منعت عمى بائعي الجرائد رمييا أماـ الم

رفضو  المطابع لمطعف في ىذا القرار بحجة تجاكز السمطة لغياب نص صريح بيذا كىك ما

                                                             
، أطركحة دكتكراه في الحقكؽ، -دراسة مقارنة-مصطفى الككيؿ، حالة الطكارئ كسمطات الضبط الإدارم محمد محمد (1)

 .76كمية الحقكؽ، جامعة عيف الشمس، د س،ص 
 .04، ص 2017محمد الأميف كماؿ، دركس في قانكف التييئة ك التعمير، د ط، دار بمقيس، الجزائر،  (2)
، المؤتمر الكطني حكؿ الترقية  04-11مراني في ظؿ القانكف المنظـ لمترقية العقارية بكزياف عمياف، النظاـ العاـ الع (3)

كمية الحقكؽ، جامعة قاصدم مرباح، كرقمة،  2012فيفرم  28ك  27، يكمي-الكاقع ك الآفاؽ-العقارية في الجزائر،
 .07الجزائر، ص
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اؼ للؤمف ك الصحة كالسكينة ذاؾ مؤسسا بيذا لنظاـ عاـ جديد يضمجمس الدكلة حيف 
مجمس الدكلة الفرنسي حماية العمراف مف أىداؼ الضبط الإدارم ليمثؿ  عتبرإ، حيف العامة(

 .(1)ىك عمراني كجمالي ىذا شمكلية النظاـ العاـ لكؿ ما

أما القضاء الجزائرم فقد اقر ىك الآخر حؽ الإدارة في حماية النظاـ العمراني كجزء مف 
    في قضية (2) 2003أبريؿ  15مف خلبؿ قرار مجمس الدكلة الصادر بتاريخ  النظاـ العاـ

 .(3))ق ـ( ضد بمدية حاسي مسعكد

 خصائص القانون الإداري العمراني الفرع الثالث:           

بمجرد إعتبار القانكف الإدارم العمراني فرعا مف فركع القانكف الإدارم ك بالتالي القانكف العاـ 
فيذا يعني أف جزء لايتجزء مف الضبط الإدارم ك الذم يتطكر بإستمرار حتى اصبح يشمؿ 

لذا حتما فإف خصائص الكؿ)الضبط الإدارم( تتشابو مع الجزء)القانكف الإدارم  العمراف،
 العمراني( لذا يمكف بياف ىذه الخصائص كفؽ مايمي:

   ذا العمراف بحذ ذاتو فيك المجتمع برر ىكي إتصاف القانون الإداري العمراني بالعمومية:-1
، أما مف كلة عمى إتساعيا ىذا مف جيةك الدكلة فالأفراد مما يعني أنو يشمؿ كؿ مككنات الد

جية أخرل فإف قانكف العمراف الإدارم ينظـ المجاؿ السكاني حضاريا كاف أك بدكيا إقميميا أك 
 .(4)كطنيا

                                                             
 .316،ص300ميمكد دريسي ، محمد بف عمارة، المرجع السابؽ، ص   (1)
، دكف فيرس، دكف رقـ ممؼ، الصادر عف مجمس الدكلة، دكف 2003-04-15الصادر بتاريخ  10048القرار رقـ   (2)

 .2006، 04غرفة، مكسكعة الإجتياد القضائي الجزائرم، قرارات المحكمة العميا ك مجمس الدكلة، العدد
أف مجمس الدكلة الجزائرم حيف إطلبع عمى الكثائؽ ك المستندات كجد أف المستأنؼ حصؿ  تتمخص القضية في في  (3)

بالفعؿ عمى ترخيص مف المستأنؼ عمييا كضع كشؾ جاىز لكف شرط اف لا يشكه المنظر العاـ كيحترـ قكاعد النظافة، كىك 
 .ما مكف الإدارة مف بما ليا مف سمطة ضبط بحفظ جماؿ عمراف البمدية بشكؿ صريح

يكنس عطاب، دكر الضبط الإدارم في الحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني، أطركحة دكتكراه، كمية الحقكؽ، جامعة أحمد  (4)
 .43، ص 2021-2020دراية، أدرار، 



9 
 

        الضبط الإدارم في بدايتو إىتـ بالأمف  القانون الإداري العمراني حديث و متطور:-2
ك السكينة ك الصحة العمكمية ليشمؿ البيئة ك التراث الثقافي كصكلا إلى العمراف، مداـ 
الضبط يستيدؼ المجتمع كىذا الأخير دائـ الحركية ك التحكؿ لابد أف يسايره القانكف 

ىتماـ البال  بالبناء ك العمراف بالتطكر معو، فالناظر لمعالـ حاليا يلبحظ الإ الضابط لو
كمحاكلة جعمو مستداما كأقؿ ضررا لمبيئة المحيطة مما جعمو أحدث مككنات الضبط الإدارم 

 . (1)الحديث ك المتجدد بإستمرار

يتضح ىذا مف خلبؿ أف  القانون الإداري العمراني ليس من صنع المشرع وحده:-3
العمراف في يد الأفراد بالدرجة الأكلى حيث يخضع لمطابع ك اليكل السائد في إقميـ معيف 
مما يجعؿ المشرع يساير ىذا الطابع الخاص قصد تنظيمو، فالناظر لممؤسسات العمكمية 
اتيا الإدارية في جنكبنا الكبير كتمنراست مثلب يجدىا مبنية بطابع المنطقة كحسب خصكصي

كىك نفسو مايطبؽ عمى عقكبات المخالفة أك قائمة الممنكعات حيث يكجد فرؽ ىائؿ في نكع 
الجزائر بيف الإتساع في المساكف كمدل عمكىا أك  إقميـ فيأك طبيعة البناء بيف كؿ 

 إزدكاجيتيا بيف الطابع السكني ك التجارم كغيره.

يحدث في المجتمع في  مجاؿ السكف كؿ ىذا يعني أف التشريعات العمرانية تتماشى مع ما 
ك البناء كىك ما حتـ عمى المشرع كزف قكانينو بالأفراد محؿ التطبيؽ، فمثلب بسبب عدـ 
إىتماـ الجزائرم بالشكؿ الخارجي لمسكنو ك تركيزه عمى بناء ما داخمو نتج عنو مدف حمراء 

دفع المشرع إلى تنظيـ  ،يظير فييا اللآجر الأحمر مف الخارج رغـ إكتماؿ البناء مف الداخؿ
 البناء بإعطاء الأكلكية لعممية التييئة الخارجية لمسكنات.

يجكز للؤفراد الإتفاؽ  : ىذه القكاعد ىي التي لاالقانون الإداري العمراني ذو قواعد آمرة-4
عمى مخالفتيا مما يجعميا قيكدا عمى الحريات الفردية كىذا ما يضعيا في خانة النظاـ العاـ 

                                                             
 .02بكزياف عمياف، المرجع السابؽ، ص  ( 1)
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الذم يستيدؼ حفظ القيـ ك المثؿ العميا لام مجتمع مما يعني إستحالة الإتفاؽ عمى 
 .(1)مخالفتو

 في الجزائر لمقانون الإداري العمراني التطور التاريخيالمطمب الثاني: 

تعرؼ الجزائر تنكعا في إرثيا العمراني قانكنيا كمكضكعيا بسبب تعدد الثقافات التي مرت 
ستقلبؿ كتعدد عمييا سكاء الفتكحات الإسلبمية أك المرحمة العثمانية ثـ الإحتلبؿ الفرنسي فالإ

قبؿ الميلبد كلا تزاؿ أثارىـ إلى  42حيث دخؿ الركماف الجزائر سنة  السياسات العمرانية،
نا ىذا كمعبد تيمقاد  ك شرشاؿ أك مسرح جميمة ك تيبازة ك قالمة، حيث تميز البناء يكم

الرماني بالدقة ك الزخرفة لممعابد ك الحمامات ك الجسكر كغيرىا، ليمي ىذا دخكؿ كفتح 
الإسلبـ لمجزائر في القرف السابع لتنشأ المدف بطابع اسلبمي بسيط كمميز ييتـ بالركحانيات 

أما الحكـ العثماني لمجزائر عرؼ ىك الآخر طابعو الخاص ببناء مدف  ات،أكثر مف المجسم
محصنة تتكفر عمى كؿ شيء داخميا مف مرافؽ كحتى إدارة تزاكج فييا الطابع الإسلبمي 

 .)2(بالزخرفة ك الفكر العثماني

 1831الإحتلال الفرنسي  بعد العمران الجزائري الفرع الأول: 

بالمكازات مع إستعمارىا لأقاليـ جزائرية جديدة بتطبيؽ سياسة عمرانية بدأت فرنسا مباشرة 
محددة بتككيف إحتياطات عقارية كطرد الجزائرييف إلى الأرياؼ ك الجباؿ ك القرل المتناثرة، 

   بتعمير التصفيؼ   الإحتياطات العقارية أك مايسمى  كىذا مف خلبؿ مخطط التصفيؼ ك
حتى أحياء  حدائؽ عمكمية كشكارع عريضة ك ظمة كك التجميؿ بتأسيس تحصينات من

عبر  1924إلى  1919مف الفترة  ) la loi Cornudatقانون كورنيدات)إدارية مف خلبؿ 
، إستمر تطكر أدكات التييئة ك التعمير )3(مخابر ميمتيا تطبيؽ ىذا التخطيط في الجزائر

                                                             
 .44ص  يكنس عطاب، المرجع السابؽ،  (1)
 .06ص  05زبدة نكر الديف، المرجع السابؽ، ص   (2)

(3 )
 Mounia siadouni ,Element dintroduction a lubanisme histoire methodologie 

reglementation,alger,2000 ,p201 . 
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كنتيجة عف نياية الحرب العالمية الثانية فاصبح التكجو الجديد نحكؿ  1948إلى غاية سنة 
التخطيط العمراني الدقيؽ لمطرؽ ك المباني بداية بالجزائر العاصمة بقيادة الميندس 

 .(le corbusierلكربيزي)

كؿ      فقد تـ إلغاء 1962إلى نياية الإستعمار  1948أما آخر فترة إستعمارية بيف سنة 
ما سبؽ ك كضع أطر تييئة عمرانية جديدة بسبب نزكح الجزائرييف نحك أطراؼ المدف الكبرل 

الذم  (PUDالمخطط العمراني الموجو)لعدة أسباب إقتصادية ك إستعمارية، كىذا مف خلبؿ 
سنة قادمة كىذا ببناء تجمعات سكنية كبرل  20ييدؼ لمتحكـ في تكسع المدف عمى مدل 

لذكم الدخؿ المحدكد مف الجزائرييف ك العمريف، إضافة إلى مخططات تفصيمية لمبمديات    
ك المناطؽ المعمرة ك القابمة لمتعمير كمخططات إعادة الييكمة ك برامج التجييز كؿ ىذا 

 .)1(ضبط العمراف في الجزائر في الأياـ الأخيرة لممستعمرلغرض محاكلة 

 1962الإستقلال  بعد العمران الجزائريالفرع الثاني: 

حيف محاكلة ضبط المجاؿ العمراني خاصة قانكنيا تظير عديد التقسيمات كؿ ليا مبررات 
تاريخ صدكر القانكف المنظـ لرخصة  1975إلى غاية  1962فينالؾ مف يبدأ مف سنة 

 بسبب صدكر قانكف التييئة العمرانية  1987البناء ك التجزئة، كىنالؾ مف يمددىا إلى سنة 
تاريخ صدكر قانكف التييئة ك التعمير الذم عمر طكيلب  1990ة ك البعض يمددىا إلى غاي

كعرؼ عدة تعديلبت، إنطلبقا مف كؿ ىذه التكاريخ كقصد تبسيط المراحؿ التي مرت عمييا 
 المنظكمة القانكنية لمعمراف في الجزائر بعد الإستقلبؿ خاصة ماعرفتو مف كثرة في القكانيف 

 ىذا ك بعد 1990سميا إلى مرحمتيف قبؿ شخصي يقك التنظيمات، كاف الإختيار بإجتياد 
  التاريخ.

 

 
                                                             

(1)
 Mounia siadouni ,op cit ,P206 
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 1991إلى  1962المنظومة القانونية لمعمران من الفرع الثالث: 

مف المتعارؼ عميو أف الجزائر غداة الإستقلبؿ عرفت فراغا قانكنيا في كؿ المجالات 
بالقكانيف الفرنسية إلى الذم يمدد العمؿ  157-62صدار الأمر إكالعمراف مف بينيا ليذا تـ 

-12-31ما تعارض مع السيادة الكطنية، كىذا يعني بقاء المرسكـ الفرنسي الصادر في 
أما أكؿ النصكص القانكنية المتعمقة ، (1)المتعمؽ بتييئة كتحسيف المدف في الجزائر 1958

المعمر المتعمؽ بحماية ك تسيير الأملبؾ الشاغرة التي تركيا  02-62بالتعمير فيك الأمر 
 المتعمؽ بتنظيـ الأملبؾ الشاغرة. 88-63كالذم نظـ تطبيقو مرسكـ 

المتعمؽ برخصة البناء كرخصة تجزئة الأرض لأجؿ البناء أكؿ  67-75لكف يعتبر الأمر 
النصكص القانكنية التي تمس التييئة ك التعمير مباشرة كتحاكؿ التحكـ في عممية البناء، 

-1974( ك )1973-1970ططيف مركزييف رباعييف )كتماشيا مع ىذا القانكف كضع مخ
أما عمى  ،(2)صناعات الكبرل كبناء المصانع ك القطاع الفلبحيإىتما أساسا بال (1977

المجمس الشعبي البمدم مف تسيير مخططات  26-74مستكل البمديات فقد مكف الأمر 
كىذا بسبب ظيكر المخطط  ،كالتي يصادؽ عمييا الكزير المعني عقارية لصالح البمدية

كؿ ىذا ضمف  ،أم التسيير العمراني المباشر محميا 29-73العمراني المكجو بمكجب الأمر 
بضركرة التكازف الجيكم لبناء الإشتراكية في شتى  1976مف دستكر  18ما أقرتو المادة 

 .(3)المجالات خاصة العمرانية منيا

العمراني بسبب التجارب السابقة ككذا التغيرات عرفت بداية سنكات الثمانينات زيادة الكعي 
وزارة التخطيط و التييئة في المجالات الإقتصادية ك السياسية خاصة فتـ إستحداث 

التكازف  ( بيدؼ إعادة1985-1980طط الخماسي)التي باشرت عمميا بالمخ العمرانية
                                                             

، محاضرات في مقياس التييئة ك التعمير، مكجية لطمبة السنة الأكلى ماستر تخصص دكلة كمؤسسات، مؤذف مامكف ( 1)
 . 10، ص 2021-2020كمية الحقكؽ، جامعة طاىرم محمد سعيدة،

 .11، صنفسوالمرجع  ( 2)
إدارة كتسيير شيرزاد عكابد، محاضرات في قانكف التييئة ك التعمير، مكجية لطمبة السنة الأكلى ماستر تخصص  ( 3)

 .10ص  09، ص2024-2023، 2جماعات محمية، كمية الحقكؽ، جامعة محمد لميف دباغيف سطيؼ 
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ىذا تحت رقابة المركز الكطني لمدراسات ك البحث  العمراني خاصة في المدف الداخمية،
بعد سنة كاحدة إستحداث الككالة الكطنية  ليعقبو 276-80اني المؤسس بالمرسكـ العمر 

المتعمؽ  13-87ميد لصدكر القانكف  ، كؿ ىذا09-81رانية بمكجب الأمر لمتييئة العم
عبر أداتيف أكليما  لتييئة الإقميـبالتييئة العمرانية كمحدد للئطار التطبيقي لمسياسة الكطنية 

( ك الثاني المخطط الجيكم لمتييئة SNATالمخطط الكطني لمتييئة العمرانية)
سنة  48كلاية إلى  26( حيث صاحب ىذا التقسيـ الكلائي الجديد مف SRATالعمرانية)
1984. 

 إلى يومنا ىذا 1991المنظومة القانونية لمعمران من الفرع الرابع: 

ات مف بينيا صدكر ؿ سنكات التسعينات بعديد المتغير النسيج العمراني الجزائرم خلبتأثر 
كالذم غير الكثير في أسس الدكلة الجزائرية إقتصاديا كسياسيا مما غير  1989دستكر سنة 

في المنظكمة القانكنية تماما، يضاؼ إلى ىذا بداية التكتر السياسي ك النزكح الريفي لممدف 
ليصاحبو  25-90حيث صدر قانكف التكجيو العقارم  كر الكضع الأمنيبكثرة بسبب تدى
ك التعمير، الذم كضع قكاعد جديدة تنظـ الأراضي المتعمؽ بالتييئة  29-90صدكر القانكف 

القابمة لمتعمير مف عدميا ككضع مخططات تسير عمييا عممية التعمير عبر إقرار مجمكعة 
صكؿ عمييا، مع تحديد الجيات الإدارية المكمفة مف الرخص الإدارية مع بياف كيفيات الح
مما يعني ضركرة إصدار نصكص تنظيمية ليذا  بالرقابة عمى عمميات البناء ك مخالفاتيا

الذم كضع حمكلا قانكنية في حالة غياب أدكات  175-91القانكف الميـ فصدر المرسكـ 
محدد لكيفية ال 176-91يذم التعمير كحدد القكاعد الفنية للؤراضي، يضاؼ لو المرسكـ التنف

 .(1)ك رخصة التجزئة كغيرىا مف الرخص الإدارية إعداد شيادة التعمير

المنظـ لمينة  الميندس المعمارم كالذم تعارض  07-94أخيرا صدر المرسكـ التشريعي 
مف  76حدث مع المادة  مثؿ ما 29-90في كثير مف الأحياف مع قانكف التييئة ك التعمير 

                                                             
 .13شيرزاد عكابد، المرجع السابؽ، ص( 1)
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مخططات البيانية، كما صدر المرسكـ حيف البناء دكف رخصة كفي غياب الىذا الأخير، 
المحدد لشركط الأعكاف المؤىميف لمتحقيؽ في مخالفة أدكات التييئة      318-95التنفيذم 

بتعديؿ كؿ مف قانكف التييئة ك التعمير  2004ك التعمير ، ككؿ ىذا تعدؿ شيئا فشيئا سنة 
ككذا كؿ القكانيف المنظمة لمرخص ك الشيادات  س المعمارمكالقانكف المنظـ لمينة الميند

المتعمؽ بالرقابة البعدية لمبناء ك المنظـ لعمميات المطابقة  15-08المختمفة كصدكر القانكف 
رغـ  لممكاصفات التعميرية كما عرفو مف تمديدات كثيرة لمفترة الزمنية المحددة فيو لمتسكية،

المجاؿ العمراني مزاؿ الخط الفاصؿ بيف العمراف كماىك  ىذا الكـ اليائؿ مف القكانيف في
مطمكب قانكنا جد بعيد بسبب عديد المتغيرات في طبيعة المجتمع كمازاؿ المشرع يساير 
الكضع بنصكص قانكنية جديدة في مجالات مختمفة كتسيير الككارث الكبرل أك تييئة الإقميـ 

 كالبيئة أيضا.

 الإداري العمرانيمصادر القانون المطمب الثالث: 

لأم قانكف مصادر تكممو أثناء تطبيقو كىك نفس الأمر الذم ينطبؽ عمى القانكف الإدارم 
العمراني ك الذم يستند إلى مصادر رئيسية ك أخرل إحتياطية، حيث يتميز ىذا القانكف في 

بدقة  التنكع اليائؿ ك التفرع ك الإرتباط بعديد التشريعات ك التنظيمات مما يحتـ تنظيميا
عطاء بعض الأمثمة عف كؿ مصدر.  كا 

 المصادر الرئيسية لمقانون الإداري العمرانيالفرع الأول: 

لا تختمؼ مصادر ىذا القانكف)الإدارم لمعمراف( عف مختمؼ الفركع القانكنية الأخرل لكنو 
ميـ، يتميز بالشمكلية أكثر فيك مكضكع متعدد الأبعاد فيرتبط بالبيئة ك الفلبحة ك تييئة الإق

أم أنو يدخؿ ضمف كؿ المجالات لأف العقار كعممية البناء ىي أساس الحضارات ك الأمـ 
لذا فإف البداية تككف بالمصادر الأساسية لقانكف الإدارم العمراني بسبب قكتيا كعلبقتيا 

كىي تتنكع بيف مصادر داخمية ك أخرل خارجية لكنيا كميا تندرج ضمف  (1)المباشرة بو
                                                             

 .08ص  محمد الأميف كماؿ، المرجع السابؽ، ( 1)
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رتباطيا بالعمراف حتى يسيؿ لممتمقي  الرئيسة لذا لابد مف ضميا مع بعض كفؽ قكتيا كا 
إستعابيا تدريجيا، يجد ىذا القانكف مصادره مف ككنو يراعي النظاـ العاـ لممجتمع فيميا  ك 

 مما يحتـ عمى المشرع تنظيمو ك ضبط مخالفاتو.

د العامة التي تحكـ البمد كبالنظر ينضـ ىذا الأخير القكاع التشريع الأساسي)الدستور(:-1
للؤىمية البالغة لمعمراف ك البناء لابد أف يجد ليذا الكياف مكاد قانكنية ضمف الدستكر 

  البيئة المشيدة الإصطناعية  2020يحمي التعديؿ الدستكرم الحالي لسنة الجزائرم، حيث 
كىذا بالإستعماؿ العقلبني  (1)ك الطبيعية كىذا بالنص صراحة عمى الحؽ في البيئة السميمة

ـ يككف إلا بعممية عمراف منظمة تحتر  لممكارد الطبيعية ك حماية الكسط البشرم ك الذم لا
 مف نفس الدستكر. 64البيئة المحيطة في إطار مستداـ كىذا بنص المادة 

يضاؼ إلى ىذا ربط البيئة بالمجالات الإقتصادية ك الإجتماعية عبر المجمس الكطني الذم 
يقتصر عمى ىذيف المجاليف الأخيريف دكف البيئة مما يعني إدراج البعد البيئي في عممية  كاف

كؿ ىذا ضمف حؽ السكف المكفكؿ دستكريا في المادة التشييد لمقطاعات الأساسية في البناء، 
متد  2020مف تعديؿ  63 كالذم يتماشى مع السياسية العمرانية ك المخططات الكطنية كا 

رم لمعمراف حتى إلى التراث الثقافي المادم) المكركث المممكس مف الحضارات التنظيـ الدستك 
 2020مف التعديؿ الدستكرم لسنة  76حيث تنص المادة  السابقة مف أثار ك عمراف..إلخ(،

لكؿ شخص الحؽ في الثقافة بشكؿ متساك  عمى:" الحؽ في الثقافة مضمكف لكؿ شخص.
تحمي الدكلة التراث الثقافي الكطني المادم ك غير المادم، كتعمؿ عمى  مع الآخريف.

                                                             
، يتعمؽ بإصدار 2020سبتمبر  30المكافؽ ؿ 1442جمادل الأكلى  15المؤرخ في ، 442-20المرسكـ الرئاسي  (1)

المكافؽ  1442جمادل الأكلى  15المؤرخة في  82، ج ر ع 2020نكفمبر 01التعديؿ الدستكرم المصادؽ عميو بإستفتاء 
 .03الفقرة 21، المادة 2020سبتمبر  30ؿ
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حيث تمثؿ ىذه المادة أىـ مصدر يحمي كيحافظ عمى المجاؿ العمراني  ،(1)المحافظة عميو"
 .(2)ك الممتمكات العقارية القديمة فما الباؿ بالجديدة

التي تأكد أف  60مثؿ المادة  يحتكم التعديؿ الدستكرم الحالي عديد المكاد المتعمقة بالعمراف
الممكية الخاصة مضمكنة ك أنو في حالة نزعيا لممصمحة العامة يحصؿ صاحبيا عمى 

كىذا تنظيـ في حد ذاتو لمعمراف في إطار المصمحة العامة حيث  تعكيض عادؿ كمنصؼ،
كما  مف نفس التعديؿ الدستكرم( 83يجب عمى كؿ مكاطف أف يحمي الممكية العامة) المادة 

أفرد المشرع مادة خاصة بمشاريع القكانيف المتعمقة بتيئية الإقميـ ك التقسيـ الإقميمي التي 
تكدع لدل مجمس الأمة، كىذا التخصيص يدؿ عمى الأىمية البالغة لمعمراف كتييئتو في 

مف التعديؿ الدستكرم لسنة  139، أما البرلماف فكفقا لممادة  (3)المنظكمة القانكنية الكطنية
 .لو اف يشرع في القكاعد العامة المتعمقة بالتييئة العمرانية 2020

بما أف المعاىدات التي يصادؽ عمييا رئيس الجميكرية تسمك عمى المعاىدات الدولية: -2
القانكف فإف أم إتفاقية بيذا الشكؿ في المجاؿ العمراني تمثؿ مصدرا اساسيا ك رئيسا لمقانكف 

المتعمقة بالأمف ك الصحة في  167الإتفاقية الدكلية رقـ  نجدالإدارم العمراني، كمثاؿ ىذا 
ك التي صادقت عمييا الجزائر بمكجب  1988مجاؿ البناء ك العمراف المبرمة في جنيؼ سنة 

مع الككالة  ، إضافة إلى الإتفاقية2006-02-12الصادر بتاريخ  06-06 الرئاسي المرسكـ
الفرنسية لمتنمية قصد تمكيؿ مشركع إعادة ىيكمة الأحياء المتدىكرة ك المصادؽ عمييا 

 .(4) 236-03بالمرسكـ الرئاسي 

                                                             
 .76المادة ، ، المرجع السابؽ 442-20المرسكـ الرئاسي  ( 1)
          ممككة بركرة، أميرة بحرم، التنمية المستدامة في مناطؽ التراث العمراني، مجمة الباحث في العمكـ الإنسانية   (2)

 .217، ص2016، كمية العمكـ الإنسانية ك الإجتماعية، جامعة قاصدم مرباح كرقمة، 22ك الإجتماعية، العدد
 .144، المرجع السابؽ، المادة 442-20المرسكـ الرئاسي   (3)
بكشعير أماؿ، محاضرات في قانكف العمراف، مكجية لطمبة السنة الثانية تخصص تسيير عمكمي، مركز الجزائر شرؽ،  (4)

 .20، ص2021-2020جامعة التككيف المتكاصؿ، 
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بغرض فاعمية النصكص الدستكرية لابد أف تتكلى القكانيف الصادرة عف  التشريع العادي:-3
السمطة التشريعية عممية حسف تطبيؽ ما أقره الدستكر ك لا يككف ىذا إلى بالقانكف بمفيكمو 

المتعمؽ بالتييئة ك التعمير    29-90الضيؽ، حيث أف مجاؿ العمراف حاليا يحكمو القانكف 
ك القكانيف المتعمؽ بالتكجيو العقارم  25-90لو  قانكف السابؽعدؿ ك المتمـ ك كذا الك الم

المتعمؽ بحماية  02-02المتعمؽ بتييئة الإقميـ ك القانكف  20-01ذات الصمة مثؿ القانكف 
 الساحؿ كتثمينو.

المتعمؽ بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة ك القانكف  10-03يضاؼ إلى ىذا القانكف 
 المتعمؽ بقكاعد مطابقة البنايات ك إتماـ إنجازىا ك القانكف التكجييي لممدينة الحامؿ  08-15

ككذا كؿ مف قانكني البمدية ك الكلاية لما فييما مف مكاد منظمة لمعمراف  ،06-06لمرقـ 
يضاؼ إلى كؿ ىذا عديد القكانيف ك التي لا يمكف ذكرىا كميا كالمرتبطة بالمخاطر محمي ال

 الكبرل أك الثقافة كغيره.

ريعية كما ينبغي كلا لابد أف يتـ فيـ كتطبيؽ النصكص التش :)التنظيمات(التشريع الفرعي-4
  بالنصكص التنظيمية الصادرة عف السمطة التنفيذية كالتي لا تقؿ أىمية عف  يككف ىذا إلا

حيث تتصؿ ىذه  ما سبقيا مف مصادر فاعمة في القانكف الإدارم العمراني في الجزائر،
بالعمراف أىـ ثلبثة مراسيـ تنفيذية تتعمؽ التنظيمات بقانكف التييئة ك التعمير كمثاؿ ىذا 

المتعمؽ بقكاعد التييئة ك التعمير    175-91المرسكـ التنفيذم ، كىي عمى التكالي كتنظيمو
المحدد لإجراءات إعداد المخطط التكجييي لمتييئة           177-91ك المرسكـ التنفيذم 

المحدد لإجراءات إعداد مخطط شغؿ الأراضي  178-91ك التعمير، ككذا المرسكـ التنفيذم 
لمحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير ك رخصة ا 176-91دكف نسياف المرسكـ التنفيذم 

التجزئة ك شيادة التقسيـ ك رخصة البناء ك شيادة المطابقة، فيذا المرسكـ الأخير لو بال  
المحدد لشركط تسكية  55-22ك كذا المرسكـ التنفيذم  الأىمية في التنظيـ الإدارم لمعمراف
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المحدد  19-15رسكـ التنفيذم المرجعي كالم البنايات غير المطابقة لرخصة البناء المسممة 
 .لكيفيات تحضير عقكد التعمير ك تسميميا 

قانكف العمراني الجزائرم مثؿ القرار الأخرل الأىمية البالغة كمصدر لم رية ىيكلمقرارات الكزا
المحدد بحقكؽ البناء المطبقة عمى  1992-09-13الكزارم المشترؾ الصادر بتاريخ 

المناطؽ العمرانية لمبمديات، ك القرار الكزارم المشترؾ الصادر بتاريخ الأراضي الكاقعة خارج 
المحدد لشركط التنازؿ عف العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة  05-04-2003

، فقالقرارات الكزارية الصادرة عف السمطة التنفيذية المخصصة لإنجاز عمميات تعمير البناء
 .(1)ية تمثؿ صمب التنظيـ في مجاؿ العمرافبإعتبارىا الإدارة العامة المركز 

  إنطلبقا مف البعد التاريخي لمعمراف الإسلبمي في الجزائر  مبادئ الشريعة الإسلامية:-5
ك كذا إعتبار الشريعة الإسلبمية صراحة مصدر مف مصادر المنظكمة القانكنية الكطنية، 

مف علبقة الأفراد ببعضيـ  فإنيا تسيـ ايضا في حسف التسيير العمراني لمبلبد إنطلبقا
مجتمع الجزائرم يحترـ عادة حسف الجكار المنصكص عميو شرعا كيحترـ عند لاالبعض ف

كعدـ  ك ضررا بالمنازؿ المحيطة،أيسبب حرجا  البناء خصكصيات الجار كعمك بنائو بما لا
عية عمى مف يأخذ شبرا مف أرض في أملبكيـ لما فيو مف عقكبات شر التعدم عمى الغير 

ليست مممككة لو كؿ ىا يعد أحد المصادر الميمة لمقانكف الإدارم العمراني كلك كاف مف 
حيث التطبيؽ غير كاضح تماما إلا أف لو اىمية بالغة قد يمجا إلييا القضاء في المجاؿ 

 العمراني.

يعتبر القضاء الإدارم مصدرا ميما في عممية تطبيؽ القانكف الإدارم  :و الفقو القضاء-6
العمراني بسبب الخصكصيات التي يحتكييا العمراف ككذا الإدارات المتداخمة ك المتعددة 
المستكيات التي تضبط العممية العمرانية في الجزائر، كحتى القضاء المدني ك الجزائي يحتؾ 

 179545كمثاؿ ذلؾ القرار رقـ  ي جانبو المحدد قانكنافي عممية البناء كتنظيمو كؿ ف
أف رخصة الرصيؼ التي منحت مف قبؿ مديرية  الذم أقر 2000/06/17الصادر بتاريخ 

                                                             
 .05بكشعير أماؿ المرجع السابؽ، ص (1)
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المنشآت كالتجييز لكلاية قسنطينة ك التي خكلت لممستأنؼ بأف يدمج بنايتو مع الطريؽ 
 كغيرىا مف القرارات ذات الصمة. أف ىذا القرار لا يعتبر بمثابة رخصة بناء 05الكطني رقـ 

إف تكاتر العمؿ بسمكؾ معيف في المجاؿ العمراني يجعمو بمثابة الممزـ  العرف العمراني:-
كبما أف العمراف تتداخؿ فيو المصالح الفردية للؤفراد فإف الكثير مف  (1)للؤفراد المطبقيف لو

كمثاؿ ذلؾ ما اصدره  نص قانكني بيا، ينيـ تبدك ممزمة ليـ رغـ عدـ كركدالتصرفات ب
ؿ ليا كؿ سكاف المنطقة شعكرا بإلزاميتيا، كىي عدـ تكجييات يمتثأعياف ميزاب بغرداية مف 
ف الشرقية كعدـ السماح بإقامة حدكد مف البناء مف الجيتي أمتار 07البناء بعمك يفكؽ السبع 

 ك الغربية لسطح المنزؿ كغيرىا مف التعميمات.

كىي مجمكعة القكاعد الراسخة التي يمجا إلييا  قانون الطبيعي ومبادئ العدالة:مبادئ ال-7
كآخر مصدر رئيسي في شتى المجالات كمف بينيا العمراف، حيث يمجأ إلييا كي لا تبقى 

مف المدارس المختمفة  القانكف إنطلبقاالكاقعة دكف حؿ أك تنظيـ كىي مستمدة مف أصؿ 
  .المكضكعية ك الشكمية ك المختمطة المنشأة لمحد الأدنى مف العدالة

 لمقانون الإداري العمراني المصادر الإحتياطية الفرع الثاني: 

بما أف لمقانكف الإدارم العمراني مصادر رئيسة يعتمد عمييا في عممية التنظيـ ك التخطيط 
الحاؿ مصادر ثانكية يعتمد عمييا في نفس العممية كميي تتنكع العمرانييف فإف لو بطبيعة 

 كتتعد بيف المصادر المعركفة في باقي القكانيف ك أخرل تتميز في المجاؿ العمراني فقط.

الفقو العمراني فيك مجاؿ يكثر بالكتابات لمباحثيف ك الميتميف بيذا المجاؿ يمثؿ  الفقو:-1
ليو لفيـ بعض مككنات العممية العمرانية التي إيمجا الحساس فميذا يعتبر مف بيف أىـ ما 

تتميز بالخصكصية في عديد المصطمحات ك الإجراءات مما يجعؿ لممبررات العممية دكرا 
 بارزا في تنظيـ العمراف.

                                                             
سماح فايزة، قانكف التييئة ك التعمير، محاضرات مكجية لطمبة السنة الثانية ماستر قانكف عاـ، كمية الحقكؽ، جامعة   (1)

 .09،ص 2020-2019قالمة،  1945مام08
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    بسبب كثرة خصكصيات المجاؿ العمراني ككثرة التنظيمات  الإستشارات المتخصصة:-2
لييـ في الحالات المبيمة أك غير إك المصطمحات فيو فلببد لو مف متخصصيف فيو يمجا 

لى شرح مف أفراد متخصصيف في العمراف، فقانكف التييئة ك التعمير إالكاضحة التي تحتاج 
ت الفاعمة فيو مثؿ الككالات ذك طابع تقني ميداني مما يمزـ المجكء إلى إستشارة الجيا

يات الفلبحية أك التجمعات المينية المختمفة كحتى الخبراء في المجالات أك المدير  العقارية
 .(1)العقارية ك البناء ككؿ ما تعمؽ بالعمراف

 التييئة و التعمير مفيوم قانونالمحور الثاني: 

بعد التطرؽ إلى ما يعرؼ بالقانكف الإدارم العمراني كالذم يمثؿ التشريع الشامؿ ك الأعـ 
في الجزائر فإنو مف السيكلة الآف تفكيكو ك التخصص في بعض مككناتو، لمتنظيـ العمراني 

د حيث أف البادر لمعقؿ بمجرد سماع كممة عمراف ىك البناء ك التشييد لذا يمكف القكؿ أف أح
كىذا ما يعني أف التشريع  ىك التييئة ك التعمير،عمراني أىـ مكاضيع القانكف الإدارم ال
المعدؿ ك المتمـ، لابد مف  29-90يحمؿ رقـ  نا بيذا الإسـالجزائرم يضـ في طياتو قانك 

تفكيؾ ىذا القانكف كمحاكلة بيانو لما لو مف أىمية في عممية تنظيـ كضبط عممية العمراف 
 .الإقميمي حيث يتدرج في تييئة عمميات البناء ك كضع حدكد ليا

 تعريف قانون التييئة و التعميرالمطمب الأول: 

  فينالؾ مف عرفو أنوتتعدد كتكثر محاكلات ضبط معنى ليذا القانكف كؿ حسب كجية نظره 
" مجمكعة القكاعد القانكنية ك المؤسسات المتعمقة بالتييئة ك التعمير ك التنمية الحضريتيف، 
فيك قانكف ييدؼ إلى إيجاد التأطير المادم ك النظامي لممدينة، ك بعبارة أخرل ىك قانكف 

لإستعماؿ العقار كذلؾ عبر الآليات أك الترتيبات التكفؿ بإيجاد التأطير القانكني  ييدؼ إلى
المتمثمة في كجكب إتقاف أعماؿ البناء المراد إنجازىا ك إتساقيا مع الأصكؿ الفنية          

 ك المكاصفات العامة لمعمراف ك البناء ك بياف كتحديد الإجراءات المتعمقة بالعممية العمرانية
                                                             

 .09سماح فايزة، المرجع السابؽ، ص ( 1)
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كىنالؾ مف ، (1)إحكاـ الرقابة عمى تنفيذ العممية العمرانية مف قبؿ سمطات الضبط الإدارم"ثـ 
عرفو مف جية "أنو مجمكعة القكاعد ك الأحكاـ ك القرارات المنفذة ليا لتنظيـ حركة المباني 
ذاتيا، أم كانت الأعماؿ المزمع إقامتيا، إنشاء مباني أك إقامة أعماؿ عمرانية أخرل 

 .(2)لتعمية أك التكسيع أك التعديؿ أك غيرىا"كأعماؿ ا

       كما عرؼ بأنو "جممة القكاعد القانكنية التي تيدؼ إلى تنظيـ المجاؿ العمراني ك ىك 
، أما (3)ما يندمج نسبيا في القانكف العاـ، كما ييدؼ إلى تنظيـ الأراضي ك المجاؿ العمراني"

في المادة الأكلى منو فإنو يعطي نكعا ما تعريفا  المعدؿ ك المتمـ 29-90بالعكدة إلى قانكف 
ليذا القانكف حيث تنص" ييدؼ ىذا القانكف إلى تحديد القكاعد العامة الرامية إلى تنظيـ إنتاج 

 للؤراضي   الإقتصادم إطار التسيير  الأراضي القابمة لمتعمير ك تككيف كتحكيؿ المبنى في
ك المكازنة بيف كظيفة السكف ك الفلبحة ك الصناعة، ك أيضا كقاية المحيط ك الأكساط   

الطبيعية ك المناظر ك التراث الثقافي ك التاريخي عمى أساس إحتراـ مبادئ ك أىداؼ 
ع الجزائرم أنو إبتدأ بأىداؼ ، يلبحظ عمى تعريؼ المشر (4)"السياسة الكطنية لمتييئة العمرانية

كد أنو جاء لتنظيـ الأراضي القابمة لمتعمير بالدرجة تييئة ك التعمير ليألمتعمؽ بالىذا القانكف ا
ف عممية أ، حيث الأكلى لأف المعمرة يستحيؿ التحكـ فييا لأف عمميات التشييد بيا قد إنتيت

التييئة تككف كفقا لأبعاد إقتصادية متساكية بيف قطاع السكف ك الفلبحة ك الصناعة مع 
البيئة كعدـ المساس بيا كحتى التراث العمراني المكركث مف الحضارات السابقة  إحتراـ

 تطبيقا لمسياسات الإقميمية العامة لمبلبد.

                                                             
(1)

القانكف العقارم، دكف تحديد السنة خالد رامكؿ، محاضرات في مقياس قانكف التييئة ك التعمير، مكجية لطمبة تخصص   
 .3،ص2009-2008المكجو ليا، جامعة التككيف المتكاصؿ، مركز البميدة، 

 .6محمد الأميف كماؿ، المرجع السابؽ، ص (  2)
 .7، ص 2015الجزائر،  ،، دار ىكمة2أقمكلي أكلد رابح صافية، قانكف العمراف الجزائرم، ط   (3)
، يتعمؽ 1990ديسمبر  01المكافؽ ؿ  1411جمادل الأكلى  14، مؤرخ في المعدؿ ك المتمـ 29-90القانكف رقـ   (4)

 .01، المادة 1990ديسمبر  02المكافؽ ؿ  1411جمادل الأكلى  15، المؤرخة في 52بالتييئة ك التعمير، ج ر ع 
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 مف الضكابط مجمكعة ىكالتييئة ك التعمير  قانكف مف خلبؿ تحميؿ ما سبؽ يمكف القكؿ أف
ابؽ مما يحتـ تنظيـ الكاقع العمراني في الجزائر بتفادم الأخطاء الس التي جاءت لتحسيف

بما يتكافؽ مع  صناعي(-فلبحي-إستعماؿ الأراضي عمى إختلبؼ نكعيا)سكنيعممية 
في  ك الثقافي المادم دكف المساس بالمكركث البيئي الأىداؼ الإقتصادية لمبلبد، كؿ ىذا

 إطار مستقبمي مستداـ.

 خصائص قانون التييئة و التعميرالفرع الأول: 

مرتبطة بو كحده كىذا كمو راجع لممكضكع الذم  اعتباراتيتميز قانكف التييئة ك التعمير بعدة 
ينظمو كىك العقار ك الذم لو عديد الأبعاد في شتى المجالات مما إنعكس عمى ىذا القانكف 

 حيث نجد لو خصائص مميز تختمؼ عف غيره مف القكانيف.

أم أنو قانكف  ول في العممية التشريعية:قانون التييئة و التعمير يجد مصدره الأ -1
تشريعي بالدرجة الأكلى حيث نص عميو في الدستكر ثـ تصدر قكانيف عف طريؽ السمطة 

كحتى ىذه الأخيرة ذات طبيعة خاصة فمدينا قانكف التكجيو  ،التشريعية لضبط مكاضيعو
 .(1)ة التنفيذيةثـ مراسـ تنظيمية صادرة عف السمط ـ قانكف التييئة ك التعميرثالعقارم 

صية لابد المتأكد مف ىذه الخ قانون التييئة و التعمير فرع قانوني متخصص حديث:-2
حتما يظير كحديث  نجدهبالقانكف المدني مثلب  ميزناهمف مقارنتو بباقي القكانيف الأخرل فمك 

بظاىرة التصنيع ك التي كانت  لمنشأة ىذا مف جية، أما مف جية أخرل فإف العمراف إرتبط
سببا مباشرا في إختلبؿ التكازف السكاني مف خلبؿ إفراغ الأرياؼ ك النزكح نحك المدف بسبب 

لمفرد، مما أدل إلى تكسع المدف بشكؿ غير متحكـ  فرص العمؿ كتحسيف الكضع المعيشي

                                                             
استر قانكف عاـ، كمية الحقكؽ ك العمكـ سماح فارة، مطبكعة حكؿ قانكف التييئة ك التعمير، مكجية لطمبة السنة الثانية م (1)

 .10، ص2020-2019قالمة،  1945مام  08السياسية، جامعة 
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يد مما تحتـ عمى فيو كىك الذم أخؿ بالنظاـ العاـ الذم تكسع ليشمؿ العمراف كعمميات التشي
 .(1)المشرع ضبط ىذه العشكائية بقانكف متخصص بالعمراف

تداخل أحكام قانون التييئة و التعمير مع عدة فروع قانونية تخضع لمقانون العام و -3
فيك يمتقي مع قانكف البيئة رغـ العلبقة الطردية بينيما فالإسكاف ىك   الخاص في آن واحد:

نية بإحتراـ كما أنو يتداخؿ مع قانكف الأملبؾ الكط في المحيط الطبيعي، تغيير إصطناعي
لبفيا كفي نفس الكقت يرتبط بالقانكف المدني بضبط الممكيات الممكيات الكطنية عمى إخت

كيجد لو أيضا علبقة بالقانكف التجارم مف خلبؿ  العقارية الخاصة كتحديد كيفية إستغلبليا،
المشيدة كالفنادؽ ك المصانع كغيرىا، كيرتبط بجؿ الأنظمة  التدخؿ في مختمؼ المشاريع

    .(2)...إلخالساحؿ الغاباتالقانكنية العامة أك الخاصة مف إستثمار أك إقتصاد 

حؽ الممكية العقارية  قانون التييئة و التعمير ذو طبيعة وقائية أكثر منيا عقابية:-4 
      مضمكف في الدستكر الجزائرم كلصاحب الحقكؽ العينية سمطات كاسعة في إستعماؿ 

      المعدؿ  29-90ك إستغلبؿ ىذا الحؽ، لكف لكؿ ىذا حدكد كضكابط قانكنية فالقانكف 
يع مف ك المتمـ المتعمؽ بالتييئة ك التعمير يمثؿ آلية لتكفير المسكف الصحي ك السميـ لمجم

خلبؿ رخص كشيادات قد تحد شيئا ما مف حرية مالؾ العقار فلب أحد يستطيع البناء كما 
، فالأصؿ أف الإنساف خمؽ لتعمير يريد إذا كاف يخالؼ بعض الإرتفاقات الكاجب الإمتثاؿ ليا

ىذه الأرض بكؿ حرية لكف داخؿ الجماعة التي تتداخؿ فييا المصالح العمرانية مما كجد 
لذا فإف  قائيا قبؿ عممية التشييد لأنو مف الصعب التحكـ في العقار بعد تشييدهتنظيميا ك 

قانكف التييئة ك التعمير يفرض رخص قبمية تسبؽ أم عمميات بناء ثـ يمييا مجمكعة مف 
المعدؿ ك المتمـ  29-90يعني أف القانكف  ىذا لا ،(3)ليذه الرخص الشيادات تأكد الإمتثاؿ

                                                             
عزاكم عبد الرحماف، محاضرات في مقياس قانكف  التييئة ك التعمير، مكجية لطمبة الماجستير تخصص قانكف عاـ،  (1)

 .12،ص 2011-2010كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة تممساف، 
 .11سماح فارة، المرجع السابؽ، ص   (2)
عزاكم عبد الرحماف، الرخص الإدارية في التشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة دكتكراه دكلة في القانكف العاـ، كمية  (3)

 .578،  ص2007الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة بف عكنكف، الجزائر،
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المتعمقة بمخالفات منو  77في المادة  ديحتكم في طياتو عقكبات عمى المخالفيف مثؿ ماكر  لا
 .أشير 06شير إلى  01ك الحبس مف  (300.000إلى  3.000)التعمير بيف الغرامة

 الطبيعة القانونية لقانون التييئة و التعميرالفرع الثاني: 

قانكف التييئة ك التعمير عبر مكاده المختمفة فإنو يظير ذلؾ المزيج بيف أحكاـ  عند إستقراء
 القانكف العاـ ك الخاص حيث ينظـ مجاؿ الممكية العقارية الخاصة الكاردة في القانكف المدني

فيك قانكف تتعايش فيو  ،(1)ككذا دكر الإدارات المختمفة في تنظيـ البناء الفردم للؤفراد
حيث يشبع الأفراد رغباتيـ العقارية في إطار سياسة مة ك الخاصة في آف كاحد المصمحة العا

 .(2)لفردية ك التنظيمية في ىذا الشأفالدكلة العمرانية كىذا عف طريؽ القرارات الإدارية ا

 علاقة قانون التييئة و التعمير بباقي القوانينالمطمب الثاني: 

يتداخؿ  كىذا بتنظيمو لمعمراف الذم المعدؿ ك المتمـ 29-90لمقانكف بسبب الأبعاد الكثيرة 
ىك مع عديد القطاعات فإنو يربط علبقات بقكانيف أخرل كؿ مف جية ك بسبب دكر معيف ك 

 ما سكؼ يتـ إيضاحو كفؽ ما يمي عير أمثمة فقط بسبب إستحالة ذكر العلبقة بكؿ القكانيف.

العلبقة بيف ىذيف  بقانون التوجيو العقاري:علاقة قانون التييئة و التعمير  الفرع الأول:
المعدؿ ك المتمـ المرجع  25-90الإثنيف علبقة كظيفية كتكميمية حيث يعتبر القانكف 

الأساسي لعممية البناء في الجزائر كىك ما يمثؿ مجاؿ لتطبيؽ قكاعد كنصكص التييئة ك 
مف قانكف التكجيو  21لمادة المعدؿ ك المتمـ، إذ تأكد ا 29-90ي القانكف التعمير الكاردة ف

العقارم أف الأراضي القابمة لمتعمير في مفيكـ ىذا القانكف ىي كؿ القطع الأرضية 
المخصصة لمتعمير في أجاؿ معينة بكاسطة أدكات التعمير كالتي نجدىا في قانكف التييئة ك 

 .(3)التعمير

                                                             
 .25صافية كلد رابح أقمكلي، المرجع السابؽ، ص  ( 1)
(2 )

 .25، ص المرجع نفسو 

 .28عزاكم عبد الرحماف، محاضرات في قانكف التييئة ك التعمير، المرجع السابؽ، ص  ( 3)
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تتبنى الدكلة سياسيات  قميم:علاقة قانون التييئة و التعمير بقانون تييئة الإ الفرع الثاني:
عامة تيدؼ إلى إيجاد التكازف الإقميمي لمبلبد كىك نفس ىدؼ قانكف التييئة ك التعمير لكف 

ذك مستكل كطني أساسو ىك التكزيع العادؿ لممكارد الطبيعية ك  20-01قانكف تييئة الإقميـ 
أك  فيك ذك طابع محمي ييتـ ببعد السكني عمى إختلبفو 29-90، أما القانكف إستغلبليا

بعبارة أخرل فإف الغرض مف تييئة الإقميـ ىك كضع قكاعد ك تدابير تكجييية بعيدة ك 
متكسطة الأجؿ أما التييئة ك التعمير فيضع القكاعد  التقنية الآمرة بما يتماشى مع السياسات 

 .(1)الكطنية

رغـ العلبقة العكسية بيف  علاقة قانون التييئة و التعمير بقانون البيئة: ث:الفرع الثال
-03ييدؼ إلى حماية البيئة ك يتماشى بيذا قانكف البيئة  29-90القانكنيف إلا أف القانكف 

ييدؼ ىذا  29-90ادة الأكلى مف القانكف كخير دليؿ عمى ىذا نص الم 10
فكلب القانكنيف يركزاف عمى  الأكاسط الطبيعية ك المناظر...،ك      القانكف....كقاية المحيط 

 .(2)حماية الكسط البشرم الطبيعي

قصد  29-90كجد القانكف  علاقة قانون التييئة و التعمير بقانون المدينة: الفرع الرابع:
أك المكجكد تحسيف السكف كالذم يككف في المدينة أساسا سكاء ما تعمؽ بتييئة المدف الجديدة 

،  المتعمؽ بشركط إنشاء المدف الجديدة كتييئتيا 08-02انكف المدينة اليا كفقا لما أقره قح
الذم يسعى إلى تنظيـ عممية الإسكاف في المناطؽ القابمة لمتعمير كتنظيميا كفؽ لمسياسات 

منو بنصيا أف  19في المادة  06-06للئقميـ كىك ما أقره القانكف التكجييي لممدينة  العامة
التخطيط المجالي ك الحضرم تتمثؿ في....مخطط شغؿ الأراضي كىك دليؿ كاضح  أدكات

 .(3)عمى التكامؿ ك التكافؽ بيف القانكنيف

                                                             
 .30مؤدف مامكف، المرجع السابؽ، ص ( 1)
 .39أقمكلي أكلد رابح صافية، المرجع السابؽ،   (2)
 .32مؤدف مامكف، المرجع السابؽ، ص ( 3)
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ييدؼ قانكف  علاقة قانون التييئة و التعمير بقانون التوجيو الفلاحي: الفرع الخامس:
إستغلبليا إقتصاديا إلى الحفاظ كترقية الأراضي الفلبحية كمحاكلة  08-16التكجيو الفلبحي 

المعدؿ ك المتمـ قصد حماية المناطؽ الفلبحية ك منع  29-90كبغرض ىذا تدخؿ القانكف 
عمميات البناء فييا بمحاربة زحؼ الإسمنت عمى ىذا القطاع الحساس قدر الإمكاف كالتحكـ 

 في تكسع المدف.

 التييئة و التعمير أدوات المحور الثالث: 

       المنظـ لعمميات التعمير ك التييئة في الجزائر  29-90مف النص المرجعي  إنطلبقا
 منو الكاقعة في الفصؿ الثالث تحت عنكاف أدكات التييئة ك التعمير، 10ك بالضبط المادة 

كالتي تنص عمى مايمي:" تشكؿ أدكات التعمير مف المخططات التكجييية لمتييئة ك التعمير 
، يمكف إستنتاج ىذه الأدكات ك التي تتمثؿ في مخططيف (1)ي..."ك مخططات شغؿ الأراض

     إعداد التكازف بيف مختمؼ كظائؼ الأراضي ك أنماط البناء  بيدؼ حدىما الآخرأيكمؿ 
 .(2) ك الأنشطة المتنكعة

يتضح أف السياسة العمرانية في الجزائر تعتمد عمى مخططيف رئيسييف  مف خلبؿ ماسبؽ
أكليما ىك المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير ك ثانييما ىك مخطط شغؿ الأراضي كىك 

 ماسكؼ يتـ إستعراضو بالتفصيؿ فيما يمي.

 المخطط التوجييي لمتييئة و التعميرالمطمب الأول: 

   المعدؿ  29-90مخطط في الفصؿ الثالث مف القانكف نص المشرع الجزائرم عمى ىذا ال
 177-91، إضافة إلى المرسكـ التنفيذم 30منو إلى المادة  16ك المتمـ كىذا مف المادة 

المرسكـ المتعمؽ بإجراءات إعداد المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير المعدؿ ك المتمـ ب

                                                             
 .10، المرجع السابؽ، المادة المعدؿ ك المتمـ 29 -90القانكف   (1)
، المتعمؽ بالتكجيو العقارم، ج ر 1990نكفمبر  18المكافؽ ؿ 1411جمادل الأكلى  01المؤرخ في  25-90القانكف  (  2)

 .69، المادة 1990نكفمبر  18المكافؽ ؿ  1411جمادل الأكلى  01، المؤرخة في 49ع 
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    و" ىك أداة لمتخطيط المجالي ،حيث عرؼ المشرع الجزائرم ىذا المخطط بأن 05-317
ك التسيير الحضرم، يحدد التكجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أك البمديات المعنية 
آخذا بعيف الإعتبار تصاميـ التييئة ك مخططات التنمية ك يضبط الصي  المرجعية لمخطط 

أنو يجده ميما كيحاكؿ  أم مكضكع يعرفو المشرع يعني، مف المعركؼ أف (1)شغؿ الأراضي"
غالبا ما لا يجيد  المشرع ليس التعريؼ ك كبيانو بسبب حساسيتو رغـ أف دكر التأكيد عميو

   ، لكف التعريؼ القانكني لممخطط التكجييي لمتييئة ىذا كتعتمي التعاريؼ القانكنية عدة نقائص
بعد تكجييي لمتسيير  أنو مخطط ذك 16ك التعمير جاء مقبكلا كمتسمسلب إذ تأكد ىذه المادة 

مما يعني حدكده المحمية فقط، فيك  أك مجمكعة بمديات مشتركة ك التييئة العمرانية لمبمدية
ليذه  مع إمكانية التشارؾ في حالة التشابو يختمؼ مف بمدية إلى أخرل حسب الكاقع المحمي

إرتباطيما الأراضي كىك دليؿ كاضح عمى  عي لمخطط شغؿكما أنو مخطط مرج الأخيرة
 .كتكامميا كتقاسميما لأدكار التييئة المحمية

 الفرع الأول: محتوى المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير

المعدؿ  29-90مف القانكف  17المادة  بمحتكل ىذا المخطط فقد نصت عميو أما فيما يتعمؽ
ت عميو ك المتمـ بأنو يتجسد في تقرير تكجييي كمستندات بيانية، يضاؼ ليـ تقنيف نص

المعدؿ ك المتمـ مع تقديميا شرحا مفصلب ليذا  177-91مف المرسكـ التنفيذم  17المادة 
 المحتكل.

كييتـ ىذا التقرير بتحميؿ الكضع القائـ ك الإحتمالات الرئيسية لمتنمية  تقرير توجييي:-1
ك الثقافي لمتراب المعني ككا نمط  بالنظر إلى التطكر الإقتصادم ك الديمغرافي ك الإجتماعي

 التييئة المقترح بالنظر إلى التكجييات الخاصة بمجاؿ التييئة العمرانية.

                                                             
 .16المرجع السابؽ، المادة  المعدؿ ك المتمـ، 29-90القانكف   (1)
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تبرز مخطط الكاقع القائـ في الإطار المشيد حاليا ك أىـ الطرؽ ك  وثائق بيانية:-2
مف الشبكات المختمفة إضافة إلى مخطط تييئة يبيف الحدكد بيف القطاعات ك بعض الأجزائ 

 الساحؿ ككذا الفلبحية ك الزراعية كغيرىا.الأرض 

يحدد القكاعد المطبقة بالنسبة إلى كؿ منطقة مشمكلة في القطاعات كىذا مف  تقنين:-3
جية التخصيص الغالبة للؤراضي ك الإرتفاقات المطمكبة ك المساحات التي تتداخؿ فييا 

الكبرل ك المنشآت  مخططات شغؿ الأراضي، إضافة إلى تحديد مكاقع التجييزات
  .(1)الأساسية

المناطؽ التي ينظميا المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير فيي بحسب المادة أما مف ناحية 
 المعدؿ ك المتمـ مقسمة إلى: 29-90مف القانكف  19

التي  القطاعات المعمرة: كىي كؿ الأراضي حتى ك إف كانت غير مجيزة بجميع التييئات-
 تشغميا بنايات مجتمعة كمساحات فاصمة بينيا ك النشاطات كالمساحات الخضراء ك الحدائؽ

 . (2)ك الفسحات الحرة...إلخ

كىي القطاعات المخصصة لمتعمير عمى الأمديف القصير ك  القطاعات المبرمجة لمتعمير:-
 .(3)سنكات 10المتكسط في آفاؽ 

كىي الأراضي المخصصة لمتعمير عمى المستكل البعيد  في  قطاعات التعمير المستقبمية:-
 .(4)سنة 20آفاؽ 

                                                             
، المحدد 1991مايك  28المكافؽ ؿ  1411ذم القعدة  14المعدؿ ك المتمـ، المؤرخ في  177-91المرسكـ التنفيذم  ( 1)

المؤرخة  26لإجراءات إعداد المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير ك المصادقة عميو ك محتكل الكثائؽ المتعمقة بو، ج ر ع 
 .17المادة  ،1991يكليك  01المكافؽ ؿ  1411ك القعدة  18في 

 .20المعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ، المادة  29-90القانكف  ( 2)
 .21المرجع نفسو، المادة  (3)
 .22المرجع نفسو، المادة  ( 4)
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ىي التي تككف فييا حقكؽ البناء محددة بدقة بنسب تتلبئـ  طاعات غير القابمة لمتعمير:الق-
 .(1)مع الإقتصاد الكطني

ىك ذلؾ الجزء الممتد مف تراب البمدية  29-90قانكف  19ك المقصكد بالقطاع حسب المادة 
تكقع تخصيص أراضيو لإستعمالات عامة كآجاؿ محددة لمتعمير بالنسبة للؤطراؼ الثلبثة ي

 .التعمير المستقبمية( -المبرمجة لمتعمير-الأكلى )المعمرة

 مراحل إعداد المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير: :الفرع الثاني

نظـ المشرع الجزائرم كيفيات إنشاء المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير عف طريؽ المرسكـ 
 كىا بالمركر عمى ما يمي:المعدؿ ك المتمـ  177-91التنفيذم 

المعدؿ ك المتمـ عمى أنو يجب  29-90مف القانكف  24تنص المادة  مرحمة المداولة:-1
تغطية كؿ بمدية بمخطط تكجييي لمتييئة ك التعمير حيث يتـ إعداد مشركعو بمبادرة مف 
رئيس المجمس الشعبي البمدم كتحت مسؤكليتو، كما يمكف أف تشترؾ بمديتيف فأكثر في 

ة التكجييات الإجمالية لمتييئة ككيفيات يتضمف في المداكل إعداد المخطط كالي لابد أف
ىا المخطط، إضافة إلى كضع معيات في إعدادك الجالعمكمية  ك الييئات مشاركة الإدارات

 .(2)قائمة محتممة لمتجييزات ذات الفائدة العمكمية

ليتـ إبلبغ ىو المداكلة إلى الكالي المختص إقميميا كتنشر لمدة شير بمقر المجمس الشعبي 
مف المرسكـ  03لمعني أك المجالس الشعبية البمدية المعنية كىا حسب المادة البمدم ا

مف نفس المرسكـ فتمكف بمديتيف أك  05أما المادة  المعدؿ ك المتمـ، 177-91م ذالتنفي
 .المشتركة في مخطط كاحد مف أف تعيده إلى مؤسسة عمكمية مشتركة لإعداده أكثر

بإستشارة  البمدم رئيس أك رؤساء المجمس الشعبيل جوازيايمكف  مرحمة الإستشارة:-2
ييـ أر  لإبداء عيات المحميةمرؤساء غرفة التجارة ك الفلبحة كرؤساء المنظمات المينية ك الج

                                                             
 .23، المادة المعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ 29-90القانكف  ( 1)

 .02المادة  المعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ، 177-91المرسكـ التنفيذم  ( 2)
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في مشركع المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير، حيث يبدكف مكافقتيـ في الإستشارة مف 
، كما يمزـ كجكبا بإستشارة الإدارات ك المصالح (1)يكما مف إبلبغيـ 15عدميا في أجؿ 

العمكمية التالية:التعمير_الفلبحة_التنظيـ الإقتصادم_الرم_النقؿ_الأشغاؿ العمكمية_المباني 
كأضاؼ  ك لمكاقع الأثرية ك الطبيعية_البريد ك المكاصلبت_تكزيع الطاقة_النقؿ_تكزيع الماء،

الييئات التالية  177-91التنفيذم المعدؿ لممرسكـ  317-05المرسكـ التنفيذم 
فأضاؼ مصالح الصناعة  148-12م ذالبيئة_التييئة العمرانية_السياحة أما المرسكـ التنفي

تبميغيا  ف تاريخيكما م 60كترقية الصادرات، كيككف لكؿ ىذه الإدارات السابقة الذكر ميمة 
 .(2)لأجؿ إبداء رأييا

ك طابع محمي فإنو يشترؾ في إعداده جؿ ذير بما أف المخطط التكجييي لمتييئة ك التعم
 المصالح المحمية سكاء الغير رسمية كالجمعيات أك الرسمية كالمديريات الكلائية المختمفة.

مف فكرة مشاكرة الفاعمييف المحمييف فإف الجميكر  إنطلبقا مرحمة التحقيق العمومي:-3
الساكف في إقميـ البمدية أك البمديات المعنية يمكف لو إبداء رايو في مشركع ىا المخطط عف 

يكما  45يحرص عميو المفكض المحقؽ كىذا في ميمة  مرقـ ك مكقع طريؽ سجؿ خاص
بيذا الإجراء يككف قد مر  ،حيث يبم  الجميكر عبر إعلبف في البمدية ك الصحؼ الكطنية

 .(3)مشركع المخطط عمى كؿ المككنات المحمية لمبمدية لإثرائو ك إبداء تكجيياتيـ

يرسؿ مشركع المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير بعد تعديمو عند  مرحمة المصادقة:-4
 177-91الإقتضاء مصحكبا بسجؿ التحقيؽ العمكمي)سماه المشرع في المرسكـ التنفيذم

ك بمحضر قفؿ التحقيؽ كنتائجو التي إستخمصيا المفكض المحقؽ،  ستقصاء العمكمي(الإ
كبعد مصادقة المجمس أك المجالس الشعبية البمدية المعنية إلى الكالي المختص إقميميا الي 

                                                             
 .07، المادة المعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ 177-91المرسكـ التنفيذم  ( 1)
 .08المرجع نفسو المادة  (  2)

 .13إلى ـ  10، المكاد مف ـالمرجع نفسو (  3)



31 
 

صدار إقصد  يكما المكالية مف تمقي الممؼ 15يتمقى رأم المجمس الشعبي الكلائي خلبؿ 
 .(1)الكالي ليا المخطط

مف القانكف  27المعدؿ ك المتمـ ككذا المادة  177-91مف المرسكـ التنفيذم  15أما المادة 
 المعدؿ ك المتمـ  فيي تنص عمى أف مشركع المخطط يصدر في الحالات التالية: 90-29

بقرار مف الكالي بالنسبة لمبمدية أك البمديات التي مجمكع سكانيا يقؿ عددىـ عف -
 ألؼ نسمة. 200.000

ينص  29-90)القانكف بعد إستشارة الكالي  قرار مف كزير الداخمية ك التييئة العمرانيةب-
عمى قرار مشترؾ بيف كزير التييئة العمرانية ككزير الجماعات المحمية لؾ الحقيبتاف الآف في 

بالنسبة لمبمدية أك البمديات التي مجمكع سكانيا يزيد عددىـ عف يد كزير الداخمية( 
 ألؼ نسمة. 500.000نسمة ك يقؿ عف ألؼ  200.000

بمرسكـ تنفيذم)أم مف الكزير الأكؿ أك رئيس الحككمة حسب الحالة(  بناء عمى إستشارة -
ك التييئة العمرانية بالنسبة لمبمدية أك  الكالي أك الكلاة المعنييف ك تقرير مف كزير الداخمية

 سمة.ألؼ ن 500.000البمديات التي مجمكع سكانيا يزيد عددىـ عف 

بعد المصادقة عمى ىذا المخطط ينشر مف قبؿ البمدية أك البمديات المعنية لمجميكر لمعمـ بو 
تأكد عمى ضركرة نشر المداكلات إلى ما تعمؽ  10-11مف قانكف البمدية  30لأف المادة 

مف نفس القانكف فيي تأكد أنو لا تصبح قرارات المجمس  97منيا بالنظاـ العاـ، أما المادة 
دل الشعبي البمدم قابمة لمتنفيذ إلا بعد إعلبـ المعنييف بيا كىا في أماكف النشر المعركفة ل

     ا يصبح المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير نافذا ذ، بي(2)البمدية كمكح تعميؽ الإعلبنات
ىل يمكن ك ممزما في مكاجية الجميع بكصكلو إلى صكرتو النيائية لكف ىنا يمكف التسائؿ 

 عمى ىذا جابةإ، جراء تعديلات عمى المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير بعد صدوره؟إ
                                                             

 .14المادة  ،المعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ 177-91المرسكـ التنفيذم  (1)
 .25السابؽ،ص شيرزاد عكابد، المرجع  (2)



32 
 

بقكليا" لا يمكف المتعمؽ بالتييئة ك التعمير المعدؿ ك المتمـ  29-90مف القانكف  28المادة 
مراجعة المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير إلا إذا كانت القطاعات المزمع تعميرىا في 

أك إذا كاف تطكر الأكضاع أك المحيط أصبحت معو مشاريع التييئة لمبمدية  طريؽ الإشباع
 أك البنية الحضرية لا تستجيب أساسا للؤىداؼ المعنية بيا".

سنة  20بما أف المخطط التكجييي ذك بعد محمي بمدم ك كذا مستقبمي في أفاؽ تصؿ إلى 
ما يعني أنيا بمجرد  فإنو تأسس عمى أفكار كطمكحات ليست عمى أرض الكاقع بعد كىك

تطبيقيا قد نجد بعض الإختلبلات كىك ما تداركو المشرع بالسماح بتعديؿ ىذا المخطط في 
، كما أف الظركؼ قد تتغير بما يخؿ بالقاطاعات أعلبه 28الحالات المذككرة في المادة 

ديمو الأربع التي ينظميا ىذا المخطط مما يجعؿ أىدافو بعيدة عف الكاقع كىك سبب كاؼ لتع
 لأنو الأساس مف كجكده أصلب.

 مخطط شغل الأراضيالمطمب الثاني: 

المعدؿ ك المتمـ مما يعني  29-90مخطط شغؿ الأراضي ىك الأداة الثانية ضمف القانكف 
إرتباطو الكثيؽ بالأداة الأكلى المتمثمة في المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير، حيث أف ىذا 

ة لإستغلبؿ الأراضي كتقسيميا ألى قطاعات محددة أما الأخير يضع السياسيات العام
ستغلبؿ ك إستخداـ ىذه  مخطط شغؿ الأراضي فيك أكثر تخصصا حيث ينظـ كيفية شغؿ كا 

 القطاعات كيبيف كؿ ما يحيط بيا مف مشاريع أك طرؽ كىكذا.

-90نظـ المشرع الجزائرم ىذا المخطط مف خلبؿ الفصؿ الثالث القسـ الثالث مف القانكف 
 38إلى المادة  31المعدؿ ك المتمـ المتعمؽ بالتييئة ك التعمير كىذا بالضبط مف المادة  29

المعدؿ ك المتمـ المحدد لإجراءات إعداد  178-91منو، إضافة إلى المرسكـ التنفيذم 
، حيث أف المادة مخطط شغؿ الأراضي ك المصادقة عمييا ك محتكل الكثائؽ المتعمؽ بيا

تعطي نكعا ما تعريفا لمخطط شغؿ الأراضي كىذا بالتركيز عمى  29-90مف القانكف  31
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يحدد مخطط شغؿ الأراضي بالتفصيؿ في إطار تكجييات  أىدافو ك الغرض مو بقكليا:"
 المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير، حقكؽ إستخداـ الأراضي ك البناء.

 ضي:كليذا فإف مخطط شغؿ الأرا

يحدد بصفة مفصمة بالنسبة لمقطاع أك القطاعات أك المناطؽ المعنية الشكؿ الحضرم    -
 ك التنظيـ ك حقكؽ البناء ك إستعماؿ الأراضي.

يعيف الكمية الدنيا ك القصكل مف البناء المسمكح بو المعبر عنيا بالمتر المربع مف -
الأرضية المبنية خارج البناء أك بالمتر مكعب مف الأحجاـ ك أنماط البنايات المسمكح بيا ك 

 إستعمالاتيا.

 يضبط القكاعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنايات.-

  ات الخضراء ك المكاقع المخصصة لممنشآت العمكمية يحدد المساحة العمكمية ك المساح-
 ك المنشآت ذات المصمحة العامة، ككذلؾ تخطيطات كمميزات طرؽ المركر.

 تفاقات.يحدد الإر -

يحدد الأحياء ك الشكارع ك النصب التذكارية ك المكاقع ك المناطؽ الكاجب حمايتيا -
 كتجديدىا ك إصلبحيا.

 الكاجب كقايتيا ك حمايتيا."يعيف مكاقع الأراضي الفلبحية -

يظير مف خلبؿ ىذا التعريؼ التشريعي مدل إختصاص مخطط شغؿ الأراضي في 
المساحة المستغمة أك حتى مساحات القطاعات فيك ينظميا مف كؿ جانب سكاء ما تعمؽ ب

ء كىذا بسبب أف المدف الجزائرية أصبحت تعرؼ بالمدف الحمرا،بالشغؿ الخارجي لمبنايات 
إنياء  كأدكف أم تييئة  المستخدـ في البناء جر الأحمرالكاجيات تبقى بشكؿ الآبسبب أف 
، كما فالساكف الجزائرم ييتـ بمسكنو مف الداخؿ كلا ييمو الشكؿ الخارجي الخارجية للؤشغاؿ



34 
 

أف ىذا المخطط ييتـ بالإرتفاقات ايضا كىي تمؾ المساحات الكاجب إحتراميا كترؾ مسافات 
، فيذا المخطط الإبتعاد عف الطرؽ الكطنية أك البمدية بمقدار معيف كىكذابينيا كبيف السكف ك

  يكازف بيف تنظيـ المساكف ذات الطابع الشخصي كبيف المؤسسات ك الإدارات ك المساحات 
 أم شيء عمكمي.ك 

  حيث يمكف القكؿ أف مخطط شغؿ الأراضي ىك "عبارة عف كثائؽ شاممة تتضمف المبادئ 
ة لمتخطيط الحضرم ميمتو تثبيت القكاعد العامة ك الصلبحيات لإستعماؿ ك الأدكات المحمي

 ".(2)، يتميز بككنو عمؿ جماعي بيف عدة مصالح لمدكلة عمى المستكل المحمي(1)الأراضي

كالذم لـ يحدد  (3)إضافة إلى أنو يمكف تغطية جزء فقط مف البمدية بمخطط شغؿ الأراضي 
لكف بالنظر إلى القطاعات المقسمة في كؿ بمدية ضمف المخطط التكجييي  المشرع ماىك

لمتييئة ك التعمير يسيؿ تحديد ىذا الجزء، فالقطاع المعمر يصعب تطبيؽ مخطط شغؿ 
القطاعات  البنايات ك الأحياء القائمة، أماالأراضي عميو لأنو مستغؿ أصلب كلا يمكف تعديؿ 

 20سنكات ك  10عمى المدل المتكسط ك البعيد في إطار المستقبمية أك المبرمجة لمتعمير 
بقى أراضي ليا لأنيا لـ تستغؿ بعد، لتسنة فيي الأخرل يمكف عدـ إعداد مخطط شغؿ 

القطاعات القابمة لمتعمير ىي التي يقصدىا المشرع بجزء مف البمدية يغطى بيذا المخطط 
ثؿ الأكلكية لقطاعات الأخرل تمبا لإنو في طكر التشكؿ كالعمراف كىي التي عند مقارنتيا

 القصكل لتنظيـ شغميا.

 الفرع الأول: محتوى مخطط شغل الأراضي

     29-90مف القانكف  32 أما محتكل مخطط شغؿ الأراضي فيك يتككف حسب المادتيف
 مف : المعدؿ ك المتمـ 178-91مف المرسكـ التنفيذم  18ك 

                                                             
)1(

 Jacqueline morond deviller, droit de l urbanisme, 4 édition Dalloz, 1998 ,p 47. 

 
(2)

  Jean paul gili, hubert charles, jacques de lanversin les grand arrets du droit de l urbanisme, 

4 édition, Dalloz, 1996 , p 02. 
 .34المعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ، المادة  29-90القانكف  (  3)
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مذكرة تقديـ يثبت فييا تلبئـ أحكاـ كخطط شغؿ الأراضي مع  لائحة تنظيم تتضمن:-أ
أحكاـ المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير ككذلؾ البرنامج المعتمد لمبمدية أك البمديات 

 المعنية تبعا لآفاؽ تنميتيا.

جانب القكاعد التي تحدد لكؿ منطقة متجانسة...نكع المباني المرخص بيا أك المحظكرة -
كؽ البناء المرتبطة بممكية الأرض التي يعبر عنيا معامؿ شغؿ الأرض كمعامؿ ككجيتيا كحق

 مساحة ما يؤخذ مف الأرض مع جميع الإرتفاقات المحتممة .......

 .(1)المنافذ ك الطرؽ، كصكؿ الشبكات إلييا، خصائص القطعة الأرضية......"-

 تتككف مف: بيانية ومستندات ب وثائق-

 .5000/1أك  2000/1بمقياسمخطط بياف المكقع -

 .1000/1أك  500/1مخطط طكبكغرافي بمقياس -

تبيف القكاسر الجيكتقنية لتعمير التراب المعني،  1000/1أك  500/1خارطة بمقياس  -
 .مصحكبة بتقرير تقني

يبرز الإطار المشيد حاليا ككذلؾ الطرؽ  1000/1أك  500/1مخطط الكاقع القائـ بمقياس -
 .(2) المختمفة....."ك الشبكات 

عند النظر إلى محتكل مخطط شغؿ الأراضي يظير جميا أنو ذك بعد تفصيمي لإستغلبؿ 
الأراضي كحقكؽ إستعماليا فيك ينظـ كؿ شيء متعمؽ بالبناء عمى كافة الجكانب بداية 
بالإرتفاقات ككاجية السكف ككصكلا إلى مكقعو ضمف القطاع كمدل بعده عف الأخطار 

                                                             
، المتعمؽ بتحديد إجراءات 1991مايك  28المكافؽ ؿ 1411ذم القعدة  14المؤرخ في  178-91المرسكـ التنفيذم  ( 1)

المؤرخة  26إعداد مخطط شغؿ الأراضي ك المصادقة عمييا ك محتكل الكثائؽ المتعمؽ بيا، الصادر بالجريدة الرسمية ع 
 .18، المادة 1991يكليك  01المكافؽ ؿ  1411ذك القعدة  18في 

 .18المرجع نفسو، المادة   (2)
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التكنكلكجية ككؿ ىذا مثبت في خرائط تكمؿ بعضيا البعض فمكؿ منيا مكضكع الطبيعية ك 
 محدد يحترـ عند شغؿ ام أرض أك بناء. 

 إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي الفرع الثاني:

لمخطط شغؿ الأراضي بعد محمي لذا فيك يتـ عف طريؽ مداكلة مف رئيس المجمس الشعبي 
لمتييئة ك التعمير لكنو يختمؼ عنو في بعض المكاعيد البمدم مثؿ المخطط التكجييي 

 القانكنية حيث يتـ يمر مخطط شغؿ الأراضي بنفس المراحؿ.

يقر مخطط شغؿ الأراضي عف طريؽ مداكلة مف رئيس المجمس  مرحمة المداولة:-1
الشعبي البمدم أك المجالس الشعبية لمبمديات المعنية مما يعني إمكانية التشارؾ في إعداده 

ف يتضمف مشركع ىذا المخطط تذكير بالحدكد المرجعية لمخطط أكلابد  بيف عدة بمديات،
شغؿ الأراضي الكاجب إعداده كفقا لما حدده المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير المتعمؽ 

       ، إضافة إلى بياف لكيفيات مشاركة الإدارات العمكمية ك الييئات ك المصالح العمكمية  (1)بو
الجمعيات في إعداد مخطط شغؿ الأراضي، ثـ تبم  المداكلة إلى الكالي المختص إقميميا ك 

، كليـ أف كتنشر لمدة شير في مقر المجمس أك المجالس البمدية المعنية في حالة التشارؾ
    .(2)يسندك ميمة إعداده إلى مؤسسة عمكمية مشتركة

حيث يقكـ رئيس  جوازيةشاكرات يمر مشركع مخطط شغؿ الأراضي بم مرحمة المشاورة:-2
أك رؤساء أك المؤسسة العمكمية المشتركة بإطلبع كؿ مف رئيس الغرفة التجارية كرئيس 
غرفة الفلبح ك رؤساء المنظمات المينية ك رؤساء الجمعيات المحمية بإعداد ىذا المخطط 

مف تاريخ ارساؿ  يكـ إبتداء 15إعطاع مكافقتيـ عمى المشاركة في أجؿ بكىذا  أراءىـلإبداء 

                                                             
المعدؿ ك المتمـ فإف ترسيـ حدكد المحيط الذم يدخؿ فيو مخطط  178-91 مرسكـ التنفيذممف ال 04حسب المادة  ( 1)

إلى ممؼ مككف مف مذكرة تقديـ كمخطط يعد عمى مقياس المخطط التكجييي لمتييئة ك  شغؿ الأراضي يككف بالإستناد
التعمير بمداكلة مف الكالي إذا كاف التراب المعني تابع لكلاية كاحدة كمف كزير الداخمية ك التييئة العمرانية إذا كاف التراب 

 تابع لكلايات مختمفة.
 05،03،02ابؽ، المكاد ، المرجع الس178-91المرسكـ التنفيذم  (  2)
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مف المرسكـ التنفيذم  07كىذا كمو بنص المادة  لييـإرسالة الإفصاح عف مشركع المخطط 
الإدارات  مف نفس المرسكـ فيي تمزـ بإستشارة 08أما المادة ، المعدؿ ك المتمـ 91-178

كمية، الفلبحة، التنظيـ الإقتصادم، الرم، النقؿ، الأشغاؿ العم التعمير،كىي  وجوبيا التالية
المباني ك المكاقع الأثرية ك الطبيعية ، البريد ك المكاصلبت، تكزيع الطاقة، النقؿ، تكزيع 

البيئة، التييئة العمرانية، فأضاؼ الإدارات التالية  318-05أما المرسكـ التنفيذم ، المياه
 .، لينشر ىذا القرار بالإستشارة في مقر المجمس الشعبي البمدم لمدة شير (1)السياحة

 ك الييئات يبم  مشركع مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو بمداكلة ليذه الإدارات
يكما كفي حالة لـ  60في ميمة العمكمية ك المنظمات المينية ك الجمعيات  لإبداء رأييا 

 .(2)تجب أعتبر رأييا مكافقة عمى ىذا المشركع

يخضع مشركع مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو  مرحمة التحقيق العمومي:-3
يكما )عكس المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير الذم مدتو  60لإستقصاء عمكمي مدتو 

يكما( فيحدد مكاف أك أماكف إبداء الرأم بناء عمى قرار مف رئيس أك رؤساء المجالس  45
  ؽ في سجؿ خاص كمرقـالشعبية البمدية المعنية ، كيحرص عمى ىذا التحقيؽ محافظ محق

مع نشر قرار التحقيؽ العمكمي في مقر البمدية أك البمديات المشتركة كيبم  لمكالي  ك مكقع 
، ليقكـ المفكض أك المفكضيف المحققيف بقفؿ الإستقصاء بعد نياية الميمة المختص إقميميا

رسالو رفقة إستنتاجاتيـ إلى المجمس أك المجالس البمدية المعنية يكما  15 في اجؿ كا 
  .(3)المكالية

يمكف تعديؿ  178-91مف المرسكـ التنفيذم  14حسب المادة  مرحمة المصادقة:-4
ليرسؿ بعدىا مصحكبا مشركع مخطط شغؿ الأراضي بناء عمى نتائج التحقيؽ العمكمي 

                                                             
، المعدؿ ك المتمـ لممرسكـ 2005سبتمبر  10المكافؽ ؿ 1426شعباف  06المؤرخ في  318-05المرسكـ التنفيذم  (1)

المحدد لإجراءات إعداد مخططات شغؿ الأراضي ك المصادقة عمييا ك محتكل الكثائؽ المتعمقة بيا،  178-91التنفيذم 
 .02، المادة 2005سبتمبر  11فؽ ؿالمكا 1426شعباف  07، المؤرخة في 62الجريدة الرسمية عدد 

 .09، المرجع السابؽ، المادة مـالمعدؿ ك المت 178-91ـ التنفيذم المرسك   (2)
 .13إلى  10، المكاد مف المرجع نفسو  (3)
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ك محضر قفمو ك نتائج المحافظ المحقؽ إلى الكالي المختص إقميميا  بسجؿ الإستقصاء
، أما إذا إنقضت ىذه الميمة فإف رأم الكالي يكما مف إستلبمو الممؼ 30بإبداء رأيو في أجؿ 

افقة عمى مشركع مخطط شغؿ الأراضي، ليصادؽ بعدىا المجمس أك المجالس البمدية يعد مك 
كلابد مف تبميغو بعد المصادقة عميو لمكالي المختص المعنية بمداكلة عمى ىذا المخطط 

إقميميا ككذا المصالح التابعة لمدكلة المكمفة بالتعمير عمى مستكل الكلاية ك غرفة التجارة ك 
غرفة الفلبحة، ثـ يكضع تحت تصرؼ الجميكر عف طريؽ قرار مف رئيس المجمس البمدم 

 يبيف فيو:

 تاريخ بدء عممية الكضع تحت التصرؼ.-

 المكاف أك الأماكف التي يمكف إستشارة الكثائؽ فييا.-

 .(1)قائمة الكثائؽ الكتابية ك البيانية التي يتككف الممؼ منيا-

يطرح السؤاؿ الآف بعد المصادقة عمى مخطط شغؿ الأراضي ىؿ يمكف التعديؿ عميو ىذا ما 
لحالات التي يسمح المعدؿ ك المتمـ التي تعدد ا 29-90مف القانكف  37أجابة عميو المادة 
 فييا بتعديمو كىي:

إذا لـ ينجز في الأجؿ المقرر لإتمامو سكل ثمث حجـ البناء المسمكح بو مف المشركع -
 الحضرم أك البنايات المتكقع في التقدير الأكلي.

 إذا كاف الإطار المبني المكجكد في حالة خراب أك في حالة مف القدـ تدعك تجديده.-

 إذا طاف الإطار المبني قد تعرض لتدىكرات ناتجة عف ظكاىر طبيعية.-

إذا طمب ذلؾ كبعد مركر خمس سنكات مف المصادقة عميو أغمبية ملبؾ البنايات البالغيف -
 حقكؽ البناء التي يحددىا مخطط شغؿ الأراضي السارم المفعكؿ.عمى الأقؿ نصؼ 

                                                             
 .17ك  16، المادتيف المعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ 178-91المرسكـ التنفيذم   (1)
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 تعميرالقواعد العامة لمتييئة و الالمحور الرابع: 

 29-90مف القانكف  9إلى  3نظـ المشرع الجزائرم ىذه القكاعد مف خلبؿ المكاد مف 
كىك  175-91المتعمؽ بقانكف التييئة ك التعمير المعدؿ ك المتمـ ككذا المرسكـ التنفيذم 

المحدد ليذه القكاعد حيث يفصميا بشكؿ كاضح، مف ىنا يمكف القكؿ أف ىذه القكاعد تفعؿ 
      أدكات التييئة ك التعمير المتمثمة في كؿ مف المخطط التكجييي لمتييئةفي حالة غياب 

 29-90مف القانكف  03ك التعمير ك مخطط شغؿ الأراضي حسب ما نصت عميو المادة 
حيث تشكؿ ىذه القكاعد الحد الأدنى في مجاؿ البناء إذا غاب ما ينظميا عمى المستكل 

ؼ جامع مانع ليذه القكاعد ككذا بياف أىـ ما تحتكيو ، لذا لابد مف محاكلة كضع تعريالمحمي
 ىذه القكاعد ذات الصفة العمكمية.

 تعريف القواعد العامة لمتييئة و التعميرالمطمب الأول: 

لا نجد تعريفا ليذه القكاعد لكف نجد ما  29-90مكاد قانكف التييئة ك التعمير  بإستقراء
فإنو يعطي كصفا  175-91يساعدنا عمى ىذا كىك نفس الأمر بالنسبة لممرسكـ التنفيذم 

ليذه القكاعد في عدة مجالات لكف دكف تعريؼ صريح لذا حاكؿ البعض تعريفيا بالقكؿ 
التي تطبؽ في غياب أدكات التييئة ك التعمير ك المتظمة أنيا:" مجمكعة القكاعد العامة 

لمشركط الكاجب تكافرىا في مجاؿ البناء، بيدؼ تحقيؽ تكسع عمراني يسمح بإبراز قيمة 
  المناطؽ التي تتكفر عمى منجزات طبيعية أك ثقافية أك تاريخية كحماية الأراضي الفلبحية 

  البارزة لاسيما البناء  ناطؽ ذات المميزاتك الغابات ك المساحات الخضراء كغيرىا مف الم
ك الأعماؿ المتعمقة بو ك مكقعو ك اليندسة المعتمدة في تشييده ك تييئة ىذه المناطؽ عمى 

 .(1)نحك يسمح بحمايتيا كتنظيميا"

                                                             
مجاجي منصكر، النظاـ القانكني لمترخيص بأعماؿ البناء في التشريع الجزائرم، رسالة ماجستير في القانكف العقارم ك  ( 1)

 .43، ص 2002-2002الزراعي، كمية الحقكؽ، جامعة سعد دحمب، البميدة، 
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مف النصكص القانكنية المنظمة لمقكاعد العامة لمتييئة ك التعمير فأنو يمكف تعريؼ  إنطلبقا
ىذه الأخيرة بأنيا تمؾ الضكابط القانكنية التي تحدد الشركط الكاجب تكافرىا في مشاريع     

        مف أجؿ البناء كىذا في حالة غياب أدكات التييئة      أك المشاريع تجزئة الأراضي
الأمف  مخطط شغؿ الأراضي( بما يضمف-ر) المخطط التكجييي لمتييئة ك التعميرك التعمي

ية مف تنظيـ البنايات السكنك الصحة العمكمييف ككذا الركنؽ ك الجماؿ الحضرم إضافة إلى 
 .الداخؿ دكف المساس بالبعد الفلبحي ك الأثرم ك الثقافي للؤراضي

 و التعمير محتوى القواعد العامة لمتييئةالمطمب الثاني: 

بما أف ىذه القكاعد ىي عبارة عف ضكابط عامة يمجأ إلييا في حالة غياب أدكات التييئة     
ك التعمير فإف ليا أىمية بالغة كىك ما يظيره المشرع في عممية تنظيميا حيث ذكرىا في 

 عدة نصكص قانكنية.

المعدل و  29-91القانون المذكورة في القواعد العامة لمتييئة و التعمير -الفرع الأول
 المتمم:

ككذا المرسكـ التنفيذم      29-90تتفرؽ القكاعد العامة لمتييئة ك التعمير بيف القانكف 
حيث أف قانكف التييئة ك التعمير سابؽ الذكر أعطا حدكدا ليذه القكاعد مف خلبؿ  91-175

منو التي تتكمـ عف القطع الأرضية التي تككف قابمة لمبناء إلا التي تراعي  04نص المادة 
، ك التي تككف في عندما تككف ىذه القطع داخؿ الأجزاء المعمرة لمبمدية (1)الإقتصاد الحضرم

لات الفلبحية عندما تككف مكجكدة عمى أراضي الحدكد المتلبئمة مع القابمية للئستغلب
 تككف في الحدكد المتلبئمة مع ضركرة حماية المعالـ الأثرية ك الثقافية.، إضافة لمتي فلبحية

يي تنظـ الإرتفاقات المتعمقة بأم بناء أك سياج ف مف نفس القانكف 06ك  05أما المادتيف 
أما إذا  كمدل بعده عف محكر الطريؽ المؤدم إليو في القطع المعمرة كحددتو بأربع أمتار

                                                             
الحضرم كؿ النشاطات المتعمقة بإنتاج السمع ك  "الإقتصاد 06-06 مف القانكف التكجييي لممدينة 04حسب المادة  (1)

 ثيراتو".أط الحضرم أك في المجاؿ الخاضع لتالخدمات المتكاجدة في الكس
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ككذا عدـ  ،يؽ فإنو أربع أمتار تعتبر كأنيا مكجكدة إعتباريا فقطسبؽ البناء أك السياج الطر 
م أف تحديد أالسماح بعمك البنايات في الأجزاء المعمرة لمبمدية متكسط عمك البنايات المجاكرة 

مف  07أما المادة  عمك ما يجاكره مف بنايات،حد العمك يختمؼ مف مكاف إلى آخر حسب 
فيي تأكد عمى ضركرة ربط المساكف المعدة لمسكف بمصدر لممياه الصالحة  29-90القانكف 

المنشآت ك البنايات ذات الإستعماؿ الميني ك الصناعي  08لمشرب في حيف تنظـ المادة 
رمي النفايات الممكثة أك أم عنصر ضار  كتفرض عمييـ تصميميا بما يمكف مف تفادم

تفرض عمى المحاجر ك مكاقع التفري  ترؾ  09نص عميو القانكف، ك آخر مادة  خارج ما
        الأراضي بعد إستغلبليا صالحة للئستعماؿ مرة أخرل أم إستغلبليا بشكؿ مدركس 

 ك مستداـ.

 :175-91المرسوم التنفيذي القواعد العامة لمتييئة و التعمير المذكورة في الفرع الثاني: 
لكنو أكثر  29-90ذككر في ىذا المرسكـ مع ماىك مذككر في القانكف يتماشى ما ىك م

تفصيلب ىنا بحيث يضع الحدكد ك القكاعد لكؿ ما يشمؿ البناء كىك ما يصعب عممية ذكرىا 
جميعا بالتفصيؿ، كبغرض تسييؿ الأمر عمى القارئ سكؼ يتـ تقسيـ القكاعد العامة لمتييئة 

اء نظميا كذكر حدكد المكاد التي تنظميا ك إعطك التعمير عمى حسب المكاضيع التي ت
 :(1)بعض الأمثمة عف كؿ منيا كفؽ ما يمي

 12)المواد من القواعد العامة لمتييئة و التعمير المتعمقة بالأمن و الصحة العمومية-1
حيث يتـ رفض منح رخصة البناء  :(75-91م ت  18إلى  13وكذا المواد من   16إلى 

لمبنايات التي تمس بالسلبمة أك الأمف العمكمي بسبب مكقعيا أك حجميا أك حتى إستعماليا 
 إنجراؼ التربة...إلخ(-مثؿ أف تقع البناية في أرض معرضة للؤخطار الطبيعية) الفياصانات

 أك التعرض لأضرار خطيرة تسبب الضجيج.

                                                             
، المحدد لمقكاعد العامة 1991مايك  28المكافؽ ؿ  1411ذم القعدة  14المؤرخ في  175-91المرسكـ التنفيذم   (1)

 .1991يكنيك  01المكافؽ ؿ  1411ذك القعدة  18، المؤرخة في 26لمتييئة ك التعمير، الجريدة الرسمية عدد 
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التييئات بفعؿ مكضعيا ك مآليا أك حجميا تشكؿ عكاقب ضارة أك إذا كانت البنايات ك 
، بؿ حماية للؤمف ك الصحة العمكميتيفكىذا كمو بالبيئة فأنو يمكف رفض منح رخصة البناء 

كحتى إذا كانت ىذه البنايات ك التييئات تتعارض مع مخططات التييئة العمرانية ك التي 
 ليس متخصصة محميا مثؿ أدكات التييئة  مأما تككف ذات بعد كطني كشمكلي عاـ  غالبا

 يضا رفض منح رخصة بالبناء أيضا.أنو يمكف ك التعمير لإ

كما أنو لابد مف ضماف تزكيد البنايات ك التجزئات ك المجمكعات السكنية  بالمياه الصالحة 
لمشرب كشبكة البالكعات لضماف صرؼ المياه ك مياه الأمطار دكف رككد مع إمكانية تكقؼ 

بناء مؤسسات صناعية عمى فرض حتمية  معالجة كتصفية كؿ أنكاع الدخاف ك  رخصة
  .الشربات الغازية مف كؿ مكاد ضارة بالصحة العمكمية

القواعد العامة لمتييئة و التعمير المتعمقة بإحترام مكان البناء و الطرق المؤدية -2
يمكف رفض منح رخصة البناء إذا كانت  :(75-91م ت  12إلى  17)المواد من إليو

البنايات مف طبيعتيا أف تخؿ بالمحافظة عمى المكاف أك إصلبحو ك كذا الأثار التاريخية، أك 
أك كانت نافذات إذا كانت عمارة أك مجمكعة عمارات لا تصؿ إلييا الطرؽ العمكمية 
مف المرسكـ  09دة العمارات تشكؿ خطرا عمى مستعممي الطريؽ العمكمي، كما تشترط الما

عمى صاحب العمارة إنجاز طرؽ كشبكة لتكزيع المياه ك التطيير كبناء  175-91التنفيذم 
مف نفس المرسكـ في تحدد أبعاد السكف عف  10محلبت ذات إستعماؿ تجارم أما المادة 

 .الطرؽ السريعة كغيرىا مف الطرؽ

بستة أمتار عكس القانكف  كما تضع ىذه القكاعد ضكابط لمبعد عف محكر الطريؽ كحددتو
الذم حدده بأربع أمتار فقط، كما يحضر تكقؼ المركبات لإنزاؿ الركاب ك البضائع  90-29

خدمة لمبنايات ك المجمكعات السكنية عمى حافة الطرؽ الكثيفة الحركة بؿ لابد مف المجكؤ 
مكقع البناية كية أقؿ حركة، الملبحظ عمى ىذه المكاد سابقة الذكر إىتماميا بإلى طرؽ ثان

    كمحاكلة تقميؿ الأخطار بسببو.
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تقاـ إذ يجب أف  :(75-91م ت  25إلى  21)المواد من موقع البناءات وحجميا-3
لا تحجب الفتحات التي تنير غرؼ المساكف بأم جزء مف  البنايات في ممكية كاحدة حتى

الكاجيات الأقؿ جة في در  60درجة كيمكف أف تصؿ إلى  45العمارة عند الرؤية بزاكية 
تنظـ ىذه المكاد مكانية فرض مسافة أربعة أمتار بيف عمارتيف متجاكرتيف إنارة، مع إ

مسكنا ك أكثر كتضع ليا شركطا محددة مثؿ فرض دخكؿ ضكء الشمس  20العمارات ذات 
لساعتيف يكميا عمى الأقؿ ك جعؿ نصؼ عدد غرؼ المسكف عمى الأقؿ تطؿ عمى الكاجية 

  ؽ العمكمية بطريقة حسابية معينة.العمارات التي تجانب الطر ككذا تحديد عكؿ 

 :(75-91م ت  31إلى  26)المواد من كثافة البنايات في الأرض ومظيرىا الخارجي-د
بعممية حسابية كثافة البنايات في كؿ  175-91ف المرسكـ التنفيذم  م 26حددت المادة 

القكاعد العامة لمتييئة ك التعمير بالمظير الخارجي  أما بعد ىذه المادة إىتمت ( 1)قطعة
بأىمية الأماكف لمبنايات فإذا كانت تمس بسبب مكقعيا أك حجميا أك مظيرىا الخارجي 

المجاكرة ليا خاصة المعالـ ك المناظر الطبيعية أك الحضرية أك الأثرية فأنو يمكف رفض 
يجاكرىا ك أف يككف السياج  ؽ مامنحيا رخصة البناء، ككذا إذا كاف عمك البنايات يفك 

مترا طكؿ  2.40منسجما مع البناء ك مرافقا لطمب الرخصة كىذا دكف إرتفاعو لأكثر مف 
حتى أنو يمكف عدـ منح رخصة البناء إذا كانت تمس بالمساحات الخضراء طريؽ المركر، 

  .ذات الأىمية الأكيدة أك ينجر عنو ىدـ عدد كبير مف الأشجار

)المواد القواعد العامة لمتييئة و التعمير المطبقة عمى العمارات ذات الإستعمال السكني-4
العمارات الجديدة ذات الإستعماؿ  تككفف تألابد  :(75-91م ت  45إلى  32من 

                                                             

إف الكثافة القصكل لمبنايات في أجزاء البمدية الحضرية  "عمى ما يمي: 175-91مف المرسكـ التنفيذم  26تنص المادة  (1)
)أك معامؿ شغؿ  لبناء الصافي  ك مساحة قطع الأرضأم المعمكرة بالتعبير عنيا بالتناسب بيف المساحة الأرضية خارج ا

 ....إلخ"  تبعا لمختمؼ أنكاع الأراضي ك تحدد تنظيمات خاصة الكثافة المقبكلة الأرضيات( تساكم كاحد
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متر مربع ما  10عمى غرفة رئيسية أدناىا   ك تحكيؿ البنايات السكنية المكجكدة (1)السكني
يسية كؿ غرفة رئك تيكية مع ضركرة إنارة  متر عمى الأقؿ 2.70 عدل المطبخ ك بإرتفاع

بفتحة كاحدة  أك عدد فتحات قابمة لمفتح، أما المطبخ فلببد أف يككف جداره كسقفو بمكاد عزؿ 
قابمة لمغسؿ إضافة إلى حكض مزكد بمجرل ماء كتيكية دائمة كفعالة مع فرض أم بناء 

ككذا مرحاض مستقؿ  مغسؿ ك تنظيؼ الملببستكم غرفتيف فما فكؽ أف يحتكم غرفة لحي
 غير متصؿ بالمطبخ ك القاعات.

 1.10أما أدراج ك بيك العمارات الجماعية لابد أف تككف ذات تيكية كلا يقؿ عرضيا عف 
مع عزؿ أقفاص الأدراج عف  متر ك أف يككف عمك ك عرض الأدراج إنتظاميا كمتساكم بينيا

الطكابؽ الباطنية مع تزكيد العمارات السكنية فكؽ خمس طكابؽ عمى مصعد أك آلة رافعة 
سفاد كشباؾ لمحماية  يرتفع مترا عمى ألابد أف تزكد بعمكد  مماثمة، أما النكافذ ليذه البنايات

المكاصلبت ك تكزيع الغاز كضركرة تخصيص قنكات لمركر التيار الكيربائي ك خطكط الأقؿ 
، إضافة إلى إقرار مجرل  لمدخاف عمى الأقؿ لإفراز كغيرة في الممكيات المشتركة لمعمارات

الغازات المحركقة في كؿ مسكف حيث تنظـ ىذه المكاد بشكؿ مفصؿ كؿ ما تعمؽ بالبنايات 
ؿ العديد مف ذات الطابع السكني حيث ذكرنا بعض الأمثمة الميمة لتقريب الفيـ كفقط فمازا

التفصيلبت المتعمقة بخزانات المياه ك الأبكاب ك الدىاليز كغيرىا مف مككنات ام مسكف أك 
 عمارة.

تتعمؽ بجكانب تنظيمية مكجكدة في كؿ قانكف  49إلى  46ليبقى في ىذا القانكف المكاد مف 
   داخمية زير الك التي تمكف مف مخالفة ىذا المرسكـ بناء عمى قرار مف  49ما عدل المادة 

بالنسبة ك التييئة العمرانية)المسمى الحالي في المرسكـ مسمى بالكزير المكمؼ بالتعمير( 
    كقتية أك مكسمية. لمبنايات ذات الطابع المؤقت ك المعدة لسد إحتياجات مستعجمة

                                                             
          المقصكد بيا ىي المحلبت التي تستعمؿ لمسكف ليؿ نيار ماعدا المساكف المعدة لمحياة الجماعية مثؿ الفنادؽ  (1)

لك ك  ك الداخميات ك المستشفيات ك الملبجئ ك المدارس ك المحلبت المخصصة لمحياة المينية عندما لا يتـ الإسكاف فييا
،المرجع السابؽ، المادة 175-91جزئيا عمى الأقؿ في نفس مجمكعة الغرؼ المخصصة لمحياة العائمية"، المرسكـ التنفيذم 

 .  02الفقرة  32
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 الوسائل القانونية لمتييئة و التعميرالمحور الخامس: 

التشريع الجزائرم فبعد كؿ مف أدكات كقكاعد ضبط العمراف تتعدد طرؽ التييئة ك التعمير في 
تظير إضافة إلييا ما يعرؼ بالكسائؿ القانكنية ك ىي عبارة عف مجمكعة مف الرخص 

، فيي تيدؼ إلى تجسيد ضكابط السابقة لعمميات البناء ككذا شيادات بعدية لعمميات التشييد
ف خلبؿ ضبطو كالرقابة عميو بتقييد حقكؽ البناء ك تكريس مقتضيات النظاـ العاـ العمراني م

الأفراد في البناء تحقيقا لممصمحة العامة العمرانية، مع محاكلة تأطير التكسع العشكائي كغير 
المنظـ لمتجمعات الحضرية كحماية الأراضي الفلبحية ك المناطؽ المشابية بؿ كحتى محاكلة 

ك الذم تعرفو المدف الجزائرية  القضاء عمى التشكه العمراني الخارجي مف حيث المظير
 . (1)لمكصكؿ إلى بناء مييأ كمنسؽ كمستداـ

ىنالؾ مف يطمؽ عمى ىذه الكسائؿ القانكنية تسمية عقكد التعمير بالنظر إلى أنيا عقكد 
مكتكبة تبرـ كفؽ الشركط المنصكص عمييا في تشريع العمراف قصد البناء أك التجزئة أك 

أك تحقيؽ المطابقة بما يضمف لمدكلة التكزيع العقلبني لمقكل  اليدـ أك التقسيـ أك التعمير
عمى مستكل الإقميـ، ك الأخذ بعيف الإعتبار إحتياجات السكاف  الإنتاجية ك المكارد الطبيعية

يمييا مجمكعة  لذا يمكف البدء بمجمكعة الرخص السابقة لأم عممية عمراني تـ ،(2)كتكزيعيـ
 الشيادات التي لابد أف تنسجـ مع ما سبؽ مف رخص.

 الرخص الإدارية العمرانيةالمطمب الأول: 

مجاؿ العمراف مجاؿ حساس كذك خصكصيات محدد حيث أنو يصعب تصحيح الأخطاء فيو 
ف يككف ىذا قبؿ أإف كقعت لأننا نتحدث عف بناء كتشييد فلب يعقؿ تقكيمو بعد بنائو بؿ لابد 

، لذا فالحكمة مف فرض الرخص ىك التدخؿ ك الضبط  المسبؽ قبؿ أم إختلبؿ إذ أم عممية
                                                             

دريسي ميمكد، النظاـ العاـ العمراني في التشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ درجة الدكتكراه ؿ ـ د ،تخصص القانكف العاـ،   (1)
 .210، ص2021-2020العمكـ السياسية، جامعة إبف خمدكف، تيارت، كمية الحقكؽ ك 

بدرة لعكر، دكر عقكد التعمير المستحدثة في تكريس النظاـ العاـ العمراني الجزائرم، مجمة الإجتياد القضائي، كمية  (2)
 .120، ص2016، سبتمبر 12الحقكؽ، جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائر، عدد 
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المكفكلة لسمطات الضبط الإدارم لحفظ النظاـ  عتبر نظاـ الرخص مف الكسائؿ القانكنيةي
، أما مف جية أخرل فيك عبارة عف "قرار (1)العاـ الذم تكسع لمعمراف أيضا ىذا مف جية

يمكف  ختصة مضمكنو يتمثؿ في السماح للؤفراد بمزاكلة نشاط معيف لاصادر مف الإدارة الم
، مف ىنا  (2)ممارستو مف قبؿ الأشخاص قبؿ الحصكؿ عمى الإذف الكارد في الترخيص"

-)التعميراليدـ( ثـ الشيادات-التجزئة-سكؼ تككف بالبداية بالتفصيؿ في الرخص)البناء
 .المطابقة(-التقسيـ

 البناءرخصة الفرع الأول: 

    المعدؿ  29-90نظـ المشرع الجزائرم رخصة البناء مف خلبؿ الفصؿ الخامس لمقانكف 
منيا تعطي شبو تعريؼ أك تصكر لرخصة البناء حيث تشترط  52ك المتمـ حيث أف المادة 

مف أجؿ تشييد البنايات الجديدة ميما كاف إستعماليا ك لتمديد البنايات المكجكدة ك لتغيير 
      ذم يمس الحيطاف الضخمة منو أك الكاجيات المفضية عمى الساحة العمكمية البناء ال

، الملبحظ مف خلبؿ ىذه المادة أنا تأكد شمكلية ك لإنجاز جدار صمب لمتدعيـ أك التسييج
رخصة البناء لأم تعديلبت كبرل داخؿ أك خارج البنايات مثؿ الكاجية أك الحيطاف الداخمية 

 41ليو المادة إكىك نفس ما ذىبت  ناء جديد فقط بؿ حتى التعديلبت،م ليس عممية تشييد بأ
تشييد لبناية جديدة  كؿلمتعمؽ حيث نصت عمى أنو:" يشترط ا 19-15مف المرسكـ التنفيذم 

      أك كؿ تحكيؿ لبناية تتضمف أشغاليا تغيير: مشتملبت الأرضية ك المقاس ك الكاجية 
حامؿ لمبناية ك الشبكات المشتركة العابرة لمممكية، حيازة ك الإستعماؿ أك الكجية ك الييكؿ ال

                                                             
 .278محمد الصغير بعمي، القانكف الإدارم، دار العمكـ لمنشر ك التكزيع، الجزائر، د س ف، ص   (1)
، 2012، لبناف، 1إسماعيؿ نجـ الديف زنكو، القانكف الإدارم البيئي دراسة تحميمية مقارنة، منشكرات الحمبي، ط (2)

 .330ص
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، فرخصة البناء ليست إلزامية فقط في عمميات التشييد الجديدة فقط بؿ (1)رخصة البناء..." 
 .تمس كؿ التعديلبت الكبرل لمبناء كحامؿ البناية

الإدارية مف خلبؿ ما سبؽ يمكف القكؿ أف رخصة البناء ىي قرار سابؽ صادر عف السمطة 
معنكم( بتشييد بناء جديد أك تعديؿ -تمنح بمكجبو الحؽ لمشخص طالبيا) طبيعي  المختصة

 .بناء قديـ كفقا لمضكابط القانكنية

 خصائص رخصة البناء-1

الإدارة لتنظيـ عممية البناء فأنيا تحتكم عدة  بإعتبار رخصة البناء كسيمة قانكنية في يد
منيا كالتي تبدك مف خلبؿ ما سبؽ مف تعريفات فرخصة البناء  عناصر تمثؿ جزءا لا يتجزء

 تتميز ب:

لابد أف تصدر رخصة البناء مف  صدور رخصة البناء من السمطة الإدارية المختصة:-أ
الجيات الإدارية التي كفميا القانكف بيذا فيي تصدر في شكؿ قرار إدارم مما يعني أنيا 
ناشئة عف إدارة مختصة حسب الحالة إما مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم أك الكالي 

 .(2)أك الكزير المكمؼ بالتعمير

أم أنيا صادرة قبؿ عممية البناء ك التشييد فيي كسيمة  رخصة البناء قرار إداري قبمي:-ب
قانكنية لمقابة القبمية في العمراف لأف البناء دكف رخصة ىك عمؿ غير مشركع يعاقب عميو 

، كما تفرض رخصة البناء المسبقة عمى 3القانكف بقصد ضماف البناء بطرؽ نظامية مدركسة

                                                             
، المحدد لكيفيات تحضير عقكد 2015يناير  25المكافؽ ؿ 1436ربيع الثاني  4المؤرخ في  19-15المرسكـ التنفيذم  (1)

، المادة 2015فبراير  12المكافؽ ؿ 1436ربيع الثاني  22المؤرخة في  07التعمير ك تسميميا، الجريدة الرسمية العدد 
41. 

ك دكر الإدارة في الحد منو، أطركحة دكتكراه في القانكف العاـ، كمية الحقكؽ ك عبد الله لعكيجي، التعمير غير القانكني  (2)
  .27،ص 2017-2016العمكـ السياسية، جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف، الجزائر، 

عزيزم مريـ، النظاـ القانكني في محاؿ البناء، مذكرة لنيؿ درجة الماجستير، فرع دكلة ك المؤسسات العمكمية، كمية  (  3)
 .45، ص2016-2015الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة يكسؼ بف خدة، الجزائر، 
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ك كذا  ف التييئة ك التعمير ككؿ مايرتبط بوالإدارة المصدرة ليا إحتراـ أشكاؿ كشركط قانك 
 .(1)النظاـ العاـ ك قانكف البيئة

كما ظير مف خلبؿ ما  أن تشمل رخصة البناء إقامة بناء جديد أو تعديل بناء قائم:-ج
سبؽ مف تعريفيف قانكنييف لرخصة البناء فأنو يظير جميا مجاليا الذم يشمؿ أم بناء جديد 

 أك تعديؿ كبير لبناء قديـ.

 نطاق تطبيق رخصة البناء-2

يقصد بنطاؽ رخصة البناء مجاليا كحدكدىا أم الحيز الذم تطبؽ فيو ك الذم لابد مف 
لات التي تطمب فييا عند عمميات البناء أك التعديؿ، ككذا تحديده مكضكعيا مف حيث المجا

 تحديدىا مكانيا.

المعدؿ ك المتمـ الأعماؿ التي  29-90حدد القانكف  ة البناء:النطاق الموضوعي لرخص-أ
 تكجب إستخراج رخصة البناء قبؿ القياـ بيا كىي:

أم الشركع في إقامتو أكؿ مرة كىذا ككنو بناء متصؿ بالأرض لا يمكف  إنشاء المباني:-1
فصمو أك نقمو ك بالتالي يبقى مستقرا كأف يككف بناء متماسكا ام كاف المكاد المستعممة فيو 
مف آجر أك طكب أك حجارة، ك أف يككف الإنساف ىك مف يقكـ بتشييده كليس العكامؿ 

 . (2)الطبيعية مثلب

تكجب رخصة البناء عند التعديؿ في بناء قائـ كىذا بالتمديد  البنايات الموجودة:تمديد -2
أم التكسعة مثؿ إزالة حائط أك جدار فاصؿ  أفقيا ك كذا التعميةب فيو أم الزيادة فييا عمكديا

بيف غرفتيف لتصير غرفة كاحدة كاسعة، بؿ كحتى يمكف ضـ مسكنيف معا كىك ما يخؿ 

                                                             
 .84عبد الله لعكيجي، المرجع السابؽ، ص (1)
لأداة القانكنية لمباشرة عمميتي تثميف كحفظ الممؾ الكقفي العقارم العاـ)الشركط خير الديف بف مشرنف، رخصة البناء ا ( 2)

المرتبطة بالبناء عمى الأملبؾ الكقفية عمكما ك المسجد كأىـ كقؼ عقارم تدكر حكلة العمارة الإسلبمية، دار اليكمة، 
 .32، ص2014الجزائر، 
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المقدمة سابؽ عند البناء قبؿ التعديؿ لذا أكجب المشرع الجزائرم بالمخططات ك التصاميـ 
إستصدار رخصة بناء جديدة عند ام عممية تمديد ك التي قصد بو الإطالة عمكديا أك 

-17الصادر  عف مجمس الدكلة بتاريخ   179545أفقيا كىك ما اكده القرار رقـ  التكسع
 .( 1)خصةضد المستأنؼ الذم قاـ بالتكسعة دكف ر  06-2000

 كل تغيير لمبناء يمس الحيطان الضخمة منو أو الواجيات المطمة عمى الساحة العامة:-3
حيث أف المقصكد بالحيطاف الضخمة ىك مجمكع اليياكؿ ك القكاعد الأساسية لمبناء ك الذم 

أما الكاجيات الخارجية التي تطؿ عمى  ،(2)يؤدم المساس بيا إلى إنييار المبنى ككؿ
ستخراج رخصة البناء عند القياـ بيا كأف يقكـ إالساحات العامة فيي أيضا تحتاج إلى 

أك أم نكع مشابو كؿ ىذا مف شأنو المساس بالبناء  (3)صاحب المنزؿ بتزييف الكاجية بالرخاـ
  بشكؿ جكىرم مما يمزـ الحصكؿ عمى الرخصة قبؿ القياـ بو.

قصد  راف صمبة كضخمة كإضافة جدكىي عممية تقكية المباني  تدعيم وتسييج المباني:-4
 29-90مف القانكف  52كىك المفيكـ مف نص المادة  (4)إنييارىالمنع إزالة عيكب البناية 
فقط بعبارة  إكتفتك التي لـ تذكر إضافة أعمدة أك أساسات داعمة لمبناء ك المعدؿ ك المتمـ 

، كىك نفسو ما ينطبؽ عمى التسييج بإقامة جدار صمب خارجي يحيط جدار صمب لمتدعيـ
بالبناية أك الفناء الخارجي مما يعني أف إقامة الجدراف الصمبة التي تحتاج إلى رخصة بناء 

   .(5)يككف لسببف إما إقامتيا بغرض التدعيـ أك التسييج حسب المشرع الجزائرم

                                                             
 .224، المرجع السابؽ، صدريسي ميمكد  (1)
 .224، صنفسوالمرجع  ( 2)
غازم خديجة، محاضرات في مادة البيئة ك العمراف، مكجية لطمبة السنة الثانية ماستر، تخصص قانكف إدارم، كمية  (3)

 .33، ص2021-2020الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة محند أكلحاج، البكيرة، الجزائر، 
، تخصص القانكف  عربي بام يزيد،إستراتيجية (4) البناء عمى ضكء قانكف التييئة ك التعمير الجزائرم،أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه عمكـ

 .144، ص 20015-20014العقارم،كمية الحقكؽ ك العمكـ الساسية،جامعة الحاج لخضرباتنة،الجزائر، 
جة الدكتكراه، دكف تخصص، كمية الحقكؽ ك العمكـ عزرم الزيف، قرارات العمراف الفردية ك طرؽ الطعف فييا، أطركحة لنيؿ در  ( 5)

 .20، ص 2005-2004الساسية، جامعة الإخكة منتكرم ، قسنطينة، الجزائر، 
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المتعمؽ  29-90مف القانكف  53مف خلبؿ نص المادة  المكاني لرخصة البناء:النطاق -ب
ألغى الحصكؿ عمى رخصة البناء البنايات التي بالتييئة ك التعمير فإف المشرع الجزائرم 

مراكز -)المشرع الفرنسي حدد ىذه البنايات بمراكز التدريبتحتمي بسرية الدفاع الكطني
المنشآت -مراكز التكجيو اللبسمكي-قكاعد الصكاريخ-يرة،مانع السلبح ك الذخ-المعمكمات

، أم أف القاعدة (1)المقامة داخؿ القكاعد البحرية ك المطارات ك محطات الطاقة الإشعاعية(
العامة ىك شمكلية الحصكؿ عمى رخصة البناء في كامؿ التراب الكطني دكف إستثناء مكاف 

كالتي تككف سرية لممصمحة تابعة لكزارة الدفاع أك بمدية معينة بؿ الإستثناء ىك البنايات ال
 في فقرتيا  كىك ما فصمت فيو أكثر المادة الأكلى ،أينما كجدة في الإقميـ الجزائرم الكطنية

 .(2)19-15مف المرسكـ التنفيذم  الثانية 

       بعا إستراتيجيا مف الدرجة الأكلىبعض اليياكؿ الخاصة التي تكتسي طابإضافة  كىذا
ك التي لـ يبينيا المشرع الجزائرم تحديدا  التابعة لمدكائر الكزارية أك الييئات أك المؤسساتك 

   . (3)ابسبب سريتي

 إجراءات الحصول عمى رخصة البناء-3

بالنظر إلى أىمية رخصة البناء فإف إجراءات الحصكؿ عمييا تتميز بالتنظيـ ك التحديد لكافة 
المكاضيع المرتبطة بيا فيي تمس المصالح الفردية للؤفراد في حقيـ في البناء ك تمس 

يضا الإدارة العامة بإعتبارىا أالمصمحة العامة لأف ىذا البناء جزء مف المجتمع ك تمس 

                                                             
مصمح الصرايرة، النظاـ القانكني لرخصة البناء دراسة مقارنة بيف القانكف الفرنسي ك القانكف الأردني، مجمة الحقكؽ الككيتية،  (1)

 .301، ص2001ديسمبر  ،04جامعة الككيت، العدد 
عمى :"...ك لا تعني ىذه الكثائؽ اليياكؿ القاعدية التي تحتمي  ، المرجع السابؽ19-15مف المرسكـ التنفيذم  01المادة  تنص  (2)

كما لا تعني بعض ،  بسرية الدفاع الكطني كتشمؿ اليياكؿ القاعدية العسكرية المخصصة لتنفيذ المياـ الرئيسية لكزارة الدفاع الكطني
 ."إلخاليياكؿ الخاصة التي تكتسي طابعا إستراتيجيا مف الدرجة الأكلى ك التابعة لمدكائر الكزارية أك الييئات أك المؤسسات...

يلبحظ عمى النص المستعمؿ مف المشرع الجزائرم كثرة الألفاظ الغامضة كغير المعركفة حيث ليس لدينا معيار لمعرفة  ( 3)
 ابع الإستراتيجي مف الدرجة الأكلى كىك مصطمح جد فضفاض.المقصكد بالط
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رخصة  الرخصة، مف ىنا لابد مف المركر عمى مراحؿ منظمة كمرتبة لإستخراجالمانح ليذه 
 البناء كىذا كفؽ ما يمي:

تتعمؽ أساسا ىذه الشركط بطالب الرخصة       شروط طمب الحصول عمى رخصة بناء:-أ
المحدد لكيفيات تحضير عقكد  19-15مف المرسكـ التنفيذم  42ك الذم حددتو المادة 

التعمير ك تسميميا كىك ما يعرؼ بصفة طالب الرخصة أم العلبقة القانكنية التي تربط 
و، فمف المعركؼ أف مالؾ طالب رخصة البناء بالعقار المراد البناء فيو أك تعديمو أك تدعيم
حيث تنصرؼ القدرة عمى العقار ىك مف يقكـ بيذا لكف نص المادة كسع إلى أكثر مف ىذا 

 طمب رخصة البناء إلى:

ك الدفتر العقارم لمبناء المراد إستصدار رخصة أكىك الذم يحكز عقد الممكية  المالك:-1
إستخراج الرخصة مف الإدارة  لكف بعد (1)حؽ التمتع ك التصرؼ مما يمكنو مف  البناء لو

، أما إذا كاف المالؾ لو شيادة المعنية حيث أف حؽ الممكية العقارية مقيد بيذه الأخيرة
ك الذم إعتبرىا شيادة إسمية ترد  254-91)تـ تنظيميا مف خلبؿ المرسكـ التنفيذم الحيازة

 (2)كدليؿ ممكية ف يقدمياأيضا أة لتممؾ العقار فمو يكطريقة غير عاد عمى حؽ الإنتفاع(

الخاص  04-08المتعمؽ بالإمتياز ككذا القانكف  03-10كىنالؾ بعض القكانيف مثؿ القانكف 
أجازت الحصكؿ عمى رخصة البناء لكؿ منيما بسبب حصكلو عمى حؽ الإمتياز بالمستثمر 

بإستغلبؿ الأرض فيصبح كأنو مالكـ ليا كلك مؤقت حسب المدة المحددة قانكنا، فبغرض 
 .ستثمارىا يمكف لو بناء ما يساعده عمى ىذاإلبؿ الجيد للؤرض ك الإستغ

  كىك الشخص المفكض مف طرؼ المالؾ لمقياـ بطمب رخصة البناء بإسمو  وكيل المالك:-2
 . (3)ك لحسابو حيث يرفؽ الككيؿ طمب الرخصة بككالة مف المالؾ محررة مف المكثؽ

                                                             
، المتضمف القانكف 1975سبتمبر  26المكافؽ ؿ 1395رمضاف  20المعدؿ ك المتمـ، المؤرخ في  58-75الأمر  ( 1)

 .674، المادة 1975سبتمبر  30المكافؽ ؿ 1395رمضاف  24، المؤرخة في 78المدني، الجريدة الرسمية، عدد 
 .35، المرجع السابؽ، المادة 25-90القانكف  ( 2)
 .571المرجع نفسو، المادة  (  3)
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يمكف ليذا الأخير الحائز عمى عقد إيجار رسمي طمب  المستأجر المرخص لو قانونا:-3
 . (1)رخصة البناء بشرط مكافقة المالؾ الأصمي

ك المقصكد  عمى  الأرض أو البناية: (2)الييئة أو المصمحة صاحبة حق التخصيص-4
ىنا كؿ الأشخاص المعنكية التابعة لمدكلة ك التي خصص ليا قطعة أرضية أك بناية مف 

مما يعني أف العقد الإدارم بالتخصيص يحؿ محؿ عقد الممكية الأملبؾ الخاصة لمدكلة 
 .(3)ىنا

المحدد لقكاعد تنظيـ مينة المرقي العقارم  (4) 04-11القانكف  نص المرقي العقاري:-5
عمى أف ىذا الأخير يخضع لمقكاعد العامة لمتييئة ك التعمير ك البناء المحددة في القانكف 

، فالمرقي ما ىك إلا شخص طبيعي أك معنكم يبادر بعمميات البناء أك التجديد أك 90-29
خصة البناء مما يعني ضركرة حصكلو عمى ر  (5)اءكغيرىا مف العمميات المرتبطة بالبنالترميـ 

 عماؿ.قبؿ المباشرة بيذه الأ

كىك ذلؾ الشخص الإعتبارم الذم تتكافر فيو الأىمية ك المكطف ك حؽ  ناظر الوقف:-6
 .(6)التقاضي ك نائب يعبر عف إرادتو حيث يمكف لمتكلي ىذا الكقؼ حؽ تقديـ رخصة البناء

مف  43ىي مجمكعة كثائؽ حسب المادة  الحصول عمى رخصة بناء: مضمون ممف-ب
 حيث تتنكع بيف ماىك مرتبط بالمالؾ كما ىك مرتبط بالممؾ كفؽ مايمي: 19-15القانكف 

                                                             
 مكرر. 467المادة  المرجع السابؽ،  ،المعدؿ ك المتمـ 58-75الأمر  ( 1)
التخصيص ىك "إستعماؿ ممؾ عقارم أك منقكؿ يممكو شخص عمكمي في ميمة تخدـ الصالح العاـ لمنظاـ ك يتمثؿ في   (2)

الأملبؾ الكطنية الخاصة التي تممكيا الدكلة أك الجماعات المحمية تحت تصرؼ دائرة كزارية أك مصمحة عمكمية حد أكضع 
 تابعة لأحدىما كقصد تمكينيا مف أداء المياـ المسند الييا".

، المتضمف قانكف الأملبؾ 1990ديسمبر  01المكافؽ ؿ 1411جمادل الأكلى  14المؤرخ في  30-90القانكف  ( 3)
 .82، المادة 1990ديسمبر  02المكافؽ ؿ 1411جمادل الأكلى  15، المؤرخة في 52الكطنية، الجريدة الرسمية عدد 

، المحدد لقكاعد تنظيـ نشاط الترقية 2011راير فب 17المكافؽ ؿ 1432ربيع الأكؿ  14المؤرخ في  04-11القانكف   (4)
 .05 ة، الماد2001مارس  6المكافؽ ؿ 1432ربيع الثاني  01المؤرخة في  14العقارية، الجريدة الرسمية عدد 

 .03المرجع نفسو، المادة  ( 5)
 .231دريسي ميمكد، المرجع السابؽ، ص  (  6)
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فإذا كاف المالؾ ىك صاحب الأرض فيك الوثائق المثبتة لصفة طالب رخصة البناء: -1
خة مف شيادة أما أذا كاف مجرد حائز فمو أف يقدـ نسممزـ بنسخة عف عقد أك سند الممكية 

الحيازة أك الترقيـ العقارم المؤقت، أما المستأجر فيقدـ رخصة رسمية مف المؤجر كىك نفس 
الأمر حكؿ الككيؿ كعمى صاحب التخصيص مف مؤسسات أك ىيئات عمكمية تقديـ نسخة 

  .عف العقد الإدارم كقرار التخصيص

 كىي الكثائؽ التي تعمؽ بالبناية كىي تتفرع إلى: الوثائق المتعمقة بالبناء:-2

يحتكم عمى مراجع رخصة التجزئة بالنسبة لمبنايات المبرمجة عمى قطع  ممف إداري: -أ
أرضية تقع ضمف تجزئة مخصصة لمسكنات أك غرض آخر، إضافة إلى قرار السمطة 

في فئات المختصة الذم يرخص بإنشاء أك تكسيع مؤسسات صناعية أك تجارية مصنفة 
، ككذا شيادة قابيمة الإستغلبؿ بالنسبة لمبنايات المؤسسات الخطرة كغير الصحية ك المزعجة
  الكاقعة ضمف أرض مجزأة برخصة تجزئة.  

ىما مخطط  كىك ممؼ يحتكم مخططيف رئيسييف  الممف المتعمق باليندسة المعمارية:-ب
  نكع طكابؽ البنايات المجاكرة  المكقع ك مخطط الكتمة قصد بياف حدكد القطعة الأرضية ك

 كذا المساحة الإجمالية للؤرض كغيرىا مف الشركط القانكنية. ك إرتفاعيا ك

كىك مستثنى مف البنايات الخاصة بالسكنات الفردية كيمزـ عمى الباقي مف  الممف التقني:-ج
 المشاريع حيث لابد مف ذكر عدد العماؿ ك طريقة بناء الأسقؼ ك نكع المكاد المستعممة

 .(1)كتصميـ شبكات تصريؼ المياه ككذا دراسة اليندسة المدنية ككؿ ما يرتبط بيا

 إصدار القرار المتعمق برخصة البناء-4

بعد تككيف الممؼ حسب ماىك منصكص قانكنا فإف عممية إيداعو يككف بإختلبؼ الجية 
 يمي: المختصة بتمقي الممؼ ك إصدار رخصة البناء كىي التي تنقسـ إلى ما

                                                             
 .43، المرجع السابؽ، المادة 19-15 المرسكـ التنفيذم ( 1)
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يككف ىذا المنح  في تسميم رخصة البناء:رئيس المجمس الشعبي البمدي  إختصاص -أ
يككف  حيف بصفة رئيس المجمس الشعبي البمدم ممثلب لمبمدية كفؽ حالتيف تتعمؽ الأكلى

للؤفراد أك البمدية بحد ذاتيا كليس عبارة عف مشركع كبير، أك كاف كاقع في قطاع العقار 
مخطط في مرحمة التحقيؽ العمكمي أك الكاف لك  حتىمنظـ بمخطط شغؿ الأراضي 

س المجمس الشعبي البمدم الرد عمى ثـ يطمع الكالي بيذا الطمب كيجب عمى رئي (1)المصادقة
مف  51يكما مف تسممو لمممؼ كىذا حسب المادة  20طمب رخصة البناء في غضكف 

 .19-15المرسكـ التنفيذم 

كىي حيف يككف  لمدكلةكممثؿ  رئيس المجمس الشعبي البمدم  صفةأما الحالة الثانية فيي 
ؿ الأراضي بعد مكافقة الكالي العقار محؿ طمب رخصة البناء في قطاع لا يغطيو مخطط شغ

 المعدؿ ك المتمـ. 29-90مف القانكف  65ىذا حسب نص المادة ك المختص إقميميا 

نسخ  03يشار إلى أف ممؼ الرخصة إذا كاف يتعمؽ بمساكف فردية للؤفراد يكدع في شكؿ 
مع  نسخ 08إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم، أما باقي المشاريع الأخرل فيكدع في شكؿ 

إستشارة مجمكعة مف الأشخاص ك المصالح العمكمية ككذا الجمعيات المعنية بالمشركع 
كىذا بعد  ياـ مف تمقي الممؼ أعتبر رأييا مكافقةأ 08تي في حالة عدـ ردىا في أجؿ كال

ىذا الممؼ يكدعو رئيس المجمس الشعبي عمى مستكل الشباؾ  (2)ساعة 48تذكير مدتو 
    .الكحيد لمبمدية

عددت ىذه  :بتسميم رخصة البناء الوالي أو الوالي المنتدب المختص إقميمياإختصاص -ب
         المتعمؽ بالتييئة ك التعمير كىي البنايات  29-90مف القانكف  66الحالات المادة 

   ت الإنتاج ك النقؿ ك التكزيع ، منشآت التابعة لمدكلة ك الكلاية كىياكميا العمكميةك المنشآ

                                                             
 .52، المادة ، المرجع السابؽ19-15 المرسكـ التنفيذم ( 1)
صناعي أك  أشار المشرع إلى إستشارة خاصة أيضا مثؿ مصالح الحماية المدنية إذا كاف تشييد بنايات ذات إستعماؿ (2)

تجارم ككذا المصالح المختصة بالأثار التاريخية ك السياحة عندما تككف مشاريع البنايات مكجكدة في مناطؽ أك مكاقع 
 .47مصنفة، مصالح الفلبحة ك البيئة لمدكلة عمى مستكل الكلاية، المرجع نفسو، المادة 
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الطاقة ككذا المكاد الإستراتيجية ك حتى إقتطاعات الأرض ك البنايات الكاقعة في  ك تخزيف
السكاحؿ ك الأقاليـ ذات الميزة الطبيعية ك الثقافية البارزة ك الأراضي ذات المردكد الفلبحي 

 الجيد التي لا يحكميا مخطط شغؿ الأراضي.

حالات أخرل مثؿ  19-15 المعدؿ لممرسكـ التنفيذم 342-20ليضيؼ المرسكـ التنفيذم 
مشاريع الإستثمار الصناعي ك السياحي ك مشاريع التجييزات العمكمية أك الخاصة ذات 

كحدة سكنية ك يقؿ عف  200المنفعة المحمية، مشاريع السكنات الجماعية التي يفكؽ عددىا 
لناقمة ت المخزنة ك اك المنشآإضافة إلى المنشآت المنجزة لمممثميات الأجنبية  ،كحدة 600

مف  03أما المادة  (1)لمطاقة ك الماء، مشاريع البناء التي تشكؿ خطرا عمى المحيط المباشر
فيي التي تحدثت عف الكالي المنتدب كىي نفس صلبحيات  342-20المرسكـ التنفيذم 

 . الكالي

في كيككف مختصا بيذا  :بتسميم رخصة البناء المكمف بالتعمير إختصاص الوزير-ج
، مشاريع (2)ذات الأىمية الكطنية أك الجيكية بعد أخذ رام الكالي أك الكلاة المعنييفالمشاريع 

الإستثمار السياحي أك الصناعي أك التجييزات العمكمية ذات المنفعة الكطنية ككذا المنشآت 
المنتجة ك الناقمة ك المكزعة ك المخزنة لمطاقة ك الماء ك المتكاجدة في إقميـ كلايتيف أك 

  .(3)أكثر

في حاؿ كاف رئيس المجمس الشعبي البمدم ىك  دراسة طمب رخصة البناء)التحقيق(:-د
ىي المختصة بدراسة  (4)المختص بمنح رخصة البناء فإف ىيئة إدارية تسمى الشباؾ الكحيد

                                                             
، المعدؿ لممرسكـ التنفيذم 2020نكفمبر  22المكافؽ ؿ 1442ربيع الثاني  6المؤرخ في  342-20المرسكـ التنفيذم  ( 1)

ربيع الثاني  16، المؤرخة في 71المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير ك تسميميا، الجريدة الرسمية العدد  15-19
 .49، المادة 2020ديسمبر  02المكافؽ ؿ  1442

 .67، المرجع السابؽ، المادة 29-90انكف الق ( 2)
 .03، المرجع السابؽ، المادة 342-20المرسكـ التنفيذم   (3)

ممثؿ مديرية -ممثؿ مديرية البيئة-يتككف مف رئيس المجمس الشعبي البمدم أك ممثؿ عنو، ممثؿ الحماية المدنية ( 4)
-15ممثؿ الشركة الكطنية لمكيرباء ك الغاز، المرسكـ التنفيذم –ممثؿ الصحة ك السكاف -ممثؿ مديرية الثقافة-السياحة

 .58، المرجع السابؽ، المادة 19
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مف المرسكـ التنفيذم  58م شخص لمساعدتو كفقا لنص المادة أالممؼ كلو أف يستعيف ب
لكالي المختص إقميميا أك رئيس الدائرة ك ينشأ ىذا الشباؾ بمكجب قرار مف ، 20-342

لمبمديات التي تنتمي إلى نفس الدائرة ك يجتمع مرة في مقر البمدية كؿ ثماني أياـ في دكرة 
 عادية ك في دكرات غير عادية بعدد المرات التي تقتضييا الضركرة.

لبمدم إلى المصالح المستشارة ك التي عبر رئيس المجمس الشعبي ا ؿيحضر الممؼ كيرس
مف المرسكـ التنفيذم  47لدييا ممثميف في الشباؾ كىـ المذككركف سابقا كفي نص المادة 

يكما مف تمقي  15أياـ مف إيداع الطمب ليفصؿ الشباؾ في أجؿ  8كىذا في أجؿ  15-19
نية انة التقالممؼ، حيث تقكـ المصالح المختصة بالتعمير بصفتيا صاحبة إختصاص الأم

ثـ يحاؿ الممؼ إلى رئيس المجمس  ياـ مف تاريخ طمب الرأمأ 8بجمع آراء الييئات في أجؿ 
أما إذا كانت مف  يصدر الرخصة إذا كانت مف إختصاصاتو، الشعبي البمدم ك الذم

نسخ  7ي أك الكالي المنتدب أك الكزير المكمؼ بالتعمير فإف الممؼ يحكؿ في لإختصاص الكا
أياـ مف  8عبر مصمحة التعمير التابعة لمبمدية لمكلاية قصد إبداء الرأم المطابقة في أجب 

رئيس -إيداع الطمب كىذا مف قبؿ الشباؾ الكحيد لمكلاية)يتككف مف الكالي أك الكالي المنتدب
عضكيف مف المجمس الشعبي الكلائي ينتخبيما -لائي أك ممثؿ عنوالمجمس الشعبي الك 

المحافظ -ثموؾ الدكلة أك مممدير أملب-رئيس المجمس الشعبي البمدم المعني-أعضائو
 .يكما 15كيجب عمى الشباؾ الكحيد الفصؿ في أجؿ  (1)لخ(العقارم أك ممثمو...إ

لمكافقة عمى منح رخصة البناء الحالة العادية ىي أف يتـ ا مضمون قرار رخصة البناء:-ه
مف المصالح المختصة أيا كانت حيث يرفؽ قرار المكافقة بنسخة مف الممؼ إلى طالب 

كىذا عبر مصالح التعمير التابعة لمبمدية في حاؿ كانت مف إختصاص رئيس  الرخصة

                                                             
 .59، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم   (1)
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الكالي،  ذا كانت مف إختصاصإالمجمس الشعبي البمدم، كمف قبؿ مصالح التعمير لمكلاية 
 .(1)مف المديرية العامة لمتعمير لمكزارة إذا كانت مف إختصاص الكزير المكمؼ بالتعمير

يمكف أف يرفض منح رخصة البناء كالذم يبم  لممعني مرفقا بنسخة مف الممؼ كىذا بعد 
تسبيب قرار الرفض ك الذم يككف إما رفض قانكني كجكبي مثؿ إذا كاف مشركع البناء 

أك كاف مكقع البناء  (19-15مف ـ ت  01الفقرة  52)المادة غؿ الأراضيمخالفا لمخطط ش
 ،(2)يعرضو لأخطار طبيعية أك كاف البناء لا يحترـ الإرتفاقات الخاصة بالطرؽ المؤدية إليو

أف يككف البناء في قطاع ليس بو مخطط شغؿ  تقديرية للئدارة مثؿرفض كىنالؾ حالات 
 .(3)الأراضي أك كاف مشركع البناء غير مطابؽ لممخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير

كىذا في أجؿ سنة عمى الأكثر عندما ك يمكف للئدارة تأجيؿ البث في منح رخصة البناء 
إذا لـ ترد الجيات المعنية عمى رخصة البناء  أك،  (4)تككف أدكات التعمير في طريؽ الإعداد

لا بالمكافقة أك الرفض مع مركر الأجاؿ القانكنية فمطالب الرخصة الطعف لدل مصالح 
ذا لـ ترد فممطالب طعف ثاني أماـ الكزارة  15الكلاية كالتي عمييا الرد في أجؿ  يكما، كا 

ى المعني ك الذم إذا لـ يقتنع لو أف المكمفة بالعمراف كالتي تأمر المصالح الكلائية بالرد عم
 .(5)يمجأ لمقضاء بعد التظمـ

يمكف ايضا إصدار رخصة البناء لكف بتحفظ أك إلتزاـ حيث يقبؿ قرار البناء لكف عمى 
المعني تعديؿ ما تشير إليو الإدارة كجعؿ اشغاؿ البناء متناسقة مع الشكؿ الحضرم المحمي 

زاـ فإذا كاف المشركع يحتاج إلى تييئة خارجية أك أما مف جية الإل ىذا مف جية التحفظ،
 خدمات معينة فيمكف منحو رخصة البناء مع القياـ بالتييئة الخارجية المناسبة مثلب.

                                                             
 .55، المادة ، المرجع السابؽ19-15المرسكـ التنفيذم  ( 1)
 .250دريسي ميمكد، المرجع السابؽ، ص (  2)
 .52، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  (3)
 .64، المرجع السابؽ، 29-90القانكف  ( 4)
(5  )

 .62، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  
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عمى كمى طرفي ىذا  ك إلتزامات رتب آثارتإف رخصة البناء  أثار قرار رخصة البناء:-و
-15ـ ت  50)المادة  القرار فالإدارة ممزمة بتبمي  المعني بقرارىا مسببا كنسخة عف الممؼ

يكما مف إيداعو الطمب، كما يجب عمى الإدارة نشر القرار المتضمف  20( كىذا في أجؿ 19
نشر ىي رخصة البناء بمكح التعميقات عمى مستكل البمدية المعنية لإبلبغ الجميكر كمدة ال

أخيرا يجب عمى الإدارة الرقابة عمى أشغاؿ البناء حيث يجب  ،(1)سنة كاحدة كشير كاحد
زيارة كؿ  أك الأعكاف المحمفيف المفكضيف رئيس المجمس الشعبي البمدم الكالي أك عمى

 . (2)مشاريع البناء لمقياـ بالمعاينة لمدل إحتراميا لمرخصة ك القكانيف المتعمقة

بالإعلبف عف فتح الكرشة كىذ بتبمي  رئيس  رخصة البناء فيك ممزـ أما مف جية طالب
الممغى كلـ  176-91المجمس الشعبي البمدم المختص كىك المذككر في المرسكـ التنفيذم 

، كما يجب كضع لافتة مرئية كسياج لمحماية حيث 19-15ينص عميو المرسكـ التنفيذم 
رتفاعو كتاريخ مراجع رخصة البناء كنكعو إح فييا سنتيمتر يكض 80تتجاكز أبعاد اللبفتة 

ك أىـ إلتزاـ لطالب الرخصة ىك الإلتزاـ بيا كعدـ ، (3)إفتتاح الكرشة ك المعمكمات المشابية
 يا لممسائمة القانكنية.صاحبم شيء مف ىذا القبيؿ يعرض أمخالفتيا لأف 

 رخصة التجزئةالفرع الثاني: 

العمراني عبر عدة أدكات كقكاعد ككسائؿ كالتي يبرز يسعى المشرع الجزائرم لضبط المجاؿ 
ضمنيا ما يعرؼ بنظاـ الرخص حيث يشترط القانكف عمى مالؾ العقار الحصكؿ عمى 
تراخيص قبؿ بداية التشييد كىذا لتنظيـ الممكية العقارية التي إذا ما تـ بنائيا بطريقة أك في 

اء تبرز رخصة التجزئة كآلية قبمية مكقع خاطئ فإنو يصعب تصميح ىذا، لذا بعد رخصة البن
لما ليا مف أىمية في رسـ معالـ المدينة ك التجمعات الحضرية لأنو  لمتنظيـ العمراني،

المشرع عند تنظيمو لرخصة التجزئة إقترنيا مع رخصة البناء في عديد المكاد القانكنية سكاء 
                                                             

 .56، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم   (1)
 .73، المرجع السابؽ، 29-90القانكف   (2)
(3  )

 .60 ، المرجع السابؽ، المادة19-15ذم المرسكـ التنفي 
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المعدؿ ك المتمـ  19-15المعدؿ ك المتمـ أك المرسكـ التنفيذم  29-90مف خلبؿ القانكف 
في  31إلى  07المادة  مف القانكف الأكؿ كمف 59إلى  57ىك الآخر، كىذا مف المادة 

 اني.المرسكـ الث

 رخصة التجزئة مفيوم -1

أىمية بالغة حيث تتيح لصاحبيا تقسيـ الممكية العقارية إلى عدة قطع  ليذه الرخصة
ستعماليا فممتجزئة أثر مادم سكنيا أك تجاريا أك صناعيا أك خدماتيا كفقا لمضكابط القانكنية  كا 

يتمثؿ في تغيير حدكد كمساحة القطعة الأرضية محؿ التجزئة، كليا أثر قانكني يتمثؿ في 
إستحداث قطع أرضية جديدية مستقمة عف القطعة الأرضية مما يعني ضركرة شيرىا لدل 

كما أف رخصة التجزئة ىي عممية رقابة إدارية سابقة لأم تغيير  ، (1)المحافظة العقارية
علبـ الإدارة بالعمميات عمى البناء مف  عمراني كىذا بيذؼ ضبطو ك التحكـ فيو مف جية كا 

جية أخرل كالعمـ بالكراء مثلب كالتي تصدر بمكجبو الإدارة شيادة الإستغلبؿ، غضافة عمى 
أف يحتج لحصكلو عمى عمميات التكصيؿ لمنزلو مف  أف الحائز عمى رخصة التجزئة بإمكانو

 .(2)ماء كغاز ككيرباء لأنيا سند قانكني كرسمي

 تعريف رخصة التجزئة-أ

لابد مف محاكلة إعطاء تعريؼ لرخصة التجزئة كىك نفس الطريؽ الذم سمكو المشرع 
المتعمؽ بالتييئة  29-90مف القانكف  57الجزائرم في عديد المكاد القانكنية إذ تنص المادة 

يـ لإثنيف أك عدة قطع ممكية شترط رخصة التجزئة لكؿ عممية تقسك التعمير عمى أنو" ت
مشرع التنظيـ كليس "، بما أف دكر العقارية كاحدة أك عدة ممكيات عقارية ميما كاف مكقعيا

                                                             
عمى أف رخصة التجزئة تعد بمثابة كثيقة رسمية  2000مارس  28المؤرخة في  1479/2000حيث تنص المذكرة رقـ  ( 1)

ترتب أثار مباشرة في تغيير العناصر القانكنية ك المادية لمحتكل البطاقة العقارية بالمحافظة العقارية ك التي يجب عمييا 
 شير ىذه الرخصة.

انكف التعمير، مقدمة لطمبة السنة الثانية ماستر، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ ك قندكز سناء، محاضرت في ق ( 2)
 .64، ص2017-2016العمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، الجزائر، 
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المادة  ككذامب تعريفاتو تككف ناقصة كغير مضبكطة مثؿ ىذه المادة السابقة التعريؼ فإف أغ
المتعمؽ بعقكد التعمير نجد الفرؽ بينيما حيث تنص عمى  19-15مف المرسكـ التنفيذم  07

ة أك عدة ممكيات ميما أنو"...تشترط رخصة التجزئة لكؿ عممية تقسيـ ممكية عقارية كاحد
، إلى قطعتيف أك عدة قطع إذا كاف يجب إستعماؿ إحدل القطع الأرضية الناتجة كاف مكقعيا
، يلبحظ التشابو بيف التعريفيف كمدل التقسيـ أك عدة قطع أرضية لتشييد البنايات"عف ىذا 

يعطي مبررات ليا سكل أنيا  ىؿ ىذه الرخصة قبمية أك بعدة كلـ نقصيما فمؿ الآف لـ يذكر
 لتقسيـ قطعة أرضية إلى عدة قطع.

ة التجزئة أيضا المتعمؽ بقكاعد مطابقة البنايات ك إتماـ إنجازىا رخص 15-08عرؼ القانكف 
يـ ممكية عقارية يع أك الإيجار أك تقسحيث ينص عمى أنيا "...التجزئة القسمة مف أجؿ الب

إلى قطعتيف أك عدة قطع مخصصة لمبناء مف أجؿ إستعماؿ مطابؽ لأحكاـ مخطط 
إلى أف التجزئة لتككف لغرض  اءت ىذه المادة بالجديد حيث أشارت، ج (1)التعمير..."

ا تككف كفقا لأدكات التعمير أم يك أىـ ما أشارت إليو ىك أن فقط ليس البيعالإيجار أيضا ك 
، ىذا مف جية القانكف كؿ مف المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير ك مخطط شغؿ الأراضي
ظير تيار يعرفيا مف  أما مف جية الفقو ىنالؾ عديد التعريفات لمممكية العقارية بؿ كحتى

، لكف يمكف القكؿ أف رخصة التجزئة بكثرة سابقا كحاليا نتشرتالعقارية التي إ تخلبؿ التجزئا
قرار إدارم يشترطو القانكف لكؿ عممية تقسيـ لقطعتيف أك عدة قطع أرضية غير مبنية "ىي 

مف ممكية عقارية كاحدة أك عدة ممكيات عقارية ميما كاف مكقعيا التي مف شأنيا أف تستعمؿ 
دة، فإنيا إلزامية لكؿ مالؾ عند تصرفو في أم جزء مفرز مف ممكيتو في تشييد بنايات جدي

                                                             
، المحدد لقكاعد مطابقة البنايات ك إتماـ 2008يكليك  20المكافؽ ؿ 1429رجب  17المؤرخ في  15-08القانكف  ( 1)

 .02، المادة 2008غشت  3المكافؽ ؿ 1429شعباف  01، المؤرخة في 44أنجازىا، الجريدة الرسمية عدد 
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غير المبنية، تمنحيا السمطة الإدارية المختصة سكاء كاف طالبيا شخص طبيعيا أك 
  .المختمفة التعمير ، كؿ ىذا بغرض مطابقة أسس(1)"معنكيا

 خصائص رخصة التجزئة-ب

خيرىا مف الرخص كىك السبب الحقيقي  لرخصة التجزئة عدة مميزات تتمتع بيا كتفرقيا عف
 في تفعيميا فيي مزيج بيف ما تصبك إليو ك ما تتميز بو كىي كما يمي:

تصدر في شكؿ قرار إدارم إنفرادم مف الجية المختصة  رخصة التجزئة وثيقة إدارية:-1
ميف ضمانا لحقكؽ الأفراد الممز  بيا كىذا كفقا لشكؿ قانكني معيف تبعا لإجراءات محددة سمفا

 .(2)بيا

مف المرسكـ  22كىذا ما أكدتو المادة  خضوع رخصة التجزئة لإجراء الشير العقاري:-2
المعدؿ ك المتمـ حيث تنشر السمطة التي كافقة عمى تجزئة الأرض       19-15التنفيذم 

يا القرار المتضمف التجزئة بمكتب الحفظ العقارم خلبؿ أجؿ الشير الذم بك عمى نفقة طال
تاريخ تبميغو، فرخصة التجزئة تحدث قطع أرضية جديدة مستقمة عف الأرض الأصمية يمي 

 مما يكجب تعديمو في السجلبت العقارية.

 ىذه الأخيرة ىي الضابط المرجعي لكؿ الرخصة  مطابقة رخصة التجزئة لأدوات التعمير:-3
كىك ما أكدتو  (3)العمرانيةك الشيادات فلب يعقؿ أف تتـ كاحدة خارج الإطار العاـ لممخططات 

 بقكليا مف أجؿ إستعماؿ مطابؽ لأحكاـ مخطط التعمير. 15-08مف القانكف  02المادة 

                                                             
ة الماجستير، فرع الإدارة العامة)القانكف كتسيير غكاس حسينة، الآليات القانكنية لتسيير العمراف، مذكرة لنيؿ شياد (  1)

 .95ص ، 2013-2012الإقميـ(، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة، الجزائر،
 .167أقمكلي كلد رابح صافية، المرجع السابؽ، ص (  2)
ساعد، كسائؿ الرقابة الإدارية عمى أعماؿ البناء، مذكرة مقدمة لنيؿ درجة الماجستير في الحقكؽ، تخصص  بكطيارة(  3)

 .62،ص 2015-2014، 02القانكف العقارم، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة البميدة 



62 
 

بما أف ىذه الرخصة تتـ كفقا لقرار  خضوع منازعات رخصة التجزئة لمقضاء الإداري:-4
تباع  ف أم نزاع يثكر حكليا يمكف لطالبياا لإجراءات كشكؿ قانكني محدديف فإإدارم كا 

 التكجو لمقضاء الإدارم المختص حسب الجية المصدرة لمرخصة.

حيث أف أحكاميا عبارة عف قكاعد أمرة لا يمكف  تعتبر رخصة التجزئة من النظام العام:-5
 .(1)الإتفاؽ عمى مخالفتيا كما أنو ليس للئدارة أم سمطة تقديرية فييا

 نطاق تطبيق رخصة التجزئة-2

الممكية العقارية الكاحدة أك عدة ممكيات عقارية ـ إلزامية لتقسيىي عممية رخصة التجزئة 
فيي تحمي المصمحة ، (2)ميما كاف مكقعيا كىذا بيدؼ التشييد ك البناء عمييا لأم غرض

العامة العمرانية فإذا لـ تكف الأرض المراد تجزئتيا مكافقة لمخطط شغؿ الأراضي أك القكاعد 
، كىك نفس الأمر (3)يمكف للئدارة عدـ تسميـ ىذه الرخصةف االة غيابيحالعامة لمتعمير في 

 ، يمكف (4)إذا كانت الأراضي المجزئة غير مطابقة لممخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير
في عدـ طمبيا عندما يتعمؽ  أنو ىذا ىك النطاؽ الخاص برخصة التجزئة مع الإستثاء القكؿ

الأمر باليياكؿ القاعدية التي تحمي بسرية الدفاع الكطني ككذا اليياكؿ القاعدية الخاصة 
التي تكتسي طابعا إستراتيجيا مف الدرجة الأكلى ك التابعة لمدكائر ك الييئات ك المؤسسات 

يث الزماف فإف المادة ، أما مف حكىك نفس الأمر السابؽ الذكر في رخصة البناء (5)الكزارية
المعدؿ ك المتمـ تنص عمى أنو تعتبر رخصة التجزئة  19-15مف المرسكـ التنفيذم  30

                                                             
، النظاـ القانكني لرخصة تجزئة كتقسيـ العقار في التشريع الجزائرم،( 1) مذكرة لنيؿ درجة الماجستير، تخصص  حجكج كمثكـ

 .44، ص2019-2018، ة مكلكد معمرم، تيزم كزكالقانكف العقارم ك الزراعي، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامع
 .183عربي بام يزيد، المرجع السابؽ، ص ( 2)
عايدة، النظاـ القانكني لعممية البناء في التشريع الجزائرم، أطركحة دكتكراه في القانكف، دكف تخصص، كمية  مصطفاكم (3)

 .102ص ،2014-2013، 1 الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة سعد دحمب، البميدة
 .44عزرم الزيف، المرجع السابؽ، ص (  4)
 .103مصطفاكم عايدة، المرجع السابؽ، ص ( 5)
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سنكات إبتداء مف تاريخ  (3) ثلبث ممغاة إذا لـ يتـ الشركع في أشغاؿ التييئة في أجؿ
 .التبمي 

 عمى رخصة التجزئة إجراءات الحصول-3

إستخراج ىذه  عمميةبما أف عممية التجزئة تتـ بقرار إدارم يخضع لإجراءات معينة فإف 
قانكنا بشركط تطبؽ عمى طالبيا مف جية كعمى الإدارة مف جية أخرل كىك الرخصة محددة 

تباعو ، حيث يختمؼ طالب ىذه الرخصة عف طالب رخصة البناء فمكؿ ما يجب إحترامو كا 
الذم يخضع لو، ىك يتكسع في طالب رخصة البناء كيضيؽ في منيما نظامو القانكني 
لأف التجزئة ليست   ، مما يعني ضركرة بياف ىذا كفقا للؤطر القانكنيةطالب رخصة التجزئة

مجرد عممية تقسيـ قطعة أرضية بؿ ىي عممية بناء متكامؿ كمنسجـ مع كؿ ماينظـ عممية 
 العمراف كىذا كفؽ ما يمي:

ربط المشرع الجزائرم البناء بممكية الأرض ك ىذا قصد إستخراج  صفة طالب الرخصة:-أ
أك  القطعة الأرضية مالكرخصة البناء كربط ىذه الأخيرة برخصة التجزئة مما يعني أف 

كما أنو لمككيؿ ايضا أف يستخرج ، (1)ىك الذم يستطيع طمب رخصة التجزئة القطع الأرضية
حيث أف المالؾ يثبت ممكيتو عف طريؽ عقد الممكية أك الدفتر العقارم أك  (2)ىذه الرخصة

مف القانكف  571اليبة كغيرىا حسب الحالة أما الككيؿ فلببد لو مف عقد ككالة كفقا لممادة 
يؿ شخصا معنكيا فمو أف يرفؽ طمبو بنسخة مف القانكف ما إذا كاف الككأ المدني الجزائرم

 19-15مف المرسكـ التنفيذم  08تبارم طبقا لنص المادة الأساسي ليذا الشخص الإع
 .المعدؿ ك المتمـ المتعمؽ بعقكد التعمير

يمكف ليا طمب رخصة  مما يعني أف المستأجر أك الييئة العامة صاحبة حؽ التخصيص لا
ىذا مف الناحية القانكنية لكف الكاقع المعاش يظير أف الجية التي تستفيد مف نزع التجزئة 

                                                             
 .50المعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ، المادة  29-90القانكف  ( 1)
 .08المعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  ( 2)
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الممكية الخاصة لممنفعة العامة أف تطمب رخصة التجزئة لإقامة البنايات، ربما لأنيا صارت 
المشرع الفرنسي يمكف كؿ شاغؿ دائـ لقطعة  المالؾ الأصمي في نظر المشرع لأفبمثابة 

 .(1)مف قانكف التعمير الفرنسي 04أرضية مف طمب ىذه الرخصة طبقا لنص المادة 

إشترط القانكف الجزائرم عديد المرفقات بممؼ إستصدار  لتجزئة:الممف المرفق برخصة ا-ب
رخصة التجزئة نذكر مف بينيا تصميـ لممكقع ك التصاميـ الترشيدية كفؽ سمـ معيف تبيف 

القطعة الأرضية كمساحتيا مع رسـ شبكة الطرؽ كقنكات تمكيؿ المياه الصالحة  حدكد
إلى ىذا مذكرة تكضح طرؽ معالجة  لمشرب، ك أيضا مكقع مساحات تكقؼ السيارات يضاؼ
تبيف قائمة القطع الأرضية المجزأة المياه الراسبة ك طرؽ تصفية الدخاف، ك مذكرة أخرل 

كتكضيح عدد المساكف ك الإرتفاقات المختمفة كدراسة التأثير عمى البيئة ك دراسات جيكتقنية 
 .تعد مف مخبر معتمد

برنامج أشغاؿ يكضح الخصائص التقنية لممشركع ك الشبكات ك التييئة ك دفتر شركط يحدد 
الإلتزامات ك الإرتفاقات الكظيفية لممنفعة العامة خاصة المساحات الخضراء ك المغارس، 
حيث يتـ إعداد الممؼ البياني ك التقني مف قبؿ مكتب دراسات في اليندسة المعمارية أك 

   .    (2)و الميندس المعمارم ك ميندس مسح الأراضيالتعمير يؤشر عمي

يكدع المالؾ أك ككيمو الممؼ كاملب كما تـ  التحقيق في طمب منح رخصة التجزئة:-ج
نسخ لدل رئيس المجمس  05الإشارة سابقا مف كثائؽ تقنية ك مذكرات في شكؿ خمس 

 29-90مف القانكف  61أكدتو المادة  كىك ما ،(3)الشعبي البمدم الذم يتـ إقامة المشركع فيو
التجزئة لممخطط التكجييي المعدؿ ك المتمـ حيث يتـ التحقؽ مف مدل مطابقة مشركع 

ك التعمير ك مخطط شغؿ الأراضي كحتى القكاعد العامة لمتييئة ك التعمير في حاؿ   لمتييئة
ك  مف حيث النظافة التجزئةف عك أيضا مراقبة الإنعكاسات التي تنجـ  غياب ىذه الأدكات،

                                                             
 .45عزرم الزيف، المرجع السابؽ، ص (  1)
 .09المعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ، المادة  19-15المرسكـ التنفيذم (  2)
 .19المرجع نفسو، المادة  ( 3)
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الملبئمة الصحية ك الأماكف المجاكرة ك المكاقع ك المناظر الطبيعية أك الحضرية، كحتى 
حيث   (1)التجييزات ك النفقات العمكمية لمبمدية ،نعكاسات التجزئة عمى حركة المركرمدل إ

يحكؿ الممؼ إلى مصمحة الشباؾ الكحيد التي تحتكم ممثمي عديد الإدارات التي تعطي رأييا 
   . (2)مكافقة ك إلى أعتبر رأيو يكما مف إستلبـ الممؼ 15في أجؿ حكؿ المشركع 

شخاص أحدد القانكف عدة  الجيات المختصة بالموافقة عمى طمب رخصة التجزئة:-د
 كىك كفؽ ما يمي:عمكمية بإمكانيا إصدار ىذه الرخصة 

مف  65كفقا لممادة  :بتسميم رخصة التجزئة رئيس المجمس الشعبي البمديإختصاص -1
المعدؿ ك المتمـ فإف رئيس المجمس الشعبي البمدم بصفتو ممثؿ لمبمدية أك  29-90القانكف 

قتطاعات أك البناءات في قطاع يغطيو ح رخصة التجزئة بالنسبة لجميع الإنالدكلة يختص بم
، أما في حالة غياب مخطط شغؿ الأراضي ك يكافي رئيس البمدية الكالي بنسخة مف الرخصة

كىذا عبر الشبؾ  مخطط شغؿ الأراضي يسمميا بعد الإضطلبع عمى الرأم المكافؽ لمكالي
البمدم  المجمس الشعبي، كيجب عمى رئيس  (3)الكحيد لمبمدية بنفس الشيء مع رخصة البناء

مف المرسكـ  16كفقا لنص المادة  ( مف إيداع الطمب2تبمي  القرار في أجؿ شيريف )
  .19-15التنفيذم 

تتشارؾ  بتسميم رخصة التجزئة: الوالي أو الوالي المنتدب المختص إقميمياإختصاص -2
الكالي في إصدارىما كىذا كاضح مف  رخصة البناء كرخصة التجزئة مف حيث إختصاصات

المتعمؽ بالتييئة ك التعمير، كىي البنايات              29-90مف القانكف  66المادة  خلبؿ
ك المنشآت التابعة لمدكلة ك الكلاية كىياكميا العمكمية، منشآت الإنتاج ك النقؿ ك التكزيع    

                                                             
(1 )

 .11، المادة ، المرجع السابؽ19-15المرسكـ التنفيذم  

 .02الفقرة  12المرجع نفسو، المادة  ( 2)
 .14، المادة المرجع نفسو (  3)
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ناطؽ الكاقعة في الساحؿ ك الأقاليـ ذات ، ككذا المك تخزيف الطاقة ككذا المكاد الإستراتيجية
 .(1)الميزة الطبيعية ك الثقافية البارزة

إضافة إلى لممشاريع ذات الأىمية المحمية ك المشاريع الكاقعة في مناطؽ غير مغطاة  
كىك  ،(2)ذا المشاريع الإستثمارية بما فييا ذات الأىمية الكطنيةكبمخطط شغؿ الأراضي، ك 

( 3كيجب تبمي  القرار إلى المعني في أجؿ ثلبثة ) (3)المطبؽ عمى الكالي المنتدب أيضا
 .19-15مف المرسكـ التنفيذم  16أشير مف إيداع الطمب كفقا لممادة 

( نسخ 4بإرساؿ الممؼ في أربع )حيث يتـ دراسة الممؼ عمى مستكل الشباؾ الكحيد لمكلاية 
 .(4)( مف إيداعو عمى مستكل البمدية1)لمجيات المختصة في أجؿ شير 

ينعقد ىذا الإختصاص في  إختصاص الوزير المكمف بالتعمير بتسميم رخصة التجزئة:-3
كىذا بعد أخذه رأم الكالي أك الكلاة  (5)المشاريع المييكمة ذات المصمحة الكطنية أك الجيكية

لممرسكـ التنفيذم المعدؿ  342-20المرسكـ التنفيذم المعنييف لكف كؿ ىذا ألغي بصدكر 
المتعمؽ بعقكد التعمير، حيث لـ يصبح لمكزير المكمؼ بالتعمير صلبحية في  15-19

 إصدار رخصة التجزئة.

بعد نياية المراحؿ السابقة يتـ الفصؿ في طمب رخصة  :مضمون قرار رخصة التجزئة-ه
 التجزئة كىذا كفقا لحالات محددة لما تطابقيا مع القانكف مف عدمو كفؽ مايمي:

ىي الحالة الطبيعية ك التي تككف حيف تكافر الشركط  قبول طمب رخصة التجزئة:-1
كىك ما  (6)القانكنية في مشركع التجزئة مف حيث مطابقتو لأدكات التعمير أك القكاعد العامة

                                                             
 .49إلى  44المعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ، المكاد مف  29-90القانكف  ( 1)
 .15، المرجع السابؽ، ىالمادة 342-20المرسكـ التنفيذم  ( 2)
 .22المرجع نفسو، المادة ( 3)
(4 )

 .15، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  

(5)
 .67ادة ، المالمعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ 29-90القانكف   

، الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة ك التعمير في التشريع الجزائرم، ط (6) ، دار قانة لمنشر ك التكزيع، 1عايدة ديرـ
 .86، ص2011الجزائر، 
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بيذا يككف طالب  المعدؿ ك المتمـ، 19-15مف المرسكـ التنفيذم  17ك  11أكدتو المادتيف 
ني أم ما تعمؽ بالنظافة ك الملبئمة الصحية    الرخصة قد إحترـ قكاعد النظاـ العاـ العمرا

ك حماية المكاقع ك المناظر الطبيعية ك الحضرية ك إلا رفضت الإدارة المعنية منح الرخصة 
، حيث (1)بيذه العمة ك التي تمثؿ إجراء جكىرم يجعؿ القرار محؿ قابمية لمطعف القضائي

محة  الدكلة المكمفة بالتعمير عمى يبم  المعني بالقرار مرفقا بنسخة مف الممؼ كتبم  مص
الجميكر في مقر البمدية المعنية، كتحفظ  ؼمستكل الكلاية كما تكضع نسخة تحت تصر 

المحافظة العارية في أجؿ شير مف  ؼ الكلاية كما يتـ شير الرخصة لدلنسخة بأرشي
مستطيمة   ك أخيرا يجب عميو أف يضع لافتتة (2)الإعلبف عف منحيا كىذا عمى نفقة طاليا

يبف فييا مراجع الرخصة ك الأرض كىذا  سنتيمتر 80الشكؿ ببدإ الأشغاؿ تتجاكز أبعادىا 
  .    المعدؿ ك المتمـ 29-90مف القانكف  29كفقا لممادة 

يمكف لمجيات الإدارية رفض منح رخصة التجزئة إذا كانت  طمب رخصة التجزئة: رفض-2
المشركع مخالؼ لمخطط شغؿ الأراضي أك كاف في بمدية لا تممؾ ىذا المخطط ك التي تحؿ 
محمو القكاعد العامة لمتييئة ك التعمير كالتي إذا خالفيا طالب التجزئة كانت سبب 

ح الرخصة مف عدميا ية في منلشعبي البمدم سمطة تقدير فمرئيس المجمس ا ،(3)لرفضيا
بالرغـ مف إمكانية مخالفة الأرض المجزئة لأدكات التعمير كىك ما يمثؿ مساسا بالنظاـ العاـ 

 . (4)خاصة العمراني منو

                                                             
، الجديد   (1) ، مجمة الحقكؽ ك العمكـ السياسية، كمية الحقكؽ ك 19-15كماؿ تاككاشت، رخصة التجزئة في ظؿ المرسكـ

 .433، ص2017، 01، العدد 9جامعة زياف عاشكر، الجمفة، الجزائر، المجمد العمكـ السياسية ، 

كاضح فاطمة، الإجراءات القانكنية لإستصدار رخصة التجزئة ك آليات الرقابة عمييا، مجمة تشريعات التعمير ك البناء،  ( 2)
 .239، ص2017، 03كمية الحقكؽ ك العمكةـ الساسية، جامعة إبف خمدكف تيارت، العدد 

(3 )
 .17، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  

مكىكبي نكر اليدل، رخصة التجزئة في التشريع الجزائرم رسالة لنيؿ شيادة الدكتكراه ؿ ـ د في قانكف خاص،  ( 4)
 .  109، ص2019-2018تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة الإخكة منتكرم، قسنطينة، 
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       تبرز ىذه الحالة عندما تككف أدكات التييئة  تأجيل البث في طمب رخصة التجزئة:-3
 18كىك ما أكدتو المادة  ،(1)يككف لمدة سنة كاحدةك التعمير في حالة إعداد كىذا الػتأجيؿ 

، كىذا إجراء سميـ مف  29-90ى القانكف ك التي تحيؿ إل 19-15ـ التنفيذم مف المرسك 
قبؿ المشرع الجزائرم لأف الأصؿ في رخصة التجزئة أف تتكافؽ مع أدكات التعمير في إذا 

يمكف تأجيؿ الفصؿ في طمب  كانت ىذه المخططات في مرحمة الإعداد فقط كليس المصادقة
صدكر ك الإنتياء مف إعداد كؿ مف المخطط مالرخصة في حدكد سنة كىي مدة كافية ل

 التكجييي لمتييئة ك التعمير كمخطط شغؿ الأراضي.

 رخصة اليدمالفرع الثالث: 

فيي تسمسؿ منطقي ككاقعي ليما  عف رخصتي البناء ك التجزئة أىمية لا تقؿ رخصة اليدـ
ىدـ قصد التييئة ك التعمير السميـ كإعادة تشييد بناء جديد فكؿ بناء أك تجزئة قد ينجـ عنو 

محؿ بناء قديـ، كما أف عممية اليدـ قد تمس بالنظاـ العاـ العمراني لذا نظميا المشرع 
الصمة، فمف حؽ  المعدؿ ك المتمـ ك القكانيف ذات 29-90الجزائرم مف خلبؿ القانكف 

الأفراد ىدـ ما يريدكف لكف كفقا لشركط قانكنية محددة سمفا لأف عممية اليدـ قد يككف ليا اثر 
إجابي مثؿ كقكع العقار فمكاف حساس ك إستراتيجي حيث أف ىذا المكاف عادة مايقع في 

بداية باليدـ  كسط المدينة في بنايات قديمة قد تعكد لمفترة الإستعمارية مما يحتـ إعادة تأىيمو
 .(2)بغرض تحكيمو إلى بناء سكني أك خدماتي أك تجارم

بالرغـ مف أف المالؾ يتصرؼ في مجاؿ ممكو إلا أف المشرع الجزائرم قاـ بتصفيد ىذه 
م خصة البناء كثيقة إدارية قبمية لأالحرية مف قبؿ الجيات الإدارية المختصة حيث تعتبر ر 

كىي أداة إجبارية لكؿ شخص طبيعي أك معنكم أم كاف القانكف الخاضع لو ، (3)عممية ىدـ
                                                             

(1  )
 .64ادة ، المالمعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ 29-90القانكف  

 .223، ص2002، دار اليكمة، الجزائر،1سماعيف شامة، النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم، ط ( 2)
مقلبتي منى، القيكد الكاردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتكراه  ( 3)

، 2015-2014عمكـ في الحقكؽ، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ ك العمكـ الساسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
 .160ص
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عاـ أك خاص لذا كجب بياف كؿ ما يتعمؽ بيذه الرخصة مف جانب مفاىيمي أك تنظيـ 
 قانكني.

 تعريف رخصة اليدم-1

بتنظيـ رخصة اليدـ بنفس الزخـ ك المكاد  الملبحظ عمى المشرع الجزائرم عدـ إىتماـ
يظير ىذا جميا مف خلبؿ البحث  القانكنية التي نظمت كؿ مف رخصتي البناء ك التجزئة، ك

 المعدؿ  29-90مف القانكف  60المادتيف  البناء حيث إكتفت عف تعريؼ تشريعي لرخصة
بالقكؿ أنو يخضع كؿ  المعدؿ ك المتمـ 19-15مف المرسكـ التنفيذم  70ك المتمـ كالمادة 

 04-98كمي أك جزئي لمبناء لرخصة اليدـ خاصة الكاقع في المناطؽ المحمية بالقانكف  ىدـ
مما يحتـ المجكء إلى الفقو ك الذم تعددت تعريفاتو ليذه  المتعمؽ بحماية الثراث الثقافي،

جزء منو  الرخصة حيث عرفت بأنيا" ترخيص يفرض عمى الأشغاؿ المتعمقة بإزالة البناء أك
كىنالؾ مف عرفيا عمى أنيا "كثيقة إدارية تسمـ ، (1)في حالة ما إذا لـ يعد قابلب للئستعماؿ"

بو لممستفيد حؽ إزالة لإدارية المختصة ك التي تمنح بمكجعمى شكؿ قرار إدارم مف الجية ا
 ،(2)بناء كميا أك جزئيا متى كاف ىذا البناء كاقعا في مكاف مصنؼ أك في طريؽ التصنيؼ"

لكف ىذا التعريؼ ربط الرخصة بأماكف معينة فقط دكف غيرىا بعكس ما نص عميو القانكف 
  .المتعمؽ بالتييئة ك التعمير 29-90مف القانكف  46كالمناطؽ المذككرة في المادة 

ئ خارج عنيا يمكف القكؿ أنيا مع عناصر رخصة البناء ك منع أم شيمف خلبؿ كؿ ىذا كبج
سابؽ صادر عف جية إدارية مختصة حصرا في رئيس المجمس عبارة عف"قرار إدارم 

الشعبي البمدم، يسمح لممرخص لو بيدـ كؿ بناء أك الإطاحة بالجزء القائـ منو لعدـ 

                                                             
محمد، أثر ضابط رخصة اليدـ عمى حماية البيئة العمرانية، مجمة البحكث العممية في التشريعات البيئية، كمية  بف ديدة ( 1)

 . 5، ص2021، 02الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة إبف خمدكف تيارت، العدد 
بربيح محي الديف، رخصة اليدـ في النظاـ القانكني الجزائر، مجمة تشريعات التعمير ك البناء، مخبر القانكف  ( 2)

 .104، ص2018، 05، العدد 02الإجتماعي، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة كىراف 
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يؿ للئنييار بحيث يشكؿ خطرا عمى صلبحيتو ك مساسو بالنظاـ العاـ العمراني، أك لأنو آ
 . (1)"، أك لككنو كاقعا في مناطؽ محميةأمف كسلبمة الأفراد

 خصائص رخصة اليدم-أ

يرىا مف الرخص سكاء بسبب المكضكع التي غلكؿ رخصة مميزات تتمتع بيا كتفرقيا عف 
أك بالنظر إلى طبيعة خاصة فييا كىك المتكفر في رخصة  تنظمو أك اليدؼ الذم تسعى إليو

 اليدـ التي تتميز بمايمي:

تصدر رخصة اليدـ  المختصة:صدور رخصة اليدم في شكل قرار إداري من الجية -1
يكجب مما يعني أنيا قرار إدارم محمي  (2)حصرا عف طريؽ رئيس المجمس الشعبي البمدم

لا كاف القرار معيبا لمخالفة ركف الشكؿ             إتباع إجراءات ك اشكاؿ محددة قانكنا كا 
 .(3)ك الإجراءات

لابد أف يككف أثر القرار الإدارم  أن يتضمن القرار الإداري ىدم بناء كميا أو جزئيا:-2
المتضمف رخصة البناء المحك الكمي أك الجزئي لمبناء أم بإزالة كمحك أثر البناء القائـ تماما 
أك جزء منو بغرض التعديؿ أك التحسيف أك أم سبب يراه طالب الرخصة كىك غير مخالؼ 

 .(4)لمقانكف

طبيعي أك  كيظير جميا ىذا مف خلبؿ إلزاـ كؿ شخص الطابع العام لرخصة اليدم:-3
، ك (5)معنكم ميما كاف عاـ أك خاص لمحصكؿ مسبقا عمى ىذه الرخصة قبؿ ام عممية ىدـ

يعني فرضيا في مناطؽ محددة بإنيا ذك طابع خاص بؿ العكس مف ذلؾ تماما فيي  لا
 محددة بمناطؽ مثميا مثؿ الرخص السابقة.

                                                             
 .280-279دريسي ميمكد، المرجع السابؽ، ص ص  (1)
(2 )

 .68ادة ، المالمتمـ، المرجع السابؽالمعدؿ ك  29-90القانكف  

 .57عزرم الزيف، المرجع السابؽ، ص ( 3)
 .89عكابد شيرزاد، المرجع السابؽ، ص ( 4)
(5  )

 .280دريسي ميمكد، المرجع السابؽ، ص  
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حيث أنيا تحدث اثرا بال  في البناء محؿ الرخصة سكاء  البناء:الطابع المادي لرخصة -4
، حيث يجب عمى صاحب البناية (1)باليدـ الكمي أك الجزئي دكف النظر إلى الغرض منو
نظر لما لمعممية مف تغيير مادم بال (2)الذم حصؿ عمى رخصة البناء أف يصرح بفتح كرشة

 الغبار ك كذا المنظر العاـ.ك

 رخصة اليدمنطاق تطبيق -ب

المعدؿ ك المتمـ  29-90مف القانكف  60يظير نطاؽ تطبيؽ رخصة اليدـ مف خلبؿ المادة 
مف نفس القانكف حيث أف المناطؽ التي تكجب فييا  46ك التي تحيؿ بدكرىا إلى المادة 

كؿ الأقاليـ التي تتكفر عمى ميزات طبيعية  ،عممية اليدـ الحصكؿ عمى رخصة مسبقة ىي
أك مميزات ناجمة عف مكقعيا الجغرافي أك المناخي ك الجيكلكجي  يخية ك ثقافيةخلببة ك تار 

، يلبحظ مف ىذا ربط المشرع الجزائرم رخصة اليدـ مثؿ المياه المعدنية أك الإستحمامية
مف  70بمناطؽ محددة عمى سبيؿ الحصر في ىذه المادة يضاؼ إلييا ما جاء في المادة 

المعدؿ ك المتمـ ك التي أضافة كؿ المناطؽ المحمية المذككرة في  19-15المرسكـ التنفيذم 
ي أف المشرع الجزائرم عف تنظيمو المتعمؽ بحماية الثراث الثقافي مما يعن 04-98القانكف 

     لرخصة اليدـ لـ ييتـ بالجانب الحضرم أك العمراني بؿ بالمناطؽ ذات البعد الطبيعي 
 ك الثقافي ك الجمالي.

أما مف حيث الأشخاص فإف مالؾ البناية محؿ اليدـ لو أف يطمب ىذه الرخصة مف رئيس 
يضا أف أة الحيازة الصادرة عف البمدية المجمس الشعبي البمدم كيمكف لمحائز الحامؿ لشياد

 .(3)يطمب ىذه الرخصة

 
                                                             

(1 )
 .200أقمكلي كلد رابح صافية، المرجع السابؽ، ص 

(2 )
 .82، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  

، تخصص في القانكف العاـ،  ( 3) تكنسي صبرينة، النظاـ القانكني لمعمراف في الجزائرم،رسالة لنيؿ شيادة الدكتكراه عمكـ
 .286، ص 2019-2018، 01تخصص قانكف البيئة ك العمراف، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة الجزائر 
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 إجراءات منح القرار المتعمق برخصة اليدم-2

تـ تنظيـ رخصة اليدـ بمجمكعة مف الإجراءات بالنظر إلى أىميتيا البالغة مف حيث خطكرة 
تعميمات تقنية صادرة  لذا كجب إحتراـ فعؿ اليدـ مف الجانب الأمني ك الصحي عمى السكاف

كما أف ىذه  عف السمطات الإدارية المختصة مما يسيؿ ىدـ البنايات بطريقة سريعة ك آمنة،
الرخصة تحمي أيضا طالب الرخصة المكمؼ باليدـ خاصة عندما يتعمؽ الأمر ببنايات 

مف ىنا كاف لابد مف ربط الحصكؿ عمى رخصة اليدـ بإجراءات محددة  (1)ميددة بالسقكط
 نكنا.قا

حدد القانكف المنظـ لرخصة اليدـ طالب الرخصة في أشخاص  صفة طالب رخصة اليدم:-أ
معينيف بداية بمالؾ البناية الآيمة لمسقكط ك الذم يثبت ممكيتو بعقد ممكية أك دفتر عقارم أك 

 19-15مف المرسكـ التنفيذم  72يضا المادة أشارة إليو أك الذم  (2)حيازة في حالة التقادـ
، كما يمكف لمككيؿ المالؾ أف يتقدـ بطمب لمحصكؿ عمى ىذه الرخصة المتعمؽ بعقكد التعمير

في القانكف المدني الجزائرم، أما المؤسسات  عندما تككف ككالتو طبقا للؤطر القانكنية
العمكمية التي خصصو ليا بناية ك تريد اليدـ فلببد أف تقدـ نسخة عف العقد الإدارم في 

 . (3)كية الخاصة لممصمحة العامةإطار تزع المم

يندسة حيث يعد ىذا الممؼ مكتب دراسات في ال الممف المرفق بطمب رخصة اليدم:-ب
ميندس معمارم كميندس مدني كىذه الكثائؽ ىي تصميـ  المدنية يؤشر عمى كؿ كثائقو

 المكقع، مخطط لمكتمة معد بسمـ محدد ك تقرير ك تعيد باليدـ بكسائؿ لا تعكر إستقرار
( أمتار مف البنايات 3)اد ىدميا تتكاجد عمى أقؿ مف ثلبث، ك إذا كانت البناية المر المنطقة

المجاكرة لابد مف إرفاؽ الممؼ بمحضر خبرة يشير إلى الطرؽ التي يتعيف إستعماليا في 

                                                             
 .192تككاشت كماؿ، المرجع السابؽ، ص (  1)
(2 )

 .59الزيف، المرجع السابؽ، صعزرم  

(3 )
 .91عكابد شيرزاد، المرجع السابؽ، ص 



73 
 

 د الجزء المراد ىدمو ك آجاليا كمخطط بمقياس معيف يحد اليدـ، ككذا مخطط مراحؿ اليدـ
 .(1)ك أخيرا التخصيص المحتمؿ لممكاف بعد شغكره حتفظ بوك الجزء الم

( نسخ لدل 3يكضع ممؼ رخصة اليدـ في شكؿ ثلبث) دراسة ممف طمب رخصة اليدم:-ج
ك الذم يعمؽ في لكح التعميقات القانكنية  (2)رئيس المجمس الشعبي البمدم مقابؿ كصؿ إستلبـ
، ثـ يقكـ الشباؾ (3)إحتجاج عمى الأمرم أعمى مستكل البمدية لإبلبغ الجميكر قصد إبداء 

مف ممثمي أغمب المديريات المحمية الذيف يبدكف رأييـ  شارة إليو ك المشكؿمالكحيد السابؽ ال
لتتكفؿ مصمحة التعمير التابعة لمبمدية بجمع يكما بدءا مف تاريخ إستلبـ الممؼ  15في أجؿ 
 المعدؿ ك المتمـ 19-15التنفيذم مف المرسكـ  77كىك ما أكدتو المادة ،  (4)ىذه الأراء

لـ يبيف القانكف  ك ،(5)( مف تاريخ إيداع الطمب1كتككف مدة تحضير الرخصة في أجؿ شير)
لكف ىذه الحالة تـ  (6)حالة سككت الجيات المستشارة كعدـ ردىا عمى طمب رخصة اليدـ

المختص ، كما أف القادـ صة اليدـ كما سكؼ يتضح في العنصرمعالجتيا في مضمكف رخ
الكحيد بمنح ىذه الرخصة ىك رئيس المجمس الشعبي البمدم كلا دكر لمكالي أك الكزير 
المكمؼ بالتعمير فييا مثؿ الحاؿ في رخصتي البناء ك التجزئة ك ىك الذم كجب تداركو 

 .(7)فاليدـ أخطر عمى الطابع الحضرم ك البيئي مف البناء ك التجزئة

 

                                                             
 .72، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  ( 1)
 .73، المادة المرجع نفسو ( 2)

جمكؿ، الرخص الإدارية في القانكف الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف العاـ، تخصص قانكف  حيدكر ( 3)
 .124، ص 2017-2016الإدارة العامة، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة جيلبلي اليابس سيدم بمعباس، 

اليحكث ك الدراسات القانكنية ك السياسية، كمية الحقكؽ ك بكدية راضية، رخصة اليدـ ك المنازعالت الخاصة بيا، مجمة  ( 4)
 .119، دكف سنة نشر، ص 10، العدد 02العمكـ السياسية، جامعة البميدة 

(5 )
 .75، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  

بالة عبد العالي، الكجيز في شرح قانكف التعمير كفقا لأحدث التعديلبت، دكف طبعة، النشر الجامعي الجديد، الجزائر،  ( 6)
 .130، ص 2021

 .206عربي بام يزيد، المرجع السابؽ، ص  (  7)
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 مضمون قرار رخصة اليدم-3

بعد كؿ ىذه الإجراءات المحددة ك الممؼ المرفؽ كفقا لمشركط التنظيمية يمكف البث الآف في 
طمب رخصة اليدـ كىك المحدد قانكنا أيضا كفؽ ثلبث حالات لكؿ سببيا القانكني كفؽ 

 مايمي:

نو لابد مف الرخصة لكافة الشركط القانكنية فإىذه  : حيف إستفاءقبول طمب رخصة اليدم-أ
يمكف رفضيا إذا كاف اليدـ ىك الكسيمة الكحيدة  خاصة أنو لا قرار بالمكافقة عميياإصدار ال

ثـ يقكـ رئيس المجمس الشعبي البمدم بتسميـ المعني رخصة  ،(1)لكضع حد لإنييار بناية
ة اليدـ ـ صاحب الطمب بالإعلبف عف فتح كرشليقك  (2)اليدـ بعد رأم الشباؾ الكحيد لمبمدية

المحدد لعقكد  19-15مف المرسكـ التنفيذم  84ك  83القانكنية في المادتيف كفقا لمشركط 
التعمير ك تسميميا، كما أف رخصة اليدـ تصبح منقضية في بعد الحالات كعدـ حدكث اليدـ 

في ممحقو  19-15سنكات لكف المشار ىنا أف المرسكـ التنفيذم  (5بعد مركر خمس)
عمى إنقضاء رخصة اليدـ بمركر ستة أشير إذا  المتعمؽ بنمكذج رخصة اليدـ ينص صراحة

مما يضعنا أماـ ميمتيف قانكنيتيف لإنقضائيا فما ىك الحؿ؟ بتحميؿ  لـ تحدث عممية اليدـ،
أجبر قبكؿ منحيا إذا كانت البناية  ربطيا ك ع الجزائرم ليذه الرخصة يتضح أنونظرة المشر 
ىدـ بناية تشكؿ خطر بإنييارىا في أم كقت  يعقؿ إنتظار فمف ىذا المنطمؽ لا آيمة لمزكاؿ

فقدت رخصة اليدـ  أشير ك إلا 6لأقرب لمصكاب ىك إنتظار ميمة سنكات كاممة، فا 5لمدة 
إذا  كما تنقضي الرخصة ،بحماية البيئة الحضرية ك المناطؽ المحمية يالحقيق قيمتيا كىدفيا

إلغاء الرخصة بقرار مف في حالو  ا، ك أخير ( كاحدة1تكقفت أشغاؿ اليدـ خلبؿ سنة)
 .(3)العدالة

                                                             
(1  )

 .76، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  

 .78المرجع نفسو، المادة  ( 2)
(3 )

 .85، المادة المرجع نفسو 
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في حالة لـ تكف رخصة البناء مطابقة لمشركط التنظيمية فإنيا  رفض طمب رخصة اليدم:-ب
إلا فما الفائدة  قبكليا بتحفظات ك كأحتما يجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدم رفضيا 

 (1)كىك ما يبم  إلى المعني بالطمب مع تعميؿ بأسباب الرفض مف كضع شركط قانكنية ليا،
 يضاأك الذم يمكف طالب الرخصة مف الطعف لدل الكلاية مقابؿ كصؿ إستلبـ كىك المطبؽ 

بالتسميـ أك يكما لإصدار قرارىا  15، ك للئدارة ميمة (2)في حالت سككت الإدارة كعدـ ردىا
كفي حالة مركر ىذه المدة دكف رد الإدارة يمكف لممعني القياـ بطعف ثاني لدل  الرفض

الكزير المكمؼ بالتعمير ك الذم ينتج عنو أف تأمر مصالح الكزارة المكمفة بالعمراف مصالح 
التعمير عمى مستكل الكلاية بالرد بالإيجاب عمى حسب المعمكمات المرسمة مف طرفيا أك 

 82يكما مف تاريخ الطعف، كىذا كالو حسب المادة  15ر في أجؿ الإخطار بالرفض المبر 
 المعدؿ ك المتمـ. 19-15مف المرسكـ التنفيذم 

ائرم عمى ىذه الحالة لأنيا لـ ينص المشرع الجز  تأجيل البث في طمب رخصة اليدم:-ج
ك الخطكرة خاصة في  مع الطبيعة الخاصة لرخصة اليدـ التي تتميز بالإستعجاؿتتنافى 

  .(3)بؿ كألزـ ضركرة الفصؿ في طمب الرخصة في أجؿ شيلب كاحد البنايات الميددة بالسقكط

 شيادات الإدارية العمرانيةالالمطمب الثاني: 

تتماشى الرقابة العمرانية القبمية المتمثمة في الرخص الإدارية مع الشيادات الإدارية ك التي 
تككف عادة بعد عممية البناء لتمثؿ كسيمة رقابة بعدية ليا صمة بالرخص الصادرة قبؿ التشييد 
مما يدؿ عمى الأىمية البالغة لمعمراف، حيث أحاطو المشرع الجزائرم بنكعيف مف الرقابة 

إذ تظير ثلبث شيادات ىي شيادة التعمير ك شيادة ضماف عممية تييئة كبناء عمراني سميـ ل

                                                             
(1 )

 .79، المرجع السابؽ ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  

(2  )
 .79، المادة المرجع نفسو 

القضائي، كمية الحقكؽ ك العمكـ  لعمكرم سعيدة، رخصة اليدـ لحماية الثراث المعمارم الجزائرم، مجمة الإجتياد (3)
 .350، ص 2018، سبتمبر 17السياسية، جامعة الشيخ العربي التبسي، العدد 
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التقسيـ كشيادة المطابقة كلكؿ دكرىا ك الغرض منيا في المجاؿ العمراني كىك ما يتـ بيانو 
 بالتدريج.

 شيادة التعميرالفرع الأول: 

 51تعتبر ىذه الشيادة بالغة الأىمية لأنيا تبيف لطالبيا حقكقو العقارية ك الإرتفاقية فالمادة 
المعدؿ ك المتمـ تنص عمى "يمكف كؿ شخص طبيعي أك معنكم معني  29-90مف القانكف 

قبؿ الشركع في الدراسات أف يطمب شيادة لمتعمير تعيف حقكقو في البناء ك الإرتفاقات التي 
، يلبحظ مف خلبؿ ىذه المادة أف شيادة التعمير تككف قبؿ عممية الأرض المعنية" تخضع ليا

البناء كىك الشيء المميز فييا فالقاعدة العامة أف الشيادات تككف بعدية للؤشغاؿ حيث تمنح 
كدليؿ عمى الإلتزاـ بالشركط المحددة في الرخص السابقة، لكف ىذه الشيادة تتميز بتميز 

ذم تنظمو فأغمب المجتمع حيف البناء يجيؿ القكانيف ك المساحات الكاجب المجاؿ الحساس ال
إحتراميا، مما يعني إمكانية كقكعو في الخطأ عند التشييد كىك ما يصعب إصلبحو مثلب 
باليدـ كىك أخطر مف البناء بحد ذاتو لذا كضعت التشريعات ىذه الشيادة بغرض إستباؽ 

، كما أنيا غير إلزامية لصاحب البناء قو العقاريةالقانكف بما يبيف لطالبيا حقك  تجاكز
 .في حالة عدـ طمبيا لكنيا أداة مساعدة في عمميات التشييد المختمفة رتب أم جزاءيتكلا

 تعريف شيادة التعمير-1

كىذا لدخكليا ضمف  1971جكيمية  16نشأت ىذه الشيادة في فرنسا كفقا لمقانكف المؤرخ في 
كلمبحث ، (1)دارية منشأة لمحؽإالممارسات الإدارية في مجاؿ العمراف حتى أصبحت شيادة 

كما رأينا  51 عف تعريفيا لابد مف المركر عمى المشرع الجزائرم ك الذم عرفيا في المادة
المتعمؽ بعقكد التعمير ك الذم  19-15في تيميد ىذا المحكر إضافة إلى المرسكـ التنفيذم 

عرفيا ب"...فإف شيادة التعمير ىي الكثيقة التي تسمـ بناء عمى طمب مف كؿ شخص 
تخضع ليا القطع معني، تعيف حقكقو في البناء ك الإرتفاقات مف جميع الأشكاؿ التي 

                                                             
 .62، ص2010، دار اليدل، الجزائر، 1نكرة منصكرم، قكاعد التييئة ك التعمير كفؽ التشريع، ط ( 1)
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 جاء ىذا التعريؼ أكثر تفصيلب مف ما كرد في قانكف التييئة ك التعمير(1)عنية..."الأرضية الم
كىك ما إستمد الفقو منو بعض التعريفات حيث عرفة شيادة التعمير أيضا بأنيا كثيقة إدارية 
تسمميا السمطة الإدارية المختصة إلى الشخص سكاء كاف طبيعيا أك معنكيا بطمب منو، فيي 

لأرض قابمة لمبناء أك إذا كاف بالإمكاف تحقيؽ عممية معينة، فيي تمنح لمفرد تبيف إذا كانت ا
ك جميع معمكمات خاصة بأحكاـ كقكاعد التعمير ك حقكقو المتعمقة بتمؾ القطعة مف الأرض 

  .(2)الإرتفاقات المتعمقة بيا

"تعتبر مف الكثائؽ التي تضبط القابمية لمتعمير كما تسمح ىذه الشيادة  كعرفت أيضا بأنيا
لصاحبيا مف التعرؼ عمى إىتمامات السمطة المحمية بمكضكع حركة البناء ك التنظيـ 

، أك أنيا" كثيقة إعلبـ حكؿ طبيعة الأرض ك تككف قبؿ الشركع في أم دراسة  (3)العمراني"
لكؿ  مف خلبؿ ما سبؽ يمكف الخركج بتعريؼ جامع (4)ء"تتعمؽ بالأرض المعنية بعممية البنا

إختياريا أف شيادة التعمير ىي كثيقة إدارية يطمبيا المعني  تـ ذكره قانكنا كفقيا حيث ما
معرفة قابمية التعمير ك الإرتفاقات المتعمقة  مف الإدارة المختصة قصد ،طبيعيا أك معنكيا كاف

 قطعتو الأرضية.ب

 التعميرخصائص شيادة -أ

لشيادة التعمير أىمية بالغة مف خلبؿ أنيا تبيف مكاصفات التييئة ك التعمير لمقطعة الأرضية 
إضافة إلى الإرتفاقات المحيطة بييا كحتى الأخطار المختمفة كىك ما جعميا تتميز 

 بخصائص معينة تتمتع بيا كىي كفؽ ما يمي:

 كثيقة إدارية صادرة عف البمدية المختصة إقميميا.-
                                                             

(1  )
 .85، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  

 .132صافية ، المرجع السابؽ، ص أكلد رابح أقمكلي ( 2)
، تخصص القانكف  ( 3) عزاكم عبد الرحماف، الرخص الإدارية في التشريع الجزائرم، أطركحة  لنيؿ شيادة الدكتكراه عمكـ

 .586، ص 2008-2007العاـ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة بف عكنكف الجزائر، 
عميرم أحمد، شيادة التعمير ك دكرىا في حماية النظاـ العاـ العمراني، مجمة التعمير ك البناء، كمية الحقكؽ ك العمكـ  ( 4)

 .128، ص2017السياسية، جامعة إبف خمدكف تيارت، العدد الأكؿ، 
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 ا.المراد إستغلبلي بارة عف بطاقة معمكمات حكؿ القطعة الأرضيةشيادة التعمير ع-

 قانكني. ك عدـ ذلؾ دكف أم جزاءشيادة التعمير إختيارية لصاحب الأرض أف يطمبيا أ-

 .(1)شيادة التعمير كسيمة رقابية قبمية تحمي طالبيا مف المنازعة الإدارية لمبناء-

 محتوى شيادة التعمير-ب

ف النزاع ثار حكؿ الطبيعة القانكنية ليا ك الذم يتضح بياف ما تتضمنو ىذه الشيادة فإبؿ ق
جميا بتحميؿ القانكف المنظـ ليا حيث أف تسميـ ىذه الشيادة يككف مف قبؿ رئيس المجمس 

، ىذا مف جية أما مف جية أخرل فإف الممحؽ المرفؽ بالمرسكـ التنفيذم (2)الشعبي البمدم
شيادة التعمير ينص صراحة عمى عبارة قرار يتضمف شيادة التعمير  كنمكذج عف 15-19

 مما يعني أف ىذه الشيادة ىي عبارة عف قرار إدارم مثؿ باقي الرخص السابقة الذكر.

أما محتكل ىذه الشيادة فيك بياف مكاصفات التييئة ك التعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية 
قطعة الأرضية ك المكاصفات التقنية الخاصة الأخرل، إضافة إلى الإرتفاقات المدخمة عمى ال

كخدمة القطعة الأرضية بشبكات مف اليياكؿ القاعدية العمكمية المكجكدة أك المبرمجة، 
إضافة إلى الأخطار الطبيعية التي يمكف أف تؤثر عمى المكقع المعني ك تمؾ المحددة عمى  

ضية لإنجاز المشركع عمييا أك تمنع الخريطة التي يمكف أف تنقص مف قابمية القطعة الأر 
تحرؾ القطعة الأرضية كالإنزلاقات أك -ذلؾ )لاسيما ما تعمؽ بالتصدعات الزلزالية

الأخطار التكنكلكجية الناجمة عف نشاط -القطع الأرضية المعرضة لمفياضانات-التمييع..إلخ
ك خطكط نقؿ  المؤسسات الصناعية الخطيرة ك قنكات نقؿ المنتجات البتركلية ك الغازية

  .(3)(الطاقة

 
                                                             

 .90مؤدف مامكف، المرجع السابؽ، ص ( 1)
(2 )

 .03، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  

(3)
 .04، المادة المرجع نفسو  
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 ت منح القرار المتعمق بشيادة التعميرإجراءا-2

يعني أنيا ليست محددة بشركط ك إجراءات  رغـ ككف شيادة التعمير جكازية لكف ىذا لا
فيي تطمب مف قبؿ المالؾ أك مككمو أك أم شخص معني ؾ المكثؽ أك المحافظ  قانكنية
 كيجب أف يتضمف طمب رخصة التييئة ما يمي: ،(1)العقارم

 طمبا خطيا ممضي مف طرؼ صاحب الطمب.-

 إسـ مالؾ الأرض.-

 تصميما حكؿ الكضعية يسمح بتحديد القطعة  الأرضية.-

 تصميما يكضح حدكد القطعة  الأرضية المتكاجدة في حدكد المحيط العمراني.-

  .(2)عدل ىكية المالؾبطاقة معمكمات تحتكم نفس المعمكمات السابقة ما -

يكدع ىذا الطمب مرفقا ببطاقة المعمكمات ك الكثائؽ المرفقة معيا ك المذككرة أعلبه في شكؿ 
بمقر المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا مقابؿ كصؿ إيداع، ليتـ دراسة ( 2نسختيف)

، كما يمكف ليذه (3)التعمير د عمى أداةالطمب مف طرؼ مصالح التعمير لمبمدية بالإعتما
المصمحة الإستعانة عند الحاجة بالمساعدة التقنية لمصالح الدكلة المكمفة بالعمراف عمى 

 .(4)مستكل القسـ الفرعي لمدائرة المعنية أك أم مصمحة تقنية تراىا مناسبة

خلبؿ مدة يقكـ رئيس المجمس الشعبي البمدم بتبمي  القرار المتضمف شيادة التعمير لممعني 
كيترتب عمى قبكؿ شيادة التعمير أك  (5)لتاريخ إيداع الطمب ( يكما المكالية15عشر)خمسة 

                                                             
(1  )

 .132صافية ، المرجع السابؽ، ص أقمكلي أكلد رابح 

(2  )
 .03، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم  

المحمي ك التفصيمي كفي حالة غيابو يمجأ إلى المخطط  المقصكد ىنا ىك مخطط شغؿ الأراضي بالنظر لإختصاصو (  3)
 . ك/أك القكاعد العامة لمتييئة ك التعمير التكجييي لمتييئة ك التعمير

(4)
 .03، المرجع السابؽ، المادة 19-15المرسكـ التنفيذم   

 .04المرجع نفسو، المادة  ( 5)
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بطاقة المعمكمات أف المعني عند طمبو رخصة البناء في المدة التي لـ تنقضي فييا شيادة 
التعمير فإنو لا يمكف للئدارة المختصة أف تراجع أنظمة التييئة ك التعمير المذككرة في شيادة 

مف  05كؿ ىذا كفقا لممادة  بطاقة المعمكمات ك التي تـ عمى أساسيا منحيما التعمير أك
أما فيما يخص بمدة صلبحية المتعمؽ بعقكد التعمير كتسميميا،  19-15المرسكـ التنفيذم 

شيادة التعمير فيي  محددة بمدة صلبحية أدكات التعمير لكف السؤاؿ يطرح في حاؿ 
 176-91 ث أنو في المرسكـ التنفيذم الممغىحي ادة؟غيابيما كيؼ نحدد صلبحية ىذه الشي

، كفيما كانت محددة بسنة كاحدة كىك الأمر الذم لـ يتحدث عنو المرسكـ التنفيذم الحالي
 .(1)( أشير3يخص بطاقة المعمكمات فصلبحيتيا ثلبث )

في حالة رفض الإدارة أك سككتيا عف شيادة التعمير أك بطاقة المعمكمات يمكف لممعني 
الطعف إداريا أماـ مصالح الكلاية ك التي لابد أف ترد بتسميميا أك رفضيا مع التسبيب في 

، كفي حالة عدـ الرد عمى ىذا الطعف الأكؿ لطالب الشيادة الطعف أماـ يكما  15أجؿ 
لعمراف لتأمر ىذه المصالح جيات التعمير عمى مستكل الكلاية بالرد عمى الكزارة المكمفة با
يكما مف تاريخ ىذا الطعف، كيمكف لممعني التكجو لمجيات القضائية  15المعني في أجؿ 

 .(2)المعنية بعد ىذا إذا لـ يرضى بالقرار الصادر في حقو

 شيادة التقسيمالفرع الثاني: 

قصد تييئة  19-15ماىا المرسكـ التنفيذم سأقر التشريع الجزائرم عدة كسائؿ أك عقكد كما 
ك ضبط العمراف المحمي فينالؾ رخص تطمب كتحضر قبؿ بدية البناء ك ىنالؾ شيادات 

ـ لما ليا مف أىمية في تحديد معالـ عد عممية البناء مثؿ شيادة التقسييمكف إجرائيا ب

                                                             
 .05، المادة  ، المرجع السابؽ19-15المرسكـ التنفيذم  (  1)
(2 )

 .06، المادة نفسوالمرجع   
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ليذه الشيادة دكر فعاؿ في معالجة بعض الإشكالات التي تظير عمى ، حيث أف (1)المدينة
 العقار فيي تمكف كؿ ذم مصمحة مف تقسيـ ممكية عقارية إلى قسميف.

 تعريف شيادة التقسيم-1

 قدـ المشرع الجزائرم تعريفا ليذه الشيادة في التشريع المعمكؿ بو حيث ينص قانكف التييئة 
المتمـ عمى أنو:" تسمـ لمالؾ عقار مبني ك بطمب منو شيادة المعدؿ ك  29-90ك التعمير 

تقسيـ عندما يزمع تقسيمو إلى قسميف أك عدة أقساـ، لا تصمح ىذه الشيادة شيادة 
فقد  33في المادة  المعدؿ ك المتمـ 19-15 أما المرسكـ التنفيذم (2)تعمير..."

تقسيـ ممكية عقارية مبنية إلى كثيقة تبيف شركط إمكانية  عرفيا:"...تعتبر شيادة التقسيـ
قسميف أك عدة أقساـ، يجب تبرير تكاجد البناية عمى القطعة الأرضية بسند قانكني مثؿ عقد 

يلبحظ عمى تعريؼ التشريع الجزائرم التأكيد أف شيادة  التقسيـ  الممكية أك بسند إدارم..."
كما أنيا لا تبيف مف جية، تككف في العقار المبني كىذا ما يسيؿ تفريقيا عف رخصة التجزئة 

حقكؽ البناء أك الإرتفاقات أك أدكات التعمير مما يبعدىا تماما عف شيادة التعمير كىك الذم 
، لذا فمف خلبؿ ما  29-90مف القانكف  59نياية المادة  نص عميو المشرع صراحة في

المبني لتقسيمو إلى سبؽ يمكف تعريؼ شيادة التقسيـ أنيا كثيقة إدارية يطمبيا صاحب العقار 
 قسميف أك أكثر دكف أم تغيير في الحقكؽ العقارية.

يثار الحديث حكؿ الطبيعة القانكنية ليذه الشيادة كىك ما يتضح مف خلبؿ الإجراءات التي 
تمر بيا لإستصدارىا ك التي سكؼ يتـ بيانيا فيما يمي مف عناصر ك التي تبيف أف ىذه 

ؽ عمى القرار الإدارم، فيي تصدر مف سمطة إدارية الشيادة يطبؽ عمييا كافة ما يطب
ىذا ما دفع  (3)كبطابع فردم يغير كيحدث أثار قانكنية بالإنشاء ك التغيير ك الإلغاء حتى

                                                             
، كمية الحقكؽ عمكـ في القانكف نجكل اليكارم، القسمة الحضرية للؤملبؾ الخاصة، أطركحة تخرج لنيؿ شيادة الدكتكراه (1)

 .239، ص 2017-2016، 1ك العمكـ السياسية، جامعة الجزائر 
(2 )

 .59ادة ، المالسابؽالمعدؿ ك المتمـ، المرجع  29-90القانكف  

، المرجع السابؽ، ص ( 3)  .101عايدة ديرـ
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الكثيريف إلى القكؿ أنيا قرار إدارم كليس كثيقة بؿ كذىب البعض إلى لكـ المشرع بتسميتيا 
لككنيا تطمب بعد البناء مما يميزىا بالشيادة ، كربما يعكد الأمر (1)بالشيادة عكض الرخصة

 التي تككف بعدية أما الرخصة فيي تككف قبمية.

 خصائص شيادة التقسيم-أ

تتميز ىذه الشيادة بمجمكعة مف العناصر تميزىا عف غيرىا ك تتكفر فييا فقط ك المتمثمة 
 في:

كاف شخصا طبيعيا أك  شيادة التقسيـ كثيقة إدارية تقدميا الإدارة المختصة لطالبيا سكاء-
 معنكيا.

 .لمتنظيـ ك التييئة الحضرية ك حمايتياشيادة التقسيـ كثيقة عمرانية -

 شيادة التقسيـ تختص بالعقارات المبنية دكف سكاىا.-

 .(2)شيادة التقسيـ تطمب عادة مف الكرثة-

 ت منح القرار المتعمق بشيادة التقسيمإجراءا-ب

شيادة التقسيـ يمر بمراحؿ قانكنية محددة سماء ما تعمؽ بمف لو الحؽ فييا أك  إستخراج
بالجية التي تصدرىا أك بمضمكنيا كصكلا إلى القرار النيائي كىك ما لابد مف بيانو تدريجيا 

 ك بالترتيب حسب ما ينص عميو التشريع المعمكؿ بو.

يقدـ المالؾ أك مككمو بطمب شيادة التقسيـ  تقديم طمب الحصول عمى رخصة التقسيم:-1
حيث يرفؽ ىذا  19-15مكقع عميو كفقا لنمكذج محددا مسبقا في ممحؽ المرسكـ التنفيذم 

أك تككيؿ طبقا لما يقتضيو القانكف المدني أك نسخة مف  الطمب بنسخة مف عقد الممكية

                                                             
 .215العربي بام يزيد، المرجع السابؽ، ص ( 1)
 .26زبدة نكر الديف، المرجع السابؽ، ص  ( 2)
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حظ أف المشرع حدد طالبي الملب، (1)القانكف الأساسي إذا كاف المالؾ ك مككمو شخصا معنكيا
 ىذه الرخصة بأم شخص طبيعي أك معنكم كاف مالؾ أك ككيؿ لممالؾ.

يرفؽ ىذا الطمب بممؼ يتـ إعداده مف قبؿ مكتب ىندسة معمارية عبر مجمكعة مف الكثائؽ 
 يؤشر عمييا مف ميندس معمارم ك ميندس مسح الأراضي كىي ما يمي:

 تصميـ لممكقع.-

مخطط كتمة  كفؽ سمـ معيف تبيف حدكد القطعة الأرضية ك مساحتيا،التصاميـ الترشيدية -
رضية ك المساحة البنايات المكجكدة عمى المساحات الأرضية ك المساحة الإجمالية للؤ

المبنية مف الأرض، بياف شبكات التييئة المكصكلة بالقطعة الأرضية ك الخصائص التقنية 
ضية، تخصيص القطع الأرضية المقررة في إطار الرئيسية لذلؾ، إقتراح تقسيـ المساحة الأر 

 .(2)نسبة التقسيـ

( نسخ إلى رئيس المجمس 5يرسؿ طمب شيادة التقسيـ رفقة الكثائؽ المرفقة في شكؿ خمس)
الشعبي البمدم لمحؿ كجكد القطعة الأرضية ليسجؿ ىذا الطمب في كصؿ بالإيداع يسمـ مف 

، كىذا بعد التحقؽ مف كافة رئيس المجمس الشعبي البمدم لطالب ىذه  الشيادة في نفس اليكـ
 .(3)الكثائؽ الضركرية ك مدل تطابقيا مع القانكف عمى النحك المنصكص عميو

يتـ تحضير شيادة التقسيـ عمى مستكل الشباؾ الكحيد  إجراءات تسميم شيادة التقسيم:-2
 19-15التنفيذم مف المرسكـ  37لمبمدية بنفس شكؿ رخصة البناء كىذا حسب المادة 

حيث يتأكد ىذا الشباؾ مف مدل مطابقة  المتعمؽ بعقكد التعمير ك تسميميا المعدؿ ك المتمـ،
ىذه الشيادة لمخطط شغؿ الأراضي إف كجد كفي حالة غياب ىذا الأخير يتـ التأكد مف 

كما تقكـ مصالح  ،(4)ي لمتييئة ك التعمير كحتى قكاعد التعميرمطابقتيا لممخطط التكجيي
                                                             

(1 )
 .34ة ، المرجع السابؽ، الماد19-15ذم المرسكـ التنفي 

(2 )
 
 .35ة ، المادالمرجع نفسو (

 .36، المادة المرجع نفسو(   3)
(4 )

 .46المرجع نفسو، المادة  
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 التعمير بإستشارة كافة ممثمي الإدارات المحمية ك حتى الجمعيات المحمية ك مصالح البيئة
إضافة إلى ممثمي الإدارات عمى مستكل  كغيرىا مف المصالح بنفس شكؿ رخصة البناء

( أياـ مف إيداع الطمب، ك التي يجب أف تبدم رأييا في 8الشباؾ الكحيد في أجؿ ثمانية)
     بعد تذكيرىا في مدة ثمانية  إعتبر سككتيا مكافقة مف تبميغيا ك إلا( أياـ 8ثمانية) أجؿ
 .(1)ياـ( أ8( بعد الثماني )48بعكف ساعة )ك أر 

الحالة الطبيعية ىك تسميـ شيادة التعمير مف قبؿ  إصدار القرار المتعمق بشيادة التقسيم:-3
( مف تاريخ طمبيا عندما تككف مكافقة لمشركط 1رئيس المجمس الشعبي البمدم في أجؿ شير)

أما إذا كانت لا تحترـ الشركط المنصكص عمييا فإنو يتـ رفض تسميميا كىذا ، (2)القانكنية
كفي حالة عدـ رضا طالب الشيادة أك  (3)كفؽ لما للئدارة مف سمطة تقديرية ك تنظيمية

سككت الإدارة كعدـ ردىا يمكنو الطعف أماـ مصالح الكلاية مقابؿ كصؿ، ك التي يجب بعده 
مف  40( يكما مف الطعف كفقا لممادة 15تسميـ الشيادة أك الرفض في أجؿ خمسة عشر)

الكزارة المكمفة  ، ك التي تمكف أيضا طالب الشيادة مف الطعف أماـ19-15المرسكـ التنفيذم 
بالعمراف في حالة عدـ تمقي إجابة بعد الطعف الأكؿ لتأمر مصالح الكزارة المكمفة بالعمراف 

سكاء بالرد  ( يكما مف إيداع الطعف الثاني15ر)المصالح الكلائية بالرد في أجؿ خمسة عش
مدة  ب الشيادة بعد ىذا المجكء لمقضاء، كما تحددمع إمكانية طال بالإيجاب أك الرفض

 .(4)( سنكات بدءا مف تاريخ تبميغيا3)صلبحية شيادة التقسيـ بمدة ثلبث

 شيادة المطابقةالفرع الثالث: 

عمرانية فإنو حتما ىنالؾ  ـ التييئة ك التعمير برخص كشياداتبما أف المشرع الجزائرم نظ
إحتراـ رخصة علبقة بينيـ كىك ما يظير في شيادة المطابقة ك التي تعتبر رقابة إدارية عمى 

                                                             
 .303دريسي ميمكد، المرجع السابؽ، المادة ( 1)
 .38، المادة ، المرجع السابؽ19-15ذم المرسكـ التنفي(  2)
أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه، كمية الحقكؽ  ،رقابة عمى رخص كشيادات التعمير في التشريع الجزائرمكمثكـ حجكج، ال ( 3)

 .163ص ،2019-2018ك العمكـ السياسية، جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، 
(4 )

 .39، المادة ، المرجع السابؽ19-15ذم المرسكـ التنفي 
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البناء، فيذه الأخيرة تصدر قبؿ التشييد فكيؼ يعرؼ مدل إحتراميا بعد نياية البناء كىنا 
يظير دكر الشيادة البعدية المرتبطة برخصة البناء ك التي تعرؼ بشيادة المطابقة كناية 

 عمى مطابقة البناء لرخصتو القبمية.

 تعريف شيادة المطابقة-1

المتعمؽ  29-90شبو تعريؼ لشيادة المطابقة حيث نص القانكف قدـ التشريع المعمكؿ بو 
بالتييئة ك التعمير عمى أنو:" يتـ عند إنتياء أشغاؿ البناء إثبات مطابقة الأشغاؿ مع رخصة 
البناء بشيادة مطابقة تسمـ حسب الحالة مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم أك مف قبؿ 

المتعمؽ بعقكد التعمير كتسميميا فقد نص  19-15أما المرسكـ التنفيذم  (1)الكالي..."
مف رخصة البناء عند إنتياء أشغاؿ البناء ك التييئة التي  عمى:"...يتعيف عمى المستفيد

يتكفؿ بيا إف إقتضى الأمر، إستخراج شيادة مطابقة الأشغاؿ المنجزة مع أحكاـ رخصة 
كمطابقتيا فقط نص أف المقصكد المتعمؽ بتسكية البنايات  15-08أما القانكف   (2)البناء"

بشيادة المطابقة :"بأنيا الكثيقة الإدارية التي يتـ مف خلبليا تسكية كؿ بناية تـ إنجازىا أك لـ 
لا يمكف إعتبار ما  (3)يتـ النظر لمتشريع ك التنظيـ المتعمؽ بشغؿ الأراضي ك قكاعد التعمير"

بمثابة تعريؼ لشيادة المطابقة لكف يمكف إستخراج ما يساعد عمى ضبط  مكادسبؽ مف 
تعريؼ جامع مانع، حيث يشير المشرع الجزائرم أف ىذه الشيادة تطمب بعد نياية الاشغاؿ 

يمكف التيرب منيا ككنيا مف النظاـ  لمتأكد مف مطابقة رخصة البناء السابقة لمتشييد ك أنو لا
كما أف شيادة الشعبي البمدم أك الكالي حسب الحالة،  العاـ تصدر عف رئيس المجمس

المطابقة تقكـ مقاـ رخصة السكف أك ترخيص بإستقباؿ الجميكر أك المستخدميف إذا كاف 
 .(4)البناء مخصصا لكظائؼ إجتماعية ك تربكية أك لمخدمات أك الصناعة أك التجارة

                                                             
(1 )

 .75ادة ، المالمعدؿ ك المتمـ، المرجع السابؽ 29-90القانكف  

(2  )
 .63، المادة المرجع السابؽ، 19-15ذم المرسكـ التنفي 

 .02، المرجع السابؽ، 15-08القانكف  ( 3)
 .65المرجع نفسو، المادة  (  4)
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دارم إنفرادم بعدم صادر عف مف خلبؿ ما سبؽ يمكف القكؿ أف شيادة المطابقة ىي قرار إ
السمطة الإدارية المختصة تشيد فيو ك تقر بمطابقة البناء المنجز ك المتمـ لقكاعد النظاـ 

 .(1)العاـ العمراني ك أحكاـ رخصة البناء، مع الترخيص لإستعماؿ المبنى لما خصص لو

 خصائص شيادة المطابقة-أ

بخصائص ك مميزات يسيؿ التفرقة بينيا كبيف ليذه الشيادة ما يميزىا عف غيرىا فيي تتمتع 
 :غيرىا مف الشيادات حيث تختص ىذه الشيادة بما يمي

شيادة المطابقة إذف بإستغلبؿ البناية أك المنشأة حسب الكجية المخصصة ليا فيي تمعب -
 .مف جية أخرل كشيادة إستغلبؿ مف جية دكريف مطابقة لرخصة البناء

 صادر عف السمطة المختصة.شيادة المطابقة قرار إدارم -

  .(2)شيادة المطابقة رقابة بعدية لعمميات البناء-

 ت منح القرار المتعمق بشيادة المطابقةإجراءا-ب

       يمكف لكؿ مستفيد مف رخصة البناء بطمب شيادة المطابقة حيف إنتياء أشغاؿ البناء 
ك التييئة أم كاف صفتو مالؾ أك ككيؿ لممالؾ أك غيره الميـ أنو ىك مف حصؿ عمى رخصة 

أف  أوليالكف طمب ىذه الشيادة يتـ كفؽ مراحؿ ك إجراءات قانكنية كفؽ طريقتيف البناء، 
مف تاريخ إنتياء الأشغاؿ كىذا  (30يكما) كفالمعني بطمب شيادة المطابقة في أجؿ ثلبث يقكـ

( يشيد عمى إنتياء الأشغاؿ بالنسبة لمبنايات ذات الطبيعة 2في شكؿ نسختيف) بتقديـ تصريح
السكنية، كذلؾ أماـ المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا مقابؿ كصؿ إيداع يقدـ لممعني 
في نفس اليكـ مع إرساؿ نسخة مف التصريح إلى القسـ الفرعي لمتعمير عمى مستكل 

                                                             
(1 )

 .308دريسي ميمكد، المرجع السابؽ، المادة 

 .86بكشعير أماؿ، المرجع السابؽ، ص (2)
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فيي في حالة تقاعس المعني كعدـ طمبو لشيادة المطابقة     الثانيةالطريقة ، أما (1)الدائرة
ك الإشعار بإنتياء الأشغاؿ فأنو كجكبا يقكـ رئيس المجمس الشعبي البمدم بمبادرة بتحديد 

فيحؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم محؿ المعني في طمب شيادة  تاريخ إنتياء الأشغاؿ،
 المطابقة.

تضـ  (2)تختص لجنة)تسمى بمجنة مراقبة المطابقة( ابقة:التحقق من إجراءات المط-1
ممثميف مؤىميف قانكنا ك بالأخص ممثؿ عف الحماية المدنية ك ممثؿ القسـ الفرعي لمتعمير 

ككاجياتيا كىذا كفقا  لمدائرة بمطابقة الأشغاؿ مع رخصة البناء مف حيث مقاسيا ك إستعماليا
مف قبؿ  ىذه المجنة بإستدعاء ، كتجتمع19-15مف المرسكـ التنفيذم  66لنص المادة 

( مف إيداع التصريح مف طرؼ 15رئيس المجمس الشعبي البمدم في أجؿ خمسة عشر يكما)
ليقكـ رئيس ، المعدؿ ك المتمـ 19-15مف المرسكـ التنفيذم  76حسب المادة  المعني

عبي بإرساؿ إشعار بالمركر لأصحاب التصريحات المقبكلة كىذا بإعطاء المعني المجمس الش
( عمى الأقؿ قبؿ المراقبة، لتيـ إعداد محضر 08تاريخ لإجراء المراقبة كىذا قبؿ ثمانية أياـ )

جرد بعد ىذه العممية يدكف فيو كؿ الملبحظات ك بياف رأم لجنة المطابقة التي يكقع كؿ 
غياب إحدل المصالح المعنية يتـ التكقيع عمى المحضر مف طرؼ أعضائيا ك في حالة 

 .(3)ممثؿ البمدية ك ممثؿ القسـ الفرعي لمتعمير

يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدم شيادة المطابقة كفقا  البث في قرار شيادة المطابقة:-2
حيث يتخذ الرئيس قراره بناء عمى  19-15لمنمكذج القانكني في ملبحؽ المرسكـ التنفيذم 

( مف تاريخ الخركج عبر 08محضر لجنة المطابقة ك يبم  المعني بقراره في أجؿ ثمانية أياـ)
لرخصة البناء أك التصاميـ المصادؽ عمييا كفي حاؿ كاف البناء مخالفا ممثؿ في المجنة، 

يبم  المعني بعدـ إمكانية إعطائو رخصة البناء ك أنو يجب عميو العمؿ عمى جعؿ البناء 

                                                             
(1  )

 .66، المادة ، المرجع السابؽ19-15ذم المرسكـ التنفي 

 .67 المادةالمرجع نفسو،  ( 2)
 .67، المادة المرجع نفسو ( 3)
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( لمقياـ بإجراءات مطابقة 03مطابقا لما سبؽ كيعطى لممعني أجؿ لا يتعدل ثلبثة أشير)
حسب نتائج المراقبة كيمكف  ، بعد نياية ىذا الأجؿ يصدر القرار بالمنح أك الرفض(1)بنايتو

      لممعني الطعف أماـ المصالح الكلائية في حالة السككت كعدـ الرد في الأجاؿ المطمكبة
،ك يمكف لطالب الشيادة في  ( مف تاريخ الطعف15ك يحدد أجؿ الرد بخمسة عشر يكما )

حالة عدـ الرد إيداع طعف ثاني أماـ المصالح الكزارية المكمفة بالعمراف ك التي تمزـ المصالح 
ثـ يمكف لو المجكء إيداع الطعف، ( مف تاريخ 15بخمسة عشر يكما ) الكلائية بالرد في أجؿ

 . (2)مؽ بشيادة المطابقةفي حالة عدـ رضاه عف القرار المتع إلى الجيات القضائية المعنية

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                             

 .68، المادة  ، المرجع السابؽ19-15ذم المرسكـ التنفي (  1)
 .69، المادة المرجع نفسو (  2)
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 خاتمة

 افرض العمراف نفسو كمصيؽ بالطبيعة الإنسانية كىك ما أدل إلى بركز قانكف خاص بيذ
المجاؿ سمي بالقانكف الإدارم العمراني أم أف فكرة الدكلة المتدخمة إنتقؿ إلى العمراف أيضا 

الشديدة ك تأثيره عمى نكعية  ككف الدكلة تضبط كتييئ ىذا المجاؿ بالنظر إلى حساسيتو
   الحياة، لكف ما ييـ في ىذه المطبكعة ىك الجزء البارز مف ىذا القانكف كىك مجاؿ التييئة

يمية المتمـ ك ما يرتبط بو مف نصكص تنظالمعدؿ ك  29-90ك التعمير المنظـ في القانكف 
 في شكؿ مراسيـ. 

عمراني خاصة السكني منو بعديد يتضح في الأخير أف المشرع الجزائرم نظـ المجاؿ ال
المكضكع يبيف تعدد  حكؿفي التنظيمات  ك الطرؽ القانكنية حيث أف التمحيصالكسائؿ 

مشاكؿ العمرانية، ك التي تككف في الغالب قبمية ككف كيفيات معالجة المشرع الجزائرم لم
قبؿ البناء  العقار في حالة نشأ ك مخالفا فإف الكضع يصعب تعديمو لذا كجب تييئتو كضبطو

كؿ ىذا يحيط بو جانب تقني محض لا يدركو إلى أىؿ الإختصاص كىك ما أكده المشرع 
الجزائرم ك الذم دائما ما يشرؾ مكاتب اليندسة المعمارية ك كذا مصالح التعمير التابع 

 لمدكلة عمى المستكل المحمي خاصة.

كافة المحيطيف بيذا البناء فإف  بسبب أف الممكية العقارية للؤفراد ليا بعد إجتماعي يأثر عمى
 المشرع الجزائرم كغيره نظـ ىذا المجاؿ كىك ما نتج عنو:

 كجكد قانكف إدارم عمراني في الجزائر.-

 شمكلية فكرة النظاـ العاـ كتكسعيا إلى المجاؿ العمراني.-

 الإىتماـ الإدارم بمجاؿ ضبط العمراني عمى المستكل المركزم ك اللبمركزم.-

 تعدد الطرؽ القانكنية التي إنتيجيا المشرع لتنظيـ العمراني الحضرم.-

  مفتكحا عمى مصرعيو لممشرع ك الباحثيف.في الأخير يبقى مجاؿ التييئة ك التعمير مجالا
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 قائمة المصادر و المراجع

 بالمغة العربية

I-:المصادر 

 القرآن الكريم-1

خمدكف، المقدمة، تحقيؽ فتحي مجدم السيد، د ط، دار التكفيؽ لمتراث، د  عبد الرحمف إبف
 .2010ب ف، 

 القواميس-2

، 01عربي، ط -محمد بف أبي بكر بف عبد القادر الرازم، قامكس مختار الصحاح غربي
 .2002دار الفكر العربي، بيركت، لبناف، 

 :نصوص الرسميةال -3

 الدستور:-أ

سبتمبر  30المكافؽ ؿ 1442جمادل الأكلى  15المؤرخ في  442-20المرسكـ الرئاسي 
، ج ر 2020نكفمبر 01، يتعمؽ بإصدار التعديؿ الدستكرم المصادؽ عميو بإستفتاء 2020

 .2020سبتمبر  30المكافؽ ؿ 1442جمادل الأكلى  15المؤرخة في  82ع 

 التشريع العادي:-ب

، 1990نكفمبر  18المكافؽ ؿ 1411جمادل الأكلى  01المؤرخ في  25-90القانكف 
المكافؽ ؿ  1411جمادل الأكلى  01، المؤرخة في 49المتعمؽ بالتكجيو العقارم، ج ر ع 

 .1990نكفمبر  18
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 01المكافؽ ؿ  1411جمادل الأكلى  14المعدؿ ك المتمـ، مؤرخ في  29-90القانكف رقـ 
جمادل الأكلى  15، المؤرخة في 52ر ع ، يتعمؽ بالتييئة ك التعمير، ج 1990ديسمبر 
 .1990ديسمبر  02المكافؽ ؿ  1411

، 1990ديسمبر  01المكافؽ ؿ 1411جمادل الأكلى  14المؤرخ في  30-90القانكف 
جمادل  15، المؤرخة في 52المتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية، الجريدة الرسمية عدد 

 .1990ديسمبر  02المكافؽ ؿ 1411الأكلى 
، المحدد لقكاعد 2008يكليك  20المكافؽ ؿ 1429رجب  17المؤرخ في  15-08القانكف 

 1429شعباف  01، المؤرخة في 44مطابقة البنايات ك إتماـ أنجازىا، الجريدة الرسمية عدد 
 .2008غشت  3المكافؽ ؿ
، المحدد 2011فبراير  17المكافؽ ؿ 1432ربيع الأكؿ  14المؤرخ في  04-11القانكف 

ربيع الثاني  01المؤرخة في  14نشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية عدد  لقكاعد تنظيـ
 .2001مارس  6المكافؽ ؿ 1432

 التشريع الفرعي:-ج
 الأوامر الرئاسية:-1

سبتمبر  26المكافؽ ؿ 1395رمضاف  20المعدؿ ك المتمـ، المؤرخ في  58-75الأمر 
رمضاف  24، المؤرخة في 78عدد  ، المتضمف القانكف المدني، الجريدة الرسمية،1975
 .1975سبتمبر  30المكافؽ ؿ 1395

 المراسيم التنفيذية:-2

المكافؽ ؿ  1411ذم القعدة  14المعدؿ ك المتمـ، المؤرخ في  177-91المرسكـ التنفيذم 
، المحدد لإجراءات إعداد المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير ك المصادقة 1991مايك  28

المكافؽ ؿ  1411ك القعدة  18المؤرخة في  26كثائؽ المتعمقة بو، ج ر ع عميو ك محتكل ال
 .1991يكليك  01
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، 1991مايك  28المكافؽ ؿ 1411ذم القعدة  14المؤرخ في  178-91المرسكـ التنفيذم 
المتعمؽ بتحديد إجراءات إعداد مخطط شغؿ الأراضي ك المصادقة عمييا ك محتكل الكثائؽ 

المكافؽ ؿ  1411ذك القعدة  18المؤرخة في  26الجريدة الرسمية ع المتعمؽ بيا، الصادر ب
 .1991يكليك  01

، 2005سبتمبر  10المكافؽ ؿ 1426شعباف  06المؤرخ في  318-05المرسكـ التنفيذم 
المحدد لإجراءات إعداد مخططات شغؿ  178-91المعدؿ ك المتمـ لممرسكـ التنفيذم 

، 62كثائؽ المتعمقة بيا، الجريدة الرسمية عدد الأراضي ك المصادقة عمييا ك محتكل ال
 .2005سبتمبر  11المكافؽ ؿ 1426شعباف  07المؤرخة في 

، 2015يناير  25المكافؽ ؿ 1436ربيع الثاني  4المؤرخ في  19-15المرسكـ التنفيذم 
المؤرخة في  07المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير ك تسميميا، الجريدة الرسمية العدد 

 .2015فبراير  12المكافؽ ؿ 1436ربيع الثاني  22

، 2020نكفمبر  22المكافؽ ؿ 1442ربيع الثاني  6المؤرخ في  342-20المرسكـ التنفيذم 
المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير ك تسميميا،  19-15المعدؿ لممرسكـ التنفيذم 
ديسمبر  02افؽ ؿ المك  1442ربيع الثاني  16، المؤرخة في 71الجريدة الرسمية العدد 

2020. 

II-:المراجع 

 الكتب:-1

إسماعيؿ نجـ الديف زنكو، القانكف الإدارم البيئي دراسة تحميمية مقارنة، منشكرات الحمبي، 
 .2012، لبناف، 1ط

 .2015، دار ىكمة الجزائر، 2أقمكلي أكلد رابح صافية، قانكف العمراف الجزائرم، ط 
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قانكف التعمير كفقا لأحدث التعديلبت، دكف طبعة، النشر بالة عبد العالي، الكجيز في شرح 
 .2021الجامعي الجديد، الجزائر، 

خير الديف بف مشرنف، رخصة البناء الأداة القانكنية لمباشرة عمميتي تثميف كحفظ الممؾ 
الكقفي العقارم العاـ)الشركط المرتبطة بالبناء عمى الأملبؾ الكقفية عمكما ك المسجد كأىـ 

 .2014رم تدكر حكلة العمارة الإسلبمية، دار اليكمة، الجزائر، كقؼ عقا

، دار اليكمة، 1سماعيف شامة، النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم، ط
 .2002الجزائر،

السيد أحمد مرجاف، تراخيص أعماؿ البناء ك اليدـ، بيف بيف تشريعات البناء ك الأكامر 
، دار النيظة العربية، القاىرة، 1دث أحكاـ القضاء، طالعسكرية ك القرارات الكزارية كأح

 .2002مصر، 

، الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة ك التعمير في التشريع الجزائرم، ط ، دار 1عايدة ديرـ
 .2011قانة لمنشر ك التكزيع، الجزائر، 

 ،1عدناف الزنكة، سمطة الضبط الإدارم في المحافظة عمى جماؿ المدف كركائيا، ط
 .2011منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، لبناف، 

 .2017محمد الأميف كماؿ، دركس في قانكف التييئة ك التعمير، د ط، دار بمقيس، الجزائر، 

 محمد الصغير بعمي، القانكف الإدارم، دار العمكـ لمنشر ك التكزيع، الجزائر، د س ف.

دار الفكر العربي، القاىرة، مصر،  محمد عاطؼ البناء، الكسيط في القانكف الإدارم، د ط،
1989. 

 .2010، دار اليدل، الجزائر، 1نكرة منصكرم، قكاعد التييئة ك التعمير كفؽ التشريع، ط
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 :أطروحات الدكتوراه-2

يكنس عطاب، دكر الضبط الإدارم في الحفاظ عمى النظاـ العاـ العمراني، أطركحة دكتكراه، 
 .2021-2020رار، كمية الحقكؽ، جامعة أحمد دراية، أد

دريسي ميمكد، النظاـ العاـ العمراني في التشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ درجة الدكتكراه ؿ ـ 
د ،تخصص القانكف العاـ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة إبف خمدكف، تيارت، 

2020-2021. 

ادة الدكتكراه ؿ ـ د مكىكبي نكر اليدل، رخصة التجزئة في التشريع الجزائرم رسالة لنيؿ شي
في قانكف خاص، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة الإخكة 

 .2019-2018منتكرم، قسنطينة، 

،  تكنسي صبرينة، النظاـ القانكني لمعمراف في الجزائرم،رسالة لنيؿ شيادة الدكتكراه عمكـ
تخصص في القانكف العاـ، تخصص قانكف البيئة ك العمراف، كمية الحقكؽ ك العمكـ 

 .2019-2018، 01السياسية، جامعة الجزائر 

كمثكـ حجكج، الرقابة عمى رخص كشيادات التعمير في التشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ 
-2018لسياسية، جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، شيادة الدكتكراه، كمية الحقكؽ ك العمكـ ا

2019. 

عبد الله لعكيجي، التعمير غير القانكني ك دكر الإدارة في الحد منو، أطركحة دكتكراه في 
القانكف العاـ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف، الجزائر، 

2016-2017. 

للؤملبؾ الخاصة، أطركحة تخرج لنيؿ شيادة الدكتكراه عمكـ  نجكل اليكارم، القسمة الحضرية
 .2017-2016، 1في القانكف، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة الجزائر 
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أعمر جمطي، الأىداؼ الحديثة لمضبط الإدارم، أطركحة لنيؿ درجة الدكتكراه في القانكف 
-2015ر بمقايد، تممساف الجزائر، العاـ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة أبي بك

2016. 

عربي بام يزيد، إستراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة ك التعمير الجزائرم، أطركحة 
، تخصص القانكف العقارم،  كمية الحقكؽ ك العمكـ الساسية،  لنيؿ شيادة الدكتكراه عمكـ

 .2015-2014جامعة الحاج لخضر باتنة، الجزائر، 

لقيكد الكاردة عمى الممكية العقارية الخاصة في التشريعات المقارنة، أطركحة مقلبتي منى، ا
مقدمة لنيؿ شيادة الدكتكراه عمكـ في الحقكؽ، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ ك العمكـ 

 .2015-2014اسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، يالس

الجزائرم، أطركحة دكتكراه في مصطفاكم عايدة، النظاـ القانكني لعممية البناء في التشريع 
، 1القانكف، دكف تخصص، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة سعد دحمب، البميدة 

2013-2014. 

عزاكم عبد الرحماف، الرخص الإدارية في التشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة دكتكراه 
 .2007بف عكنكف، الجزائر، دكلة في القانكف العاـ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة

عزرم الزيف، قرارات العمراف الفردية ك طرؽ الطعف فييا، أطركحة لنيؿ درجة الدكتكراه، دكف 
تخصص، كمية الحقكؽ ك العمكـ الساسية، جامعة الإخكة منتكرم ، قسنطينة، الجزائر، 

2004-2005. 

أطركحة  لنيؿ شيادة الدكتكراه عزاكم عبد الرحماف، الرخص الإدارية في التشريع الجزائرم، 
، تخصص القانكف العاـ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة بف عكنكف الجزائر،  عمكـ

2007-2008. 
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، -دراسة مقارنة-محمد محمد مصطفى الككيؿ، حالة الطكارئ كسمطات الضبط الإدارم
 أطركحة دكتكراه في الحقكؽ، كمية الحقكؽ، جامعة عيف الشمس، د س.

 الماجستير:مذكرات  -3

، النظاـ القانكني لرخصة تجزئة كتقسيـ العقار في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ  حجكج كمثكـ
درجة الماجستير، تخصص القانكف العقارم ك الزراعي، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، 

 .2019-2018جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، الجزائر، 

جمكؿ، الرخص الإدارية في القانكف الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في  حيدكر
القانكف العاـ، تخصص قانكف الإدارة العامة، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة جيلبلي 

 .2017-2016اليابس سيدم بمعباس، 
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