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 مقدمة

 

 ‌أ
 

 مقدمة
تعتبر مشكمة التعمير من أصعب المشكلات التي تواجو الإدارة في الجزائر ، لأنيا لصيقة     

من ناحية بالممكية العقارية وحرية التصرف فييا،  وىذا الحق مكرس بالدستور والقانون  ومن 
 الدولة حقناحية أخرى ىذه الحرية تكون في مواجية مع مخططات الدولة في تنمية الإقميم ، و 

يعد أحد مظاىر ممارسة  الذي المتمثل أساسا في عممية البناء والنشاط العمراني ،مراقبة  في
وفي مقابل ىذا الحق يوجد ما يعرف بالنظام العام  ،حق الممكية العقارية والحقوق العينة الأخرى

وكذا الأمن  العامين،يقتضي المحافظة عمى الصحة والسكينة  الذي ،في مجال التييئة والتعمير
لا بد من   ىذا وذاك،و من أجل التوفيق بين ،بالإضافة إلى المظير الجمالي لممدينة ، العام

التي تدخل في إطار التييئة والتعمير وتكريسيا من الناحية  القانونية تفعيل جميع النصوص
ة عمى ضبط الإداري لممحافظالسمطة ىي الوحيدة التي تممك  ،عمى اعتبار أن الدولةالعممية 

 .النظام العام 

قوانين العمران بصفة صارمة في فعالية الإدارة في تطبيق ،أىمية ىذا الموضوع  ومن ىنا تكمن
ة عامة و البمدية ن الإدارة بصفلأ ة،والخاص ةك الدولة العامملاأعمى كل الأشخاص لحماية 

بالمراقبة  ةوالمكمفرض البمدية أعمى  أل الأول عن كل البناءات التي تنشؤو بصفة خاصة المس
، ولقد عني العديد من والمتابعة وتطبيق النصوص القانونية عمى المخالفين في ىذا المجال

المؤلفين الجزائريين بتسميط الضوء عمى ىذا الموضوع  ، ولكن الأمر عندما يتعمق بالنصوص 
ية مواكبة ىذه القانونية ،يكون محل تحيين من خلال التشريعات الجديدة والتعديلات ،يكون حتم

 التعديلات أمرا  ضروريا ، وىا نحن بصدد ذلك من خلال موضوع بحثنا.

 نأبشالتي تولييا الدولة ،في البحث عن الجيود  ذاتيةلأسباب  أسباب اختيار الموضوعوتكمن  
حيث  عمى أراضي الغير،ومحاربة الاستيلاء غير الشرعي النظام العمراني ، عمى المحافظة

أنيا ممك بأن يضعوا منابت عمى الأرض أو علامات ليحتجوا بيا عمى الدولة  ثلام يكفي الأفراد
 .ليم 



 مقدمة

 

 ‌ب
 

الانتشار الكبير لمبناء الفوضوي في معظم ولايات الوطن وظيور  منيا موضوعية لأسبابو  
نتيجة مخالفة قوانين العمران والشروط التقنية  ،أحياء بأكمميا تفتقر لأدنى قواعد التييئة والتعمير

 .ناءات, وما ينتج عنو من تأثير سمبي عمى السياسة العمرانية لمدولة لمب

ومن الصعوبات التي واجيتنا خلال إعداد البحث ىو أن جزء كبير منو لم يتعرض لو   
المتعمق  21/01/2011(المؤرخ في 11/11الباحثين القانونيين والأمر يتعمق بالمرسوم )

حاولت التطرق لمموضوع  القانوني البحث تحيين لضرورة ونظرا‌بتحضير وتسميم عقود التعمير ،
بطرح جديد، فكانت عممية إختيار العناصر عممية مضنية، و إنطمقنا للإجابة عمى الموضوع 

 بطرح الإشكالية القانونية التالية:

خالفات المرتكبة في مما مدى فعالية ونجاعة الرقابة الإدارية لمتهيئة والتعمير في الحد من ال
 التعمير والبناء؟ مجال

خلال ىذه الدراسة عمى المنيج الوصفي والمنيج  من اعتمدنا وللإجابة عمى ىاتو الإشكالية 
التحميمي كل في مكانو وحسب الحاجة إليو فاعتمدنا الأول أثناء التطرق إلى بعض التعريفات 

تمك حميمي في تحميل واعتمدنا عمى المنيج الت القانونية المتعمقة بالتييئة والتعمير والإجراءات
الذي اعتمدناه  التاريخي إضافة إلى المنيج ،النصوص القانونية ودراسة مدى تطابقيا وفعاليتيا 

 عند عرضنا لممحة تاريخية عن المخططات .في بعض المَواطن 

ولقد قسمنا البحث إلى فصمين تعرضنا في أولاىما إلى الرقابة الإدارية لمتييئة والتعمير من 
خلال المخطط الوطني لتييئة الإقميم كونو أداة توجيو لمسياسة الوطنية في مجال العمران ولا 
يمكن التعدي عميو بأي حال من الأحوال ،ولممخططات المحمية المتمثمة في  المخطط 

لمتييئة والتعمير ، ومخطط شغل الأراضي بإعتبارىما أداتا رقابة محمية عمى أعمال التوجييي 
البناء ،أما ثانييما فكان الرقابة الإدارية من خلال العقود التعميرية الممنوحة بالمرسوم التنفيذي 

وكذا لجان المراقبة و المتابعة، والعقوبات المقررة لممخالفات في المجال العمراني   11/11
 نكون قد أحطنا بأعمال الرقابة وأدواتيا في المجال العمراني في التشريع الجزائري ل
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 ولالفصل الأ 

 ستعمال إابة الادارية لمتهيئة والتعمير بالرق                

  المتعمقة بالتهيئة والتعميرالمخططات 
يجمع قانون العمران بين عممين ، عمم القانون من جية و عمم العمران من جية اخرى ، 

تنظيم المجال " مجموعة من القواعد القانونية التي تيدف الى فاعتباره عمم قانون لكونو 
العمران فمكونو يعني مجالا  عمم العمراني ، وىو ما يندمج نسبيا في القانون ، أما اعتباره

يدا يستجيب لمحاجات الخاصة لممجتمع الصناعي وينمي ات ومولودا جدمتعدد الاختصاص
 1طرق التفكير حول المدينة "

كما نص قانون ،  2لجزائريمكفول في الدستور او بالرغم أن حرية التصرف في الممكية حق 
التوجيو العقاري عمى أن " الممكية العقارية تمكن الشخص من التمتع والتصرف في المال 

نو أورد قيودا عمى حق الممكية العقارية أ، إلا  3العقاري ، أو الحقوق العينية العقارية ... "
لمشوىة لممدن التي و المظاىر ا ،و ذلك انتفاضا عمى الفوضى العمرانية في مجال العمران

أصبحت تتسم بيا أغمب المدن الجزائرية ، فكان لابد من وضع نيج عمراني مراقب و ذلك 
من خلال تدخل الإدارة كعين رقيب يرسم السياسة العمرانية سواء عمى المستوى المركزي 
بيدف وضع المبادئ العامة و القواعد الأساسية لحماية جميع الموارد و ضبط المخططات 

حمية و توجيييا من أجل رصد أسموب أكثر نجاعة و تحكما في العممية و عميو سوف الم
نتطرق في المبحث الأول ليذا الفصل إلى المخطط الوطني لتييئة الإقميم كآلية رقابة و 

كونو ضابطا لمسياسة و الرقابة المحمية من  التييئة و التعمير في الجزائرتوجيو أعمال 
كذا مخطط شغل الأراضي الذي سنخصص لو المبحث الثاني خلال مخططات توجييية و 

 من ىذا الفصل.

                                                           
 .22، ص2014صافية إقمولي أولد رابح ، قانون العمران الجزائري ، دار ىومة لمطباعة والنشر ، الجزائر ،  1
   .1996لسنة (76 )رقم الرسمية الجريدة،1996المتضمن دستور 07/12/1996المؤرخ (96/438 )المرسوم الرئاسي رقم2
 (49 )المتضمن التوجيو العقاري ،الجريدة الرسمية رقم 1990نوفمبر  18المؤرخ في ( 90/25)من القانون 29المادة 3

 .1995لسنة  (55)،الجريدة الرسمية رقم 25/09/1995،المؤرخ في (95/26 )،المعدل و المتمم بالأمر 1990لسنة 
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 المبحث الأول

 لمتهيئة و التعمير و توجيه المخطط الوطني لتهيئة الإقميم كآلية رقابة

ييدف قانون العمران إلى تمكين الدولة بأسموب و تقنيات عممية من تنظيم و تحسين 
ر و تنمية الشبكة العمرانية بشكل متواز عبر استعمال الأراضي ، و الفضاءات ، و تطوي

كامل التراب الوطني مع الأخذ بعين الاعتبار جميع المقومات و العناصر الوسطية لممجال 
الذي يقع فيو النسيج العمراني ، التي تساعد عمى تطوير المجتمعات بشكل منسجم و 

 .1إنساني

وضع المخططات الوطنية ،العمراني  لذلك فعمى الدولة لتحقيق أىدافيا المسطرة في المجال
ات المتاحة في الدولة ، و لأن العمران يلمتييئة التي توضح السياسة المتبعة في ظل الإمكان

يعد  ،طبيعتيا دون وجو رقابة باختلافبطريقة عشوائية عمى جميع الأراضي  امتدادفي حالة 
  احة و مستقبميالسيا ، ووازنياتو الثروات و تيديدا لمبيئة و  ،ناقوس خطر عمى جميع الموارد

 . السكن أزمةيات رقابة توازن بين ذلك و بين في حالة عدم توفر آل، و الفلاحة و آفاقيا

لرغبة الفرد  إستجابةو ، من جية فجاءت ىذه المخططات لتحقيق المصمحة العامة في الدولة
، ىذه التقنيات يم احدى، ليكون المخطط الوطني لتييئة الاقم من جية أخرى و المجتمع
لذلك كان لابد من التطرق إليو لنبين السياسة العامة  ول لتوجيو باقي المخططات،والدليل الأ

الأول ، وىذا ما سنتطرق إليو في المطمبين الآتيين ،إذ خصصنا ران في التشريع الجزائريملمع
 ا. لتييئة الإقميم، والثاني لمسياسة المنتيجة  وأىدافي لمفيوم المخطط الوطني

 

 

 

 

                                                           
 .26صافية إقمولي اولد رابح ، مرجع سابق ، ص  - 1
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 ولالمطمب الأ 

 مفهوم المخطط الوطني لتهيئة الإقميم

لقد أضحى التخطيط في مجال التييئة العمرانية وسيمة تتبعيا جميع الأنظمة و الدول 
ة ، بحيث أوجدت الضرورة الحتمية يبمختمف مشاريعيا الأيديولوجية ، و توجياتيا السياس

و ىذا العمل يقوم بو مجموعة من  المكثفة اني و اليجرة الريفية لوضع نظام لمتوسع العمر 
المختصين لمسح منطقة عمرانية لموصول أكبر قدر ممكن من التحضر ، و ضمان الراحة 

حسن للاستفادة المثمى من موارد ىذه المنطقة ،و كذلك حل المشاكل و ألمسكان بشكل 
 .1سائل لمتقييم البشريالعوائق التي تعاني منيا الحركة العمرانية ، كما يعتبر إحدى أقوى الو 

 الفرع الأول  

 التعريف بالمخطط الوطني لتهيئة الإقميم

 :المخطط الوطني لتهيئة الإقميمتعريف  /أولا 

أىم الأنشطة  باعتبارهيحمل التخطيط العديد من الدلالات التي تصب كميا في خانة التنظيم 
لغرض معين ممكن  ،دفة و موجيةىو أول مراحل العممية الإدارية التي تجعميا ىاالإدارية ، و 
كان البعض يعتبر أن التخطيط ليس في العممية الإدارية بقدر ما ن و إ في المستقبلالتحقيق 

ىو وظيفة مركزية تقع عمى عاتق الإدارة العميا ، كما يصنف من الوظائف الذىنية في 
 الاستعدادلتنبؤ بو و العممية الادارية ، كما يعتبر عملا متعمقا بمواجية المستقبل عن طريق ا

يتم تخيل ما سيحدث من مشكلات و توضع ليا أنسب الخطط الممكنة التنفيذ  إذ لو
 .2لمواجيتيا

                                                           
ميدني شايب ذراع ، واقع لمسياسة التييئة العمرانية في ضوء التنمية المستدامة ، رسالة مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه في 1

ص منشورة ، ، غير2014/2015،سنة ، بسكرةرجامعة محمد خيضالاجتماعية ،كمية العموم الانسانية و  عمم الاجتماع ،
65. 

المخطط الوطني لتييئة الإقميم ، الممتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري و  ،مداخمة بعنوان نور الدين يوسفي ، 2
 .434،ص 2013أثرىا عمى التنمية في الجزائر،  كمية الحقوق و العموم السياسية ، جامعة محمد خيضر، بسكرة ، 
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" تعكس الخطة الخطة الوطنية كما يمي : )031-87(من القانون  (25)و لقد عرّفت المادة 
إلى استراتيجية التعمير المنظور المستقبمي لشغل التراب الوطني ، بالنظر الوطنية لمتييئة و 

التنمية الاقتصادية ، و الاجتماعية  و الثقافية عمى الأمد الطويل " و ىو ما يعني أن الخطة 
الوطنية عبارة عن خطة شاممة لمدولة تميز نظرتيا المستقبمية في المجال العمراني ، و جاء 

لمؤرخ ا) 20-01 (النص عمى ىذا المخطط بالقانون الذي اصدره المشرع الجزائري تحت رقم
، الذي يتعمق بتييئة الإقميم و التنمية المستدامة بأنو" يعكس ىذا  20012ديسمبر  12في 

التوجيات و الأدوات التي من شأنيا ضمان تنمية الفضاء  و المخطط الوطني لتييئة الأقاليم
 بالنسبة لمجموع التراب الوطني لمتوافق مع كل من : ،الوطني تنمية منسجمة  و مستدامة

 .مخطط التوجييي لتييئة السواحلال -
 المخطط التوجييي لحماية الأراضي و مكافحة التصحر. -
 مخططات تييئة الأقاليم الولائية. -
 .3خططات التييئة لفضاءات الحواضر الكبرىم -

إن مصطمح التييئة يعادل مصطمح  : الوطني لتهيئة الإقميممحة تاريخية عن المخطط ثانيا : ل
يعني أعده و نعني بيا تدخل الإنسان عمى المجال من أجل الاستصلاح ، ىيئ الشيء 

 .4تييئتو

اىتمام الدولة الجزائرية بقضايا التييئة العمرانية مبكرا نوعا ما ، حيث تعود  لقد بدأ -
المرجعية النظرية لفمسفة و استراتجية التييئة العمرانية إلى مرحمة الحرب التحريرية و بداية 

المواثيق أثناء الثورة في الدولة إلى حساسية ىذا الموضوع ، الاستقلال ، حيث أشارت كل 
و  1976، ثم الميثاق الوطني  1964إلى ميثاق الجزائر  1962ابتداء من ميثاق طرابمس 

                                                           
، 1987(لسنة  05 )لعمرانية ، الجريدة الرسمية رقم المتعمق بالتييئة ا، 1987يناير  27في  المؤرخ( 03-87 )القانون 1

 . (20-01)من القانون  (61)الممغى بموجب المادة 
سنة ( ل77)يتعمق بتييئة الإقميم و تنميتو المستدامة، الجريدة الرسمية رقم ،12/12/2001المؤرخ في ( 20-01 )القانون 2

2001. 
و   ميمي ، دور قواعد التييئة و التعمير في حماية البيئة ، مذكر لنيل شيادة الماستر قانون إداري، كمية الحقوقبمخير ح 3

 .27، غير منشورة، ص  2013العموم السياسية ، جامعة قاصدي مرباح ، ورقمة ، 
 .434نور الدين يوسفي ، مرجع سابق ، ص  4
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والمبادئ العامة لفمسفة التييئة المسطرة و دور  سالتي أشارت جميعيا إلى الأس 1986
 . 1داف المرجوة لعممية البناء الوطنيالدولة و المتعاممين الاجتماعيين و حددت الأى

تبقى من التجارب اليامة  ،و بالرغم من العثرات و السمبيات التي و قعت فييا الجزائر -
و الجديرة بالدراسة في ميدان التخطيط الاقميمي و تييئة التراب الوطني ، سواء بإنشاء 

لدولة مبكرا بإنشاء المؤسسات عمى المستوى المؤسسي و المستوى المجالي  ، حيث قامت ا
المؤسسات عمى المستوى الوزاري لمتكفل بالتخطيط الوطني و الإقميمي ، و ليذا الغرض تم 

، و  1977تأسيس وزارة التخطيط في مرحمة أولى ، ثم وزارة الإقميم و التييئة العمرانية منذ 
داد الدراسات بدورىا قامت ىذه الأخيرة بإنشاء المؤسسات التي تتكفل بعممية التخطيط و إع

 مثل :
 المركز الوطني لمدراسات و الأبحاث العمرانية . -
 الوكالة الوطنية لتييئة الإقميم. -

عيد لممؤسسة الأولى القيام بعممية التييئة و التنظيم عمى مستوى المجال الحضري بالمدينة 
 .2، و لمثانية تحضير و إعداد الدراسات الفنية و التحميمية 

اجتاحت البلاد كانت ىذه المرحمة بمثابة مرحمة انتقالية ،  و في ظل الأزمة التي -
حيث دخمت الجزائر النظام المبيرالي و الإقتصاد الحر و بالتالي التخمي عن النمط المركزي 
في التخطيط ، و ىي مرحمة حرجة في تاريخ الجزائر ، حيث اجتاحت البلاد أزمة سياسية 

قتصادي و الاجتماعي و حجبت كل عمميات حادة كانت ليا آثار وخيمة عمى الجانب الا
التييئة و رجعت الجزائر إلى ظاىرة التيميش و البناء الفوضوي ، و زيادة التمركز في 

المناطق الساحمية و تفشي الفقر في المناطق الداخمية لمبلاد ىذا ما أدى إلى النزوح الريفي 
خاصة في المناطق الريفية ، بعض المناطق من السكان نتيجة غياب الامن  الشديد و تفريغ

ين أ، 1994ية العمرانية حتى سنة حيث عرفت ىذه الفترة احتجاب الحقيبة الوزارية لتيئ
نظمت استشارة وطنية واسعة  1995نشئت وزارة التجييز والتييئة العمرانية ، وفي سنة أ

ت المعنية ، حول الاستراتيجية الجديدة و شارك فييا إلى جانب السمطات العمومية ، الوزارا

                                                           
طمعت ا WWW.ALGERIATODY.COM، نقلا عن الموقع الإلكتروني  " تييئة الإقميم الوطني "منشور بحث بعنوان1

 .22:15عمى الساعة 12/03/2016يوم عميو 
  WWW.educdz.COM ،نقلا عن الموقع الإلكترونيالإقميمي" في التخطيط  بعنوان" تجربة الجزائرمنشور بحث  2

 .22:30عمى الساعة  12/03/2016اطمعت عميو يوم 

http://www.algeriatody.com/
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الجماعات المحمية ، الجامعات ، الجمعيات المدنية ، و ذلك لإثراء وثيقة صممتيا الوزارة 
لمتراب الوطني و  الراىنةالمختصة تحت عنوان " الجزائر غدا " تضمنت الوضعية 

الاختلالات التي يعانييا و بعض الاقتراحات لمتطوير ، و قد كممت العممية بوضع مشروع 
 .1راتيجية جديدة وطني لاست

  الفرع الثاني

 الخطوات الأساسية لمتخطيط

 يمر التخطيط بعدة مراحل و خطوات يمكن تمخيصيا في النقاط التالية :

: حيث يقوم بعمميات تحميمية لمموقف الراىن عن طريق خطوات غاية في  إعداد الخطة/أولا 
جمع  العمميفي البحث و تتطمب القيام بجيود مكثفة و مركزة  ،الأىمية و التعقيد 

و علاقتيا بالمجتمع الذي تتواجد فيو ،  ،المعمومات و الاستقصاء عن المشكمة المخطط ليا
لات الزيادة دو انماط الاستيلاك و الادخار و مع ،و دراسة النشاط الانساني في المجتمع

 السكانية .

عمى أعمى مستوى حول ما و ىي الميام التي ترتبط باتخاذ القرارات  إقرار الخطة :  /ثانيا 
و يعني بالضرورة ميام تتحمميا مراكز اتخاذ القرار في المنظمة أو  ،سيتم تنفيذه في المستقبل

و المسؤولية عن  ،المجتمع المحمي ، حيث تمتمك السمطة الحق في إقرار مستقبل المجتمع
 تحديد أىدافو يلاحظ أن ىذه الميام تعتمد عمى ما سبق اعداد.

: اليدف منيا تحديد السياسة المؤدية إلى تحقيق الأغراض و  غة الخطةصيا /ثالثا 
فإن الاىتمام يدور حول اتخاذ القرارات الخاصة  ،الأىداف ، و في ىذه المرحمة من العمل

 بكيفية استخدام الموارد .

ب : و ىي التي نسمييا الميام التنفيذية و التي تشمل تطبيق الوسائل و الأسالي التنفيذ/ رابعا
 الموضوعية في الخطة باستخدام الأدوات المحددة من أجل الوصول إلى الأىداف المبتغاة.

                                                           
عمى  12/03/2016، اطمعت عميو يوم www.ainfekka.infoر "، بعنوان "التييئة العمرانية في الجزائ منشور بحث |1

 .11:15الساعة 



 يئة و التعميراستعمال المخططات المتعمقة بالته: الرقابة الإدارية لمتهيئة و التعمير ب الأول الفصل
 

7 
 

: فالميام الأخيرة تكمن في تتبع عمميات التنفيذ بحيث أن ىذه  المتابعة و التقويم /خامسا 
العممية الإدارية تعتمد عمى الجيود المنظمة و المكثفة في التسجيل و كتابة التقارير الدائمة 

ول حياة التنفيذ ، و التقويم حيث يسعى في النياية إلى مقارنة النتائج التي يتم التوصل ط
إلييا مع الأىداف الموضوعة في الخطة منذ البداية و كذلك تقويم الآثار التي ترتبت عن 

 .1العمميات التخطيطية

إنيا أداة ضبط كما أن عممية التخطيط كما ىي رقابة للإدارة عمى أشغال التييئة و التعمير ف
لأن في غياب ىذه المخططات لا يمكن  ،لحدود سمطتيا و بسط يدىا عمى الأملاك الخاصة

لمدولة أو البمدية أن تدرج قطعة أرض في احتياطاتيا العقارية ، و ىذا ما جاء بو القرار رقم 
و الذي اعتبر أن القرار الإداري المتضمن إدراج  1990مارس  10المؤرخ في ) 74138

مبمدية و في غياب مخطط لة أرض ممك لمغير أي لمخواص في الاحتياطات العقارية قطع
 . 2التعمير يعد خرقا و تجاوزا لمسمطة

 المطمب الثاني

 السياسة الخاصة بالتهيئة الوطنية العمرانية

لقد سبق القول أن إرادة الجزائر لتحقيق التماسك في مجال التييئة و التعمير متجددة من  
ال و ــــــالنسيج العمراني و الحضري  رد الاعتبار لممبادئ التي تحكم ىذا المج أجل إصلاح

يتجمى ذلك في سياستيا العمرانية ، من خلال تشريع العديد من القوانين و الأوامر التي 
تسعى مجتمعة من أجل رسم معالم واضحة و رقابة صارمة عمى التييئة و التعمير ، و لأن 

لم يكن و حيدا بل ىناك  ،رابطة فإن المخطط الوطني لمتييئة و التعميرالعممية متشابكة و مت
 ة ل الحصول عمى عممية متوازنة بين جميع المخططات الوطنيجتشريعات استند إلييا من أ

،وىذا ما سنأتي عمى تفصيمو ،إضافة إلى أىداف السياسة و التي لا تنفك عن ىذا الأخير 
 الوطنية لتييئة الإقميم.

 

                                                           
  .61ميدني شايب ذراع ، مرجع سابق ، ص  -1
المحكمة العميا ، دون طبعة  حمدي باشا عمر ، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجمس الدولة و -2

 .30، ص  2003،دار ىومة لمطباعة والنشر و التوزيع ، الجزائر ، 
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 الفرع الأول                                              

 10-01القوانين و الأوامر التي استند إليها القانون 

 من أىم الخطط في العشرية الأخيرة و التي تشكل رىانا وطنيا و تحديا كبيرا لمبناء و التنمية 
تضمن الم)021-10 (المخطط الوطني لتييئة الإقميم الذي صدر بموجب القانون رقم

الإقميم ، حيث اعتمد في مقتضياتو عمى العديد من المصادقة عمى المخطط الوطني لتييئة 
 الأوامر و القوانين التي تعكس أىمية و أىداف ىذا القانون و من ذلك مثلا :

 المتضمن قانون الرعي المعدل .) 43-75(الأمر   -
 المتمم.المتعمق بالنظام العام لمغابات المعدل و ) 12-84 (القانون  -
 لمتعمق بحماية التراث الثقافي.)ا 04-98 (القانون -
 المتعمق بالتحكم في الطاقة .) 09-99 (القانون -
 قانون المناجم المعدل و المتمم.) 10-01 (القانون -
 المتعمق بتطوير الاستثمار المعدل و المتمم.) 03-01 (الأمر -
 امة.المتعمق بتييئة الإقميم و تنميتو المستد) 20-01 (القانون -
 المتعمق بحماية الساحل و تثمينو) 02-02 (القانون -
 المتعمق بشروط إنشاء المدن الجديدة و تييئتيا.) 08-02 (القانون -
 المتضمن القانون التوجييي لممدينة.) 06-06 (القانون -
 المتعمق بتسيير المساحات الخضراء و حمايتيا و تنميتيا 06-07 (القانون -

و الذي اشتمل عمى ) 02-10(القانون  ة تمك القوانين وردك كمو و بمراعاذل لو من خلا
 ثلاثة مواد :

ليذا القانون لمدة  خطط الوطني لتييئة الإقميم الممحقتتعمق بالمصادقة عمى الم الأولى :
 عشرين سنة مع ضرورة خضوعو لتقييم دوري و تحيين كل خمس سنوات.

                                                           
،الجريدة الرسمية  29/06/2010، المؤرخ الإقميم المتضمن المصادقة عمى المخطط الوطني لتييئة( 02-10 )القانون 1

 .2010لسنة  61رقم 
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ات الإقميمية و المؤسسات الوطنية و زم كل القطاعات الوزارية و كذا الجماعتمت الثانية :
المحمية باحترام ضوابط و قواعد المخطط الوطني لتييئة الإقميم و العمل بو في إعداد كل 

 مشاريعيا و مخططاتيا.

 .1تتعمق بنشره الثالثة :

 الفرع الثاني                                          

  الوطني لتهيئة الإقميم أهداف السياسة                           

نشاء مناطق حضرية في الأريافشطة و التوازن الجيوي لمبلاد، و توزيع عادل للأن  ا 

المناطق المحرومة كالجنوب ، و تخطيطيا و تييئتيا لكي تمنع من النزوح الريفي ، و من و 
 أجل فك الضغط عمى المدن.

    و  بين السكان و اليد العاممة ازنة رانية بالسياسة الاقتصادية و المو ربط التييئة العم
و الخاص ، لدفع  و تدعيم الشراكة بين القطاع العام إعطاء الاولوية لسياسة الاستثمار 

 .عجمة التنمية في البلاد عمى المد البعيد إذ ترتكز عمى سياسة عقارية نشطة 

 حماية المحيط و البيئة. -
 لوطني.تحقيق التكامل الجيوي و تكوين المحيط الاقتصادي ا -
 تمبية رغبات الشعب في حرية التممك و التصرف في الممكية. -
 حذف التناقضات الاجتماعية بين مختمف المناطق. -
 .2تنظيم سمطة الدولة عمى عمميات التعمير -
بة و عدم تغيير وجيتيا الفلاحية  ضي الفلاحية الخصالأرااضافة إلى ذلك الحفاظ عمى  -

المؤرخ في ) 130980 (الدولة رقمما أكده القرار الصادر عن مجمس وىذا
) غير منشور ( عمى أنو لابد من تدخل الوالي بإنذار و إن لم يستجب  23/02/1998

المخالف فعمى الوالي المجوء إلى القضاء لإسقاط الحقوق العقارية في حالة ما تواصمت 
 .3ىذه المخالفات

                                                           
 .445و ص  434نور الدين يوسفي ، مرجع سابق ، ص 1
 .40صافية إقمولي أولد رابح ،مرجع سابق ،ص  2
 .96حمدي باشا عمر ، مرجع سابق ، ص  3
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 المبحث الثاني                         

 المخططات المحمية متهيئة و التعمير من خلالدارية لالرقابة الإ

تتصرف الإدارة عندما تقوم بنشاطاتيا المختمفة إما كفرد عادي أي أنيا تستعمل أسموب العقد 
عقد بسمات خاصة كالعقد الإداري في القانون الخاص و لكن في أغمب الحالات يكون ىذا ال

 .1الإداري الانفرادي أي القرار الإداري و إما أن تقوم بأعمال انفرادية فتستعمل أسموب العمل

 يصدر بإرادة إحدى السمطات الإدارية في الدولة  انفرادييو " كل عمل قانوني فو عميو 

 .2و يحدث آثارا قانونية بإنشاء وضع قانوني جديد ، أو تعديل أو إلغاء وضع قانوني قائم " 

نيا القرارات الإدارية التنظيمية التي كما أن القرارات الإدارية تنقسم إلى عدة أنواع و من بي
تتضمن قواعد عامة و مجردة تنطبق عمى من الحالات غير محددة بذاتيا ، و موجية لعدد 
غير محدد من الأشخاص ، و يعرف كذلك بأنو العمل الصادر عن السمطة الإدارية و 

 .3يتضمن قواعد عامة 

و التي ىي المخطط التوجييي محمية و من بين القرارات التنظيمية الإدارية المخططات ال
،  4لمتييئة و التعمير و مخطط شغل الأراضي و التي تيدف إلى حماية المنتجات المعمارية

من  10و بالتالي فيما أداتا رقابة عمى أعمال التييئة و التعمير كما أكدت ذلك المادة 
حدى فيما سيأتي  المتعمق بالتييئة التعمير و سنعرض كل منيما عمى)5 29-90 (القانون
 ذكره.

 
                                                           

 .233، ص  2006، الطبعة الأولى ، الجزائر الجزء الثانيناصر لباد ، الوجيز في القانون الإداري ، 1
 ،  2008 ر،ة ، الجزائن المطبوعات الجامعي، ديوا الخامسةطبعة ال الجزء الثاني،،عوابدي، القانون الإداري  عمار2

 . 92ص 
 .240،  239ناصر لباد ، مرجع سابق ، ص ص 3
عبد الله لعويجي، قرارات التييئة و التعمير في التشريع الجزائري ، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير في العموم القانونية 4

منشورة،  غير .2011/2012تنة ،سنة، تخصص قانون إداري، معيد الحقوق والعموم السياسية، جامعة الحاج لخضر، با
 .11ص 

،المعدل  1990لسنة  52، المتعمق بالتييئة والتعمير ،الجريدة الرسمية رقم  01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون 5
 .2004لسنة  51، الجريدة الرسمية  14/08/2004المؤرخ في  04/05بالقانون 
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 المطمب الأول                                 

 المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير

نظرا لمكوارث الطبيعية و التكنولوجية ) الزلازل ، الفيضانات ، الانفجارات ، الحرائق في 
 المناطق الصناعية ، التموث (.

لم التاريخية و الثقافية و المواقع الطبيعية ذات التوازن البيئي و كذا الاعتداء عمى المعا
ات العمرانية ، جاء القانون المحمي ، و نظرا لتدىور الإطار المبني من خلال تعدد المخالف

المؤرخ في ) 062-06(و كذا القانون ( 29-90 (المعدل و المتمم لمقانون) 04-051)
و ذلك بغرض الرقابة  3لممدينة و غيرىماالمتضمن القانون التوجييي  20/02/2006

المدن ، و  والإدارية من طرف الجماعات المحمية عمى أعمال البناء عمى مستوى الأحياء 
 ىذه الخطوط الواجب رسميا ىي :

تحديد التخصص العام للأراضي عمى مجموع تراب البمدية أو مجموعة من البمديات  -
 حسب القطاع .

ية و تمركز المصالح و النشاطات و طبعة و موقع التجييزات تحديد توسيع المباني السكن -
 الكبرى و اليياكل الأساسية.

 .4يحدد مناطق التدخل في الانسجة الحضرية و المناطق الواجب حمايتيا -

                                                           
 (51 )يتعمق بالتييئة والتعمير ،الجريدة الرسمية رقم( 29-90)مقانون،المعدل ل 14/08/2004المؤرخ ( 04/05 )القانون 1
 .2004 سنةل
 .2006سنة ل (15)الجريدة الرسمية رقم ،يتضمن القانون التوجييي لممدينة 20/02/2006المؤرخ في  (06/06)القانون 2
، مذكرة مقدمة  -الة مدينة ورقمة ح –يحي مدور ، التعمير و آليات استيلاك العقار الحضري في المدينة الجزائرية  -3

 الحاج لخضر ، باتنة ،غير منشورة لنيل شيادة الماجستير في اليندسة المعمارية و العمران ، كمية اليندسة المدنية ،جامعة 
 .25، ص  2011/2012

،  2010، الجزائر ،  نورة منصوري ، قواعد التييئة و التعمير وفق التشريع ، دار اليدى لمنشر و التوزيع ، عين مميمة -4
 .23ص 
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في مواجية كل ما من شأنو المساس ،فصح عن إرادتو الصريحة أو إذا كان المشرع قد 
و وضع النصوص الكفيمة بتنظيم النشاط العمراني  بالمصمحة العامة في المجال العمراني ،

فإن ميمة التشريع قد انتيت لتبدأ مباشرة ميمة التنفيذ التي ىي موكمة للإدارة بالدرجة الأولى 
ي تنظيم فو امتيازات السمطة العامة و إن الدور الكبير ،حيث مكنيا القانون من وسائل 

لتي تؤدي دورا ميما قبل عمميات البناء المختمفة الحركة العمرانية ىو الإدارة خاصة البمدية ا
 . 1و ذلك باتخاذ مواقف كما حددىا القانون

و يتجمى دور البمدية في أدوات التعمير باستعمال المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير 
بمبادرة من رئيس المجمس الشعبي البمدي و تحت مسؤوليتو ، ذلك أن ىذا المخطط يمثل 

الحضارية باعتبارىا تنطمق من الواقع المعاش بما يممك من طاقات و امكانات صورة لمتنمية 
 .2لتضع تصورا لمستقبل التعمير المقرر عمى مساحة الاقميم التي تغطيو

 الفرع الأول 

 المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعميرمفهوم  

ط المجالي و عرفو المشرع الجزائري بأنو أداة لمتخطي: التوجيهي  المخططتعريف  ولا /أ
بمديات المعنية ميئة العمرانية لبمدية أو لية لمتيسالتسيير الحضري ، يحدد التوجيات الأسا

آخذا بعين الاعتبار تصاميم التييئة و مخططات التنمية و يضبط الصيغ المرجعية لمخطط 
 .3شغل الأراضي

لمتعمق ا) 29-90(من القانون  18حددت المادة : المخطط التوجيهيمضمون  ثانيا /
أي أنيا ضبطت الإطار العام و الخطوط ،بالتييئة و التعمير بشكل عام موضوع المخطط 

 العريضة التي يجب عمى ىذا الاخير أن يحتوييا كي يجوز المصادقة عمييا .

 و تنقسم ىذه الأراضي إلى قطاعات كما يمي :

                                                           
،  2009،  06الزين عزري ، دور الجماعات المحمية في مجال التييئة و التعمير ، مجمة الاجتياد القضائي ، العدد  1

 .33ص 
عيسى ميزول ، صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدي في مجال العمران ، دون طبعة، جسور لمنشر  التوزيع ،  2

 .64 ، ص 2014الجزائر ، 
 مرجع سابق.،( 90/29 )من القانون 16المادة  3
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-90 (القانون من 20: و قد نص عمييا المشرع في المادة  القطاعات المُعَمَّرة  -أ
سابق الذكر و ىي عبارة عن أراض تتواجد أساسا في وسط المدينة و في أحيائيا )(29

العتيقة ، و التي ىي عبارة عن مناطق سكنية ذات كثافة سكانية عالية أو ذات كثافة سكانية 
 ضعيفة ، و مناطق ذات تعدد وظيفي تجاري أو خدماتي.

نتيجة كثافة النسيج العمراني  ،جدا بحقوق بناء عالية ىذه القطاعات المعمرة تالي تتميزو بال
لا  و منو فإن المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير ،من حيث البنايات و النشاطات القائمة

يقترح في ىذا النوع من القطاعات التعمير عمى التوسع و إنجاز بنايات جديدة فيي قطاعات 
ت التي يفرضيا الواقع الميداني ، و تبعا منتجة و لكن بحسب الظروف الخاصة و المعطيا

لبرنامج البمدية المسطر فإنو قد يفرض المخطط اجراءات تحويلات في خصائص النسيج 
 .1العمراني

: تشمل ىذه القطاعات الأراضي المخصصة لمتعمير  القطاعات المبرمجة لمتعمير –ب  
يات المحددة لممخطط حسب الأولو ،عمى المدى القصير و المتوسط في آفاق عشر سنوات 

 .2لتعميراالتوجييي لمتييئة و 

عيد بتشمل الأراضي المخصصة لمتعمير عمى المدى ال قطاعات التعمير المستقبمية :–ج 
حسب الآجال المحددة في المخطط التوجييي الذي يبين قواعد و ،في آفاق عشرين سنة 

رتفاق عدم البناء و لا شروط التوسع العمراني ، و تكون ىذه القطاعات خاضعة مؤقتا لإ
 .3يرفع ىذا الارتفاق إلا ضمن أحكام مخطط شغل الأراضي المصادق عميو

ء برفع و في غياب ىذا المخطط تمنح الاستثمارات التي يتجاوز أجميا مدة ارتفاق عدم البنا
 ارتفاق عدم البناء في ىذه المناطق بترخيص في الحالات الآتية :

 دة للاستعمال الفلاحي.تجديد و توسيع المباني المقي -
 التجييزات و المنشآت ذات الاحتياجات الفلاحية. -
 4التجييزات و البناءات التي تبرزىا مصمحة البمدية بترخيص من الوالي -

                                                           
 .25نورة منصوري ، مرجع سابق ، ص 1
 .مرجع سابق،( 29-90)من القانون  21 المادة 2
 .،المرجع نفسو 22المادة  3
 .26نورة منصوري ، مرجع سابق ، ص  4
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القطاعات التي تكون فييا حقوق البناء محددة ىي  : القطاعات الغير قابمة لمتعمير -د
لمناطق يشمميا ارتفاق عدم البناء ىذا يعني أن ىذه ا،و تتلاءم مع الاقتصاد العام 

كقاعدة و إن وجدت حقوق البناء فييا تكون مقيدة و مبينة بدقة كما جاء في القرار رقم 
عن مجمس الدولة ) غير منشور ( مفاده أن الطبيعة  08/05/2000المؤرخ في ) 362

تيا بموجب أدوا) 29-90 (لقانون التييئة و التعمير رقمالفلاحية للأرض تحدد طبقا 
التعميرية التي تمزم الجميع بما في ذلك ....... و حيث انو و في ىذه الحالة لا يجوز 

الفلاحية للأرض لغرض البناء فوقيا و ىذا و حتى و إن كانت البمدية  الطبيعة تحويل
 .1مالكة ليا

 محتوى المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير ثالثا /

يصحبو   المخطط التوجييي لمتييئة ى أنو يشتمل عم) 90/29(من القانون  17تنص المادة 
 تقرير توجييي ، إضافة إلى مستندات بيانية و ىي كما يمي:

حيث تحدد فيو التوجيات العامة لمسياسة  لممخطط_التقرير التوجييي :و يكون بمثابة تقديم 0
اة التطور لمتنمية بمراع ،الرئيسية العمرانية ، ونمط التييئة المقترح في ظل الإحتمالات 
 الإقتصادي ، و الإجتماعي ، والثقافي ،  وكذا السكان .

_ النظام الضابط لمقواعد العامة في كل قطاع وفي كل إقميم :حيث تضبط فيو القواعد 2
التي تم تقييميا حسب الأولويات ،فنجد  ،العامة  المطبقة عمى كل منطقة  من المناطق

 مبرمجة لمتعمير المستقبمي.  مناطق عامرة ، و أخرى غير عامرة و مناطق

كما تضبط في ىذا النظام الأراضي المعرضة للأخطار الطبيعية، والتكنولوجية و الكثافة 
أو إنشائيا ،و المساحات الواجب ،العامة لمبناء والإرتفاقات المطموب الإبقاء عمييا أو تعديميا 

 الكبرى ، التجييزات  في مواقع شغل الأراضيحمايتيا ، وتمك التي تتدخل فييا مخططات 

 اصة داخل بعض أجزاء التراب الخاص بالبمدية .و المنشآت الأساسية ، وشروط البناء الخ

مخطط الواقع القائم يتم فيو إبراز الإطار المشيد مل وتش :دات البيانية مستن_الوثائق و ال3
 يحدد ما يمي: التييئةكذا أىم الطرق وشبكات  حاليا

                                                           
 .9حمدي باشا عمر ، مرجع سابق ، ص  1
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و المخصصة لمتعمير في المستقبل والغير قابمة  ،القابمة لمتعمير_القطاعات المعمرة ، و 
 لمتعمير 

_ بعض أجزاء الأرض كالساحل  والأراضي الفلاحية  ذات الإمكانية الزراعية  والجيدة ، و 
 1الأراضي ذات الصبغة الطبيعية والثقافية البارزة .

 الفرع الثاني

 عميرالمخطط التوجيهي لمتهيئة والتإجراءات إعداد  

سؤوليتو :بمبادرة من رئيس المجمس الشعبي البمدي ،وتحت م المخطط التوجيهيإعداد أولا /
 2.يجب أن تغطى كل بمدية بمخطط توجييي لمتييئة والتعمير

يشرع في إعداد المخطط ،بموجب قرار من رئيس المجمس الشعبي البمدي و مع المجمس 
 3الشعبي البمدي أو المجالس الشعبية المعنية .

 وتبين المداولة ما يمي:

التوجيات السياسية التي تحددىا الصورة الإجمالية لمتييئة  ومخطط التنمية لمبمدية المعنية ، 
وقيمة التجييزات ذات الفائدة العامة ، وكيفية مشاركة الإدارات العمومية ، والجمعيات المعنية  

 في إعداد ىذا المخطط .

إعداد مشروع المخطط إلى الوالي المختص ، وتنشر في إنطلاق وتبمغ المداولة التي ترخص 
حدود التراب الذي يشممو المخطط  فيو مقر البمدية لمدة شير ، وبعدىا يصدر قرارا :يرسم

والمداولة المتعمقة بو ،من الوالي إذا كان تابع لولاية واحدة ، ومن الوزير المكمف بالتعمير 
التراب المعني واقع بين بمدتين ,وبذلك يمكن  مع الوزير المكمف بالجماعات المحمية  كان

                                                           
 .16عبد الله لعويجي ، مرجع سابق ،ص 1
 مرجع سابق. ،(90/29 )من القانون 24المادة  2
 نفسو. ،المرجع 25المادة 3
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ولكن قرارات ىذه المؤسسة لا 1المعنية إسناد ميمة إعداده إلى مؤسسة .ؤساء البمديات  ر ل
 2تكون منفذة إلا بعد مداولة المجمس الشعبي البمدي أو المجالس الشعبية المعنية  .

:يصدر   يهي لمتهيئة والتعميرالمخطط التوجثانيا الهيئات الواجب استشارتها  في تحضير 
رئيس المجمس الشعبي البمدي قرارا يتضمن قائمة بالجيات التي ستشارك في إعداد ىذا 

جنة مالمخطط عمى المستويين ، مستوى رسمي ، تمثمو القطاعات الحكومية إلى جانب ال
 3.الولائية لميندسة المعمارية و التعمير و المحيط المبني 

التي أعمنت عن إرادتيا في مو الفاعمون الإقتصاديون و الجمعيات ومستوى غير رسمي يمث
 4المشاركة في تحضير ىذا المخطط

المكمفة بالتعمير ،الفلاحة ، الري ، ىي المديريات الولائية  _ المصالح المستشارة وجوبا:1
ية ، التنظيم الإقتصادي ،النقل ، الأشغال العمومية ، و المباني و المواقع الأثرية والطبيع

، و توزيع الطاقة، وتوزيع الماء  ةيالبريد والمواصلات ، البيئة ،التييئة العمرانية ،السياح
 5والصناعة ،و ترقية الإستثمارات .

 ح المحمية المكمفة  بتوزيع الطاقة والنقل وتوزيع الماء  والضبط الإداري .لالمصا -2

المخطط ائيا في في مشروع ( يوما لإبداء آر 60ميمة ستين يوما )وتمنح ىذه الجيات 
  6. التوجييي لمتييئة والتعمير

ويقوم رئيس المجمس الشعبي البمدي بإصدار القرار المتضمن إخضاع ىذا المشروع 
الإستشارة مع أو أمكنة  رار  مكان يوما ، ويحدد ىذا الق) 45(للإستقصاء اليومي لمدة 

                                                           
ييئة ،يحدد إجرءات إعداد المخطط التوجييي لمت28/05/1991المؤرخ في  ) 91/177 (التنفيذي من المرسوم 5المادة  1

 المعدل بالمرسوم التنفيذي 1991سنة  )26(متعمقة بو،الجريدة الرسمية رقمومحتوى الوثائق الوالتعمير  والمصادقة عميو ،
 .2005سنة ) 62 (الجريدة الرسمية رقم  10/09/2005في  )317/ 05 (
 . ،المرجع نفسو 0 6المادة  2
، يتعمق بشرط الإنتاج المعماري ،الجريدة الرسمية رقم  05/1994/ 18في ( 94/07 )من المرسوم التشريعي40المادة  3

سنة ) 51(،الجريدة الرسمية  14/08/2004في المؤرخ في (  04/06 )نونالممغاة بعض أحكامو بالقا 1994سنة  32
2004. 

 .69عيسى ميزول ، مرجع سابق، ص  4
 (،مرجع سابق.91/177)من المرسوم التنفيذي  15ة الماد 5
 .جع سابقر م،(90/29) قانونمن ال 9المادة  6
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إنتياء  وكيفيات  اريخ  بداية ووضين المحققين  ، وكذا تفتعيين المفوض المحقق أو الم
 1إجرائو .

ة إذ أنو بعد يكما يسمح القانون للأفراد بتقديم ملاحظاتيم و إعتراضاتيم في الآجال  القانون-
 2المصادقة عميو يسري في مواجية الجميع .

 خطط التوجيهي لمتهيئة والتعميرمراجعة الم ثالثا /

تعديمو إلا للأسباب المذكورة في  وأ لتعميرالمخطط التوجييي لمتييئة والا يمكن مراجعة 
و التي تنص عمى "إذا كانت القطاعات المبرمجة  3،) 90/29 (من القانون 28المادة 

لمتعمير والمعمرة ، وقطاعات التعمير المستقبمية ، والقطاعات الغير قابمة لمتعمير في طريق 
مشاريع التييئة لمبمدية أو معو الإشباع ، أو إذا كان تطور الأوضاع أو المحيط أصبحت 

البنية الحضرية ،لا تستجيب أساسا للأىداف  المبرمجة و المرسومة"، أو لكثرة الأخطاء 
و يصادق عمى مراجعة وتعديل  أو ما شابو ذلك، التييئةالمعمارية في توجيات مخططات 

 4وفقا لأشكال إعداده لأول مرة . ىذا المخطط

 الفرع الثالث

 التوجيهي لمتهيئة و التعمير :صور مخالفة المخطط 

 وتتمثل ىذه الصور فيما يمي : 

 تغيير موقع المشروع  أولا 

، فكل إخلال بالموقع يعني إحتمال تجدر الإشارة أن لكل موقع من الإقميم وظيفتو الخاصة 
أو الطبيعية وبالأخص منيا الأراضي  بالمساس بالأراضي المحمية الأثرية ،أو الثقافية

 لغابية  التي تعد من الأراضي الغير قابمة لمتعمير .الفلاحية وا

                                                           
 .سابق (،مرجع 90/29من القانون)  10المادة 1
 .71ابق ، صعيسى ميزول ،مرجع س 2
 مرجع سابق.،(91/177التنفيذي) من المرسوم 18المادة  3
 .79ص ،  فية اقمولي أولد رابح ،مرجع سابقصا 4
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المتعمق بحقوق البناء المطبقة عمى  13/09/1992ولعل القرار الوزاري المشترك المؤرخ 
الأراضي الواقعة  خارج المناطق العمرانية ىدفو حماية الأراضي الزراعية التي نعد ثروة 

لا يجب المصالحة معيا ، بل يجب الخصبة منيا ،وطنية غير قابمة لمتجديد وبالأخص 
 الحالة الأولى . في ىدميا و إزالتيا حالا مع محاولة إعادة الأرض إلى ما كانت عمييا

 الإخلال بالإرتفاقات العامة والخاصة:ثانيا 

 الصناعية منيا مثل قنوات الصرف  : تتجسد في الإرتفاقات العامة العامة الإرتفاقات-1
 ..الخ  فمثلا بالنسبة لإستغلال الكيرباء ذات الضغط المتوسط فإنووالغاز، وشبكة الكيرباء..

مترا أي يمنع البناء  15يتطمب قانونا بعدم البناء عمى جانبي ىذه الأسلاك بعرض قدره 
ميما كان نوعو وطبيعتو كما يتطمب قانونا احترام المسافة الفاصمة بين محور قناة الغاز 

كلا الجيتين ، كما أنو  لا يجوز تشييد أي بناية أو إقامة مترا في  75البنايات المجاورة ىي 
ية ،وكذلك الإرتفاقات الطبيعية بحقوق الإرتفاقات الجو  أي عوائق في المناطق المشمولة

      1تكون البناءات في منحدرات و أرضيات ميددة بخطر الإنزلاقات  عندماوتوجد الإشكالات 

 :الإرتفاقات الخاصة-2

إلى  867في المادة  2ات المنصوص عمييا في القانون المدني الجزائري،ىي كل الإرتفاق 
إلى 690في المواد منو ، والتي تشكل قيودا تُمحق بحق الممكية المنصوص عمييا  881غاية 

من نفس القانون  والتي تنص عمى إجبار المالك في مراعاة استعمال حقو  712غاية المادة 
عمل بيا ، والمتعمقة بالمصمحة العامة ، و المصمحة بما تقتضيو التشريعات الجاري ال

الخاصة ،و أن يحترم بالأخص القواعد المنظمة لحق المرور ، وحق المطل ، و أيضا حق 
 3المسير وغيرىا.

 

                                                           
ماجيستير في العموم القانونية، ،مذكرة  الآليات القانونية لمخدمة ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر،كمال تكواشت  1

 .30،31ص ص  ، 2009/ 2008اسية ،جامعة الحاج لخضر ،باتنة،تخصص قانون عقاري،كمية الحقوق والعموم السي
( 07/05, المتضمن القانون المدني , المعدل والمتمم بالقانون رقم )26/09/1975( المؤرخ في 75/58الأمر رقم) 2

 .2007سنة )31 (,الجريدة الرسمية رقم 13/05/2007المؤرخ في 
 .31كمال تكواشت ،مرجع سابق ص 3
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 المطمب الثاني

 مخطط شغل الأراضي

ية المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير يرسم التوجيات الكبرى لمبمدية أو البمديات المعنإذا 
ن كان غايتو المحافظة عمى ممتمكات البمدية العقارية المبنية والغير مبنية و العادية منيا  ،وا 

وذات الطبيعة المتميزة والتي تجعميا محمية وفقا لممخطط الوطني لمتييئة الإقميم وكذا 
اة تفصيمية ليما ،وىو مخطط شعل دما وجود أالمذكور اعلاه، فإنو كان لزو  المخطط

وسنبين مفيومو واجراءات إعداده وكذلك صور  لذي سنتطرق لو في ىذا المطمبالأراضي ا
 مخالفاتو.

 الفرع الأول

 مفهوم مخطط شغل الأراضي

 :مخطط شغل الأراضيتعريف /أولا 

كأداة تعميرية تفصيمية ،أكثر إقترابا من المواطن ،بحيث يوضح  ضيمخطط شغل الأرايأتي 
وعميو عرفو المشرع بالقول "يحدد مخطط شغل الأراضي  آفاق البمدية في المجال العمراني ،

حقوق استعمال الأراضي و  المخطط التوجييي لمتييئة والتعميربالتفصيل في إطار توجيات 
  1البناء  ".

المخطط يُفصل القواعد المنصوص عمييا في   مخطط شغل الأراضيوالملاحظ أن 
استخدام الأرض ،وتحقيقا لمتفصيل ،مما يعطي صورة دقيقة  لكيفية  وطريقة  التوجييي

 2المطموب .

                                                           
 .مرجع سابق، (90/29 )القانونمن  31المادة 1
ن شريدي ، الرقابة الإدارية في مجال التعمير والبناء مذكرة لنيل الماجستير في القانون ،فرع قانون  أعمال ،كمية مياسمي2

 .25الحقوق ،بن يوسف بن خدة، الجزائر ،ص 
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 محتوى مخطط شغل الأراضي ثانيا /

 إن مخطط شغل الأراضي :

_يحدد بصفة مفصمة بالنسبة لمقطاع أو القطاعات أو المناطق المعنية ، الشكل الحضري و 
 التنظيمي  وحقوق البناء و إستعمال الأراضي .

لمسموح بو والمعبر عنو بالمتر المربع من الأرض يعين الكمية الدنيا القصوى من البناء ا-
 المبنية ، أو المتر المكعب من الأحجام ، و أنماط البنايات المسموح بيا و إستعمالاتيا 

_ يضبط القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنايات ،وتحدد المساحات العمومية و 
محة العامة،وكذلك تخطيطات المساحات الخضراء ، والمواقع المخصصة لممنشأت ذات المص

ومميزات طرق المرور ، ويحدد الإرتفاقات ، و الأحياء و الشوارع و النصب التذكارية ، 
 والمواقع ، والمناطق الواجب حمايتيا و إصلاحيا .

 1بمدية و كل جزء منيا . ل ويجب أن يغطي ىذا المخطط ك 

 : اضير لأ مخطط شغل االوثائق الإدارية  والتقنية المكونة  ثالثا/

  وتشمل ىذه الوثائق : 

المخطط ن يم مع الإطار المرجعي بينو وبؤ _لائحة التنظيم : تشمل مذكرة إثبات تلا1
إضافة إلى القواعد المحددة و الخاصة بكل منطقة  متجانسة وكذا تحديد شروط التوجييي،

 2111\12\12المؤرخ ( 21\11)إستخدام الأرض مع التكفل بالإجراءات المقررة  بالقانون
وكل القوانين والنصوص 2( 21\14)بتعمق بتييئة الإقميم وتنميتو المستدامة ، وكذا القانون 

 التي استند ليا في المخطط الوطني لتييئة الإقميم.

                                                           
 .22يحي مدور ،مرجع سابق، ص 1
التنمية  وقاية من الأخطار الكبرى وتسيير الكوارث في إطار،ستعمق بال2004\12\25المؤرخ في (20\04)القانون  2

 .2004سنة )84 (الجريدة الرسمية رقمالمستدامة ،
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 5111\1أو  2111\1_الوثائق والمستندات البيانية :و ىي مخطط بيان الموقع عمى سمم 2
شغل الإقميم الذي توضح كيفيات  511\1وخارطة و مجموعة من المخططات عمى سمم 

و تييئتو ، مع تحديد الجية التي تتحمل أعباء ىذه التييئة  يغطيو مخطط شغل الأراضي
 1سواء الدولة أو الجماعات المحمية .

 الفرع الثاني

 :ومراجعته إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي

 :إعداد مخطط شغل الأراضيأولا/

التي انتيجت لإعداد المخطط  التوجييي لمتييئة التعمير غير ىي نفسيا إن إجراءات إعداده 
مخطط شغل أن ىناك بعض الفوارق فيما يتعمق بالتحقيق العمومي  والذي يخضع لو 

 ولذلك سنحاول الإختصار تجنبا لمتكرار .  الأراضي

 _ المداولة والتبميغ:1

التي  ،و البمديات المعنية بمداولة من المجمس الشعبي البمدي المعني أ المخطط  يقرر إعداد
وكذا بيان مشاركات  المخطط التوجيييتتضمن الحدود المرجعية لممخطط وفقا لما جاء بو 

 2المخطط .الإدارات و الجمعيات في أداء ىذا و  ،الييئات

_ ويتم تبميغ قرار المداولة لموالي المختص إقميميا ، ويتم نشره لمدة شير بمقر البمدية  ،وكذا 
تابيا إلى رؤساء غرف كل من التجارة ، و الفلاحة ورؤساء المنظمات المينية ، تبميغو ك

                                                           
 .74عيسى ميزول ، مرجع سابق،ص 3

،يحدد إجراءات إعداد  مخطط شغل الأراضي  1991\05\28المؤرخ  (178\91)من المرسوم التفيذي   2المادة 2 
 (318\05)المعدل بالمرسوم التنفيذي  2005سنة  ) 26 (المتعمقة  الجريدة الرسمية رقم والمصادقة عميو  ومحتوي الوثائق

 .2005سنة ) 62(الجريدة الرسمية رقم  2005\09\10المؤرخ في 
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من تاريخ  استلام التبميغ ، للإعلان عن إرادتيم في  ) 15 (وىؤلاء منحيم القانون ميمة
 1أو تكميف من يمثميم في ذلك.  مخطط شغل الأراضيالمشاركة في إعداد 

ا يتضمن عرض المشروع للاستقصاء العمومي ثم يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي قرار  
( يوما  وبعد انتياء المفوض من ىذه العممية يتم قفميا  ويرسل الممف إلى 61لمدو ستين )

 2يوما .مع الإشارة أن سكوتو يعتبر موافقة ضمنية . (31الوالي لإبداء رأيو خلال ثلاثين )

رأي  مع  أخذ ذا المخططعبي البمدي عمى مشروع ى_المصادقة : يصادق المجمس الش2 
مصمحة الدولة  الأخير بقرار المداولة  إضافة إلى االوالي بعين الإعتبار  ويتم تبميغ ىذ

المكمفة بالتعمير  عمى مستوى الولاية، والغرفة التجارية ، و الغرفة الفلاحية، ويوضع بعد 
 3ذلك تحت تصرف المواطنين.

 مخطط شغل الأراضي:ثانيا :مراجعة 

 37لا وفقا لمشروط المنصوص عمييا في المادة ي إمخطط شغل الأراضراجعة لا يمكن م
 :) 91/29 (من القانون

ا لم ينجز في الأجل المقرر لإتمامو ،سوى الثمث من حجم البناء المسموح بو من ذ_إ1
   المشروع الحضري ، أو البنايات المتوقعة في التقدير الأولي .

 لتدىورات ناتجة عن ظواىر طبيعية ._إذا كان الإطار المبني قد تعرض 2

_ إذا طمب ذلك وبعد مرور خمس سنوات من المصادقة عميو ،أغمبية ملاك البنايات  3
 مخطط شغل الأراضيصف حقوق البناء التي يحددىا ، نوالذين يشكمون عمى الأقل 

 المصادق عميو. 

                                                           
 (،مرجع سابق.178\91)من المرسوم التنفيذي  7المادة 1
 ،المرجع نفسو. 14المادة  2
 نفسو. ،المرجع 15المادة  3
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 1_إذا استدعيت الحاجة إلى مشروع ذي مصمحة وطنية .3

 الفرع الثالث

 صور مخالفة المخطط شغل الاراضي:  

تختمف صور عدم احترام مخطط شغل الاراضي باختلاف الاطار الذي تمت فيو المخالفة  
 تم عمى مستوى الاطار غير المبني واخرى ت،فيناك تجاوزات تتم عمى مستوى الاطار المبني 

ء القصديرية وصورة تأخذ صورة التواجد المستمر للاحيا أولا: تجاوزات الاطار غير المبني:
 السيء لشبكات التييئة . لاستلاء عمى المساحات الحرة والربطا

نظرا لإعتبار البنايات القصديرية  في حكم  صورة التواجد المستمر للاحياء القصديرية: 1
 )683(البنايات المعدومة إذ لا تصنف من ضمن العقارات التي تطبق عمييا أحكام المادة 

 2من القانون المدني 

المتعمقة بالعقارات المبنية كما ان مخططات المسح العام الحضري لا تأخذىا بعين 
الاعتبار , إلا ان ىذه الاحياء الفوضوية تظل جاثمة عمى مساحات شاسعة في المجال 

والتي تعطي من خلالو صورة معبرة عن فشل تنفيذ وتجسيد محتوى نتائج    الإقميمي
 3ر وتوصيات أدوات التييئة والتعمي

نظرا لعدم اىتمام المصالح التقنية  صور الاستيلاء عمى المساحات العمومية : 2
فإن وضعية ىذه المساحات المتردية  للإىمالىذه المساحات وبقائيا عرضة  بتييئة

تشجع وتحفز بعض السكان عمى الاستحواذ والاستياء عمى مساحات عمومية وتتغير 

                                                           
 . مرجع سابق،(91/178)رسوم التنفيذي من الم 19المادة  1
 .،مرجع سابق (75/58)الأمر رقم 2
 .33كمال تكواشت مرجع سابق،ص 3
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الخاصة في صورة محل أو مآرب اكنيم مس إلىوضيفتيا من خلال نسيجيا وضميا 
 . 1ب عمى ىذا الاعتداء الاخلال بالجانب الوظيفي للأحياءويترت

: ان الشبكات التابعة لممصالح التقنية لإدارة  صورة الربط السيء لشبكات التهيئة 3
البمدية وضعت اساسا لفائدة سكان المدينة وىي تستعمل شبكات قنوات صرف المياه 

ه الصالحة لمشرب والغاز الطبيعي وشبكة خطوط الكيرباء و الياتف , القذرة والميا
بكات أن يمتزم بما جاء  في مخطط شغل حيث يجب عمى المستفيد من ىذه الش

إخلال بمخطط شغل الأراضي و  الأراضي ومخططات التجزئة ،إذ أن كل مخالفة تعد
  2مصداقيتو .  

 يسلممقايات البناءات الفوضوية طبقا مخالف تتبمورثانيا : تجاوزات الإطار المبني 
 ،3المحددة من قبل مخطط شغل الأراضي في تشوىات التي تتعرض ليا العمارات

 والتوزيع العشوائي لمبنايات .

اط السكنية المخططة من إن العمارات تعد من الانم : صورة العمارات المشوىة1-
طوابق فأكثر  11لى ة التي تتكون من مجموعة من الطوابق قد تصل إطرف  الدول

يشترك سكانيا في مدخل واحد و في مجال خارجي  ،كما  أن مساكنيا متجانسة من 
حيث التقسيم الداخمي ، إلا أنو من حيث الحجم فإنيا تختمف في عدد الغرف غير أن 
ىذا من النمط من السكن لم يتجاوب مع خصوصيات المجتمع الجزائري ، و في كثير 

 السكان إلى القيام ببعض التصرفات تمثمت فيما يمي:بعدد من الحالات  مما أدى 

أ_ التغيير عمى مستوى الواجيات  من خلال فتح منافذ جديدة في الطابق الأرضي  
كإنجاز باب الإستعمال او بناء الشرفات كميا واستغلاليا كغرف .سواء تمك المتعمقة 

                                                           
 32،  صمرجع سابقكمال تكواشت،  1
 32المرجع نفسو، ص 2
 .34المرجع نفسو ،ص 3
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ارة وسطوحيا و استغلاليا في ببناية العمارة  في حد ذاتيا من خلال إحتلال أقبية العم
انجاز بنايات فوضوية  وقصديرية ىشة تسئ لمعمارة في جميع جوانبيا الجمالية و 

 .الوظيفية 

إن الأحياء غير المخططة والتابعة لمخواص  _ صورة التوزيع العشوائي لمبناءات:2
 تتميز  بمخالفات تتجسد في الصور التالية :

البناءات الفوضوية  الغير مخططة بسرعة فائقة أ_ ممرات الراجمين : لقد أنجزت 
وبدون إشراف تقني في الميدان يؤدي في نياية المطاف إلى تموضع البنايات بشكل 
عشوائي  يخل  بقاعدة التصفيف و كذا إلى تحويل وجعل من مسالك الحي عبارة 

 ممرات خاصة بالراجمين  وعبارة عن أزقة ممتوية لا تمكن من حركة السيارا ت.

 سة أنشطة مزعجة:ر ب_مما

ظيفة السكنية تتناسب مع الو  يتم عادة في الأحياء غير المخططة  ممارسة أنشطة لا
للأحياء ، من خلال إجراء تعديل في تصميم المبنى وتخصيص جزء منو لإستغلال 

 1،وغيرىا من الحرف المزعجة. السياراتنشاط الحدادة أو النجارة أو ميكانيك 

ليو من خلال ىذا الفصل ،ىو أن المشرع الجزائري قد كان حريصا نخمص إوما يمكن أن  -
عمى وضع ىذه المخططات من أجل ضمان رقابة كاممة، عمى كل ما يتعمق بالتييئة 

  والتعمير،سواءا المخططات عمى المستوى الوطني أو المحمي.
 

 

 

 

 

                                                           
 .33كمال تكواشت، مرجع سابق، ص 1
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 الفصل الثاني

 قيق والمتابعةالرقابة الإدارية من خلال عقود التعمير ولجان التح

 

نشاء  وتحويل العقارات المبنية والغير مبنية ،أو التسيير العقلاني لمعقارات  يتحقق تنظيم وا 
عن طريق وضع إطار قانوني ،والاقتصادي للأراضي و الحفاظ عمى البيئة بشكل فعال 

في مجال التييئة والتعمير، ليذا أصدر المشرع مؤداه وضع حدود بينة لتصرفات الغير 
الجزائري قوانين منظمة لمتييئة والتعمير من خلاليا تحدد المقاييس شغل الأراضي سواء 
بالمنع أو فرض أشكال معينة لاستغلال الأراضي إلا أن مراقبة احترام ىذه المقاييس 

يا شيادات التعمير مضمونة من طرف مجموعة الآليات و الأدوات الفنية  ، نذكر من
والرخص  الإدارية كرخصة البناء واليدم وكذا رخصة  التقسيم  وكذا شيادة المطابقة  و 

، وذلك من أجل تنظيم حق البناء الذي يعد حقا ) 29-91 (التجزئة  والتي جاء بيا القانون
 .1معترفا بو  وتكريسا لمبدأ دستوري المقر لحق الممكية وحمايتو

لذلك أراد المشرع الجزائري أن يكون استعمال الأراضي لمتعمير محكوما ومنظما  تنظيما 
صارما بموجب الأحكام القانونية و التنظيمية ،قصد وضع حد لمتجاوزات في حركة البناء ، 
لأن البنايات تمثل قيمة اقتصاديو بالنسبة للأفراد  ولممنفعة العامة ،كما أن اليدف الميم في 

جال ىو مسايرة التطور العمراني إذ ينبغي أن تسير حركة البناء وفق قواعد مرسومة ىذا الم
قصد ضمان صلاحية المباني  من الناحية الفنية و الصحية ، وسلامتيا من الناحية 
اليندسية  وأدائيا لمخدمات المطموبة منيا ومن مرافقيا وىذه القواعد تتضمنيا قوانين تنظم 

 .2لأشخاص بالعمل بيا البناء و ذلك لإلزام ا

وىذه الأدوات و الآليات القانونية تعد رخصا إدارية بالنظر إلى الجيات التي تصدرىا  وىي 
الجيات المحددة قانونا في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي أو الوزير المكمف 

                                                           
 سابق. . مرجع1996من دستور  52المادة 1
 .124ص  صافية اقمولي اولد رابح ،مرجع سابق،2



 والمتابعة التحقيق ولجان التعمير عقود خلال من الإدارية الرقابة:  الثاني الفصل

 

27 
 

لقانون بالعمران كلٌ في نطاق اختصاصو و لكونيا اعمالا إدارية فيي تخضع لأحكام ا
 .1الإداري في طمبيا ودراستيا  وتسميميا وكذا إلغائيا 

وكما تخضع لعممية المراقبة لمدى الالتزام بيذه الآليات و القواعد التي تنظميا من خلال 
 .لجان المراقبة والمتابعة والتي تعد فعالة في وضع رادع قوي لكل التجاوزات والمخالفات 

 المبحث الول

 متهيئة والتعمير من خلال عقود التعميرالرقابة الإدارية ل

إن المركز القانوني لرئيس البمدية جعل المشرع يمنحو سمطات ميمة في مجال العمران، 
وذلك من خلال إصداره في المرحمة السابقة لأشغال العمران مجموعة من القرارات الإدراية ، 

الأرض التي يممكونيا بما يسمح تبعا لقطع ،التي تتضمن إعلام الأفراد بحقوقيم في البناء 
ليم من تقرير نوع البناء الذي يتوافق والحقوق المعترف بيا في البناء ،أو لصاحب الممكية 

بتجزئتيا و ذلك في العقارات الغير المبنية بغرض البيع ) 25-91 (العقارية بمفيوم القانون
 تفصيميا .أو الإيجار  وكذا غيرىما من الرخص والشيادات والتي سنأتي عمى 

ويتم ذلك ضمن الإطار المرجعي لأشغال العمران ، وىي المخططات العمرانية سعيا لتحقيق 
أىداف أسس ليا قانون التييئة والتعمير ، و أكدتيا النصوص القانونية اللاحقة لو ذات 

  2العلاقة بمجال العمران

 

 الولالمطمب                                    

 ارية المتعمقة بالتهيئة والتعميرالشهادات الإد

إن  الكتاب والمؤلفين اختمفوا من حيث التصنيف خلال طرح ىذه الشيادات والرخص  فمنيم 
من يقسميا عمى أساس الرقابة القبمية والرقابة البعدية ، فالأولى نعني بيا رخصة البناء وكذا 

يي شيادة التقسيم وشيادة رخصة التجزئة  ورخصة اليدم وشيادة التعمير ،أما  البعدية ف

                                                           
عمار عوابدي ،نظرية القرارات الإدارية بين عمم الإدارة العامة والقانون الإداري ،دار ىومة لمطباعة والنشر ، الجزائر ، 1

 .22،ص 1999
 .83سابق ،صعيسى ميزول ، مرجع 2
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المطابقة وىناك من قسميا عمى أساس نوع الوثيقة الإدارية  رخصا و شيادات، وبما أننا في 
عرض لأدوات الرقابة لمتييئة والتعمير فإننا سنأخذ بالتصنيف الأخير والذي أراه أكثر سلاسة 

يادات وىي في تعداد ىذه الرخص والشيادات وعميو سوف نعرض في المطمب الأول لمش
وفي المطمب الثاني لمرخص)رخصة ،)شيادة التعمير ،شيادة التقسيم و شيادة المطابقة(

 1.) 19-15(و ذلك وفقا لممرسوم التنفيذي ،البناء ،رخصة اليدم ورخصة التجزئة(

 الفرع الول 

 شهادة التعمير

 وسنتعرض إلى مفيوم ىذه الشيادة وكل الأحكام القانونية المتعمقة بيا 

 :تعد من الآليات اليامة لمرقابة عمى أعمال التييئة والتعمير  أولا : مفهوم شهادة التعمير

تعريف شيادة التعمير :"ىي الوثيقة التي تسمم بناء عمى طمب من كل شخص معني  -1
،تعين حقوقو في البناء و الارتفاقات من جميع الأشكال التي تخضع ليا القطعة الأرضية 

ذلك يمكن كل شخص معني بنفس حقوق البناء الخاصة بالقطعة  المعنية، وزيادة عمى
لغرض مناسب   الأرضية أن يحصل عمى بطاقة معمومات  لاستعماليا عمى سبيل الإشارة

 . 2ن الأحوال أن تحل محل شيادة التعميرولا يمكن بأي حال م

المواطنين  وذلك في إطار عممية إشراك ،و أسس القانون ليذه الشيادة التي لم تكن من قبل
في تنفيذ سياسة التعمير ،من خلال إعلام ىؤلاء المواطنين لما يسمح لكل مالك أو صاحب 
حق  في البناء، من التعرف عمى وضعيو عقار غير مبني، ومنو إتخاذ الخطوة اللاحقة 
المناسبة ربحا لموقت والجيد و اقتصادا لممصاريف، بإعتبار أن تحديد معالم مشروع بناء 

 3ى مضمون شيادة التعمير لذلك فيي تعتبر وثيقة إرشادية في مجال التعمير.بتوقف عم

                                                           
،يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسميميا ،الجريدة  2015يناير  25المؤرخ  (19-15)المرسوم التنفيذي رقم 1

 .2015،سنة ) 07(الرسمية رقم 
 .جع سابقر م، (29-90)من القانون  51المادة 2
 .84عيسى ميزول ، مرجع سابق ،ص 3
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الذي يحدد ) 15/19 (من المرسوم التنفيذي 4: تنص المادة محتوى شيادة التعمير -2
كيفيات تحضير وتسميم عقود التعمير عمى أنو يحب أن تبين شيادة التعمير أو بطاقة 

 المعمومات ما يأتي :

 والتعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية .مواصفات التييئة -

خدمة -و المواصفات التقنية الخاصة الأخرى .  ،الإرتفاقات المدخمة عمى القطعة الأرضية-
 والعمومية الموجودة أو المبرمجة . ،القطعة الأرضية بشبكات من اليياكل القاعدية 

) انزلاق، انييار، ة الأخطار الطبيعية التي يمكن أن تنقص من قابمية القطعة الارضي-
 انسياب الوحل، رص، تمييع، تساقط ...( 

 القطع الارضية المعرضة لمفيضانات. -

وقنوات نقل ،الأخطار التكنولوجية الناجمة عن نشاط المؤسسات الصناعية الخطيرة -
 المنتجات البترولية والغازية وخطوط نقل الطاقة .

القطعة الأرضية مستمدة من أحكام مخطط إن لتنظيمات التييئة والتعمير المطبقة  عمى 
شغل الأراضي، فإنو لا يتم أخذ التنظيم الجديد بعين الاعتبار إلا إذا تجاوزت حالة تقدم 
أشغال مراجعة مخطط شغل الأراضي مرحمة التحقيق العمومي، وتبقى الوجية العامة موافقة 

 1لتوجييات المخطط لمتييئة والتعمير.

 : وتسميم شهادة التعميرإجراءات إعداد ثانيا /

 طمب الشيادة:-1

يعد طمب شيادة التعمير من طرف المالك أو من طرف موكمو أو أي شخص معني ويجب 
 أن تتضمن البيانات التالية:

 طمبا خطيا ممضيا من طرف صاحب الطمب .-

 اسم مالك الأرض -

 تصميما حول الوضعية ،يسمح بتحديد القطعة الأرضية.-

 د القطعة الأرضية  المتواجدة في حدود المحيط العمراني.تصميما يوضح حدو -
                                                           

 .ع سابقمرج، (19-15)من المرسوم التنفيذي  4المادة 1
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ويودع طمب شيادة التعمير والوثائق المرفقة بو في نسختين بمقر المجمس الشعبي البمدي 
مقابل وصل ايداع يسمم في اليوم ذاتو، و يدرس الطمب من طرف مصالح  ،المختص إقميميا

 ر المعمول بيا .التعمير لمبمدية اعتمادا عمى أحكام أداة التعمي

يمكن لمصالح التعمير لمبمدية الاستعانة عند الحاجة بالساعدة التقنية لمصالح الدولة  و
أو أي مصمحة تقنية تراىا عمى مستوى القسم الفرعي لمدائرة المعنية  ،المكمفة بالعمران

 1ضرورية 

 ءبمشروع البنايمكن لكل شخص طبيعي أو معنوي قبل الشروع في الدراسات المتعمقة كما 
أن يطمب شيادة التعمير باسمو ،ويبن فيو ىويتو الكاممة وكذا مجمل البيانات المتعمقة 

 2بالأرض المراد البناء عمييا ، من موقع و مساحة، مع تقديم تصميم حول الوضعية .

 تسميم شيادة التعمير:-2

 3البمدي المعني .تسمم شيادة التعمير وبطاقة المعمومات من طرف رئيس المجمس الشعبي 

شيادة التعمير من صلاحيات رئيس البمدية التي بيا القطعة الارضية والمراد  ويعني ذلك ان
 اقامة مشروع عمييا.

 .  4وتبمغ شيادة التعمير خلال الخمسة عشر يوما الموالية لتاريخ ايداع الطمب

 : آثار تسميم شيادة التعمير-3

شيادة التعمير بصلاحية مخطط شغل ترتبط صلاحية  :صلاحية شيادة التعمير - أ
الأراضي المعمول بو أو بصلاحية المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير ، في حالة عدم 

 وجود مخطط شغل الأراضي .

 وتحدد صلاحية بطاقة المعمومات بثلاثة أشير .

                                                           
 .مرجع سابق، (15/19 )من المرسوم التنفيذي3المادة 1
 .62نورة منصوري ، مرجع سابق ، ص2
 .جع سابقر م،(19-15)من المرسوم التنفيذي   3المادة 3
 ،المرجع نفسو. 4ادة الم4
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إذا  ولا يمكن أن تطرح أنظمة التييئة و التعمير المذكورة في شيادة التعمير لمبحث من جديد
تم إيداع طمب رخصة البناء المتعمقة قبل بالعممية المبرمجة قبل انقضاء مدة صلاحية شيادة 

 .1التعمير أو بطاقة المعمومات
 الطعن في شيادة التعمير:-ب 

يمكن لصاحب شيادة التعمير الذي لم يرضو الرد الذي تم تبميغو بو ، أو في حالة سكوت 
 المطموبة ، أن يودع طعنا مقابل وصل ايداع لدى الولاية .السمطة المختصة في الآجال 

 وفي ىذه الحالة يحدد تسميم الرخصة أو الرفض المسبب بخمسة عشر يوما .
وفي حالة عدم الرد عمى الطعن الأول خلال المدة المحددة والتي تمي تاريخ ايداع الطعن 

 بالعمران مقابل وصل إيداع  يمكن لصاحب الطمب أن  يطعن مرة ثانية لدى الوزارة المكمفة
و ييذه الحالة ، تأمر مصالح وزارة التعمير الولائية ، عمى أساس المعمومات المرسمة من  
طرفيم ،بالرد عمى صاحب الطمب أو بإخطاره بالرفض المسبب في أجل خمسة عشر يوما ، 

 ابتداء من تاريخ إيداع الطعن .
 2لمختصة.كما بإمكانو رفع دعوى قضائية لدى الجيات ا

وتجدر الإشارة عمى أن آجال التسميم ليذه الشيادة عدلت ، حيث كانت بالمرسوم الممغى 
يداع الطمب بموجب قرار إداري يبن فيو كل اليين لاوالذي حددتو  بشيرين المو  ) 91-176(

 3المعمومات  المطموبة .

 4.و تكون مدة صلاحيتيا تسري من تاريخ تبميغ القرار لا تتعدى مدة سنة 

 :أهمية شهادة التعميرثالثا /

كما ليا أىمية أيضا بالنسبة للإدارة كونيا ،تتميز شيادة التعمير بأىمية بالغة بالنسبة لمفرد 
 .أداة رقابة عمى كل أعمال التييئة والتعمير 

 أىمية شيادة التعمير بالنسبة للأفراد:-أ

                                                           
 .جع سابق.ر م، (19-15)من المرسوم التنفيذي  5المادة 1
 .نفسو ،المرجع 6المادة 2
المتضمن كيفيات تحضير وتسميم شيادة التعمير  28/05/1991المؤرخ في  (176-91)من المرسوم التنفيذي   3المادة 3

 . و رخصة اليدم وتسميم ذلك  ورخصة التجزئة وشيادة المطابقة
 ، المرجع نفسو. 5المادة 4
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بأحكام تتمثل أىمية شيادة التعمير بالنسبة للأفراد بكونيا وثيقة تمنحيم معمومات خاصة 
وقواعد التعمير بتمك الأرض وجميع الإرتفاقات المتعمقة بيا، ويكون الفرد عمى عمم من أمره 
إذا أراد التصرف فييا ، فعمى الموثق أن يتأكد أثناء إجراء عممية البيع قصد البناء و في 

 1نيا غير قابمة لمبناء  أو مخصصة لإقامة مشروع عمومي.حين أ

 أىمية شيادة التعمير بالنسبة للإدارة:-ب 

لشيادة التعمير أىمية كبيرة إذ تعتبر أداة إعلام ، ورقابة بالنسبة للإدارة لكونيا تيدف أساسا 
ارضو لذلك ، تمكين الإدارة من رقابة قابمية الارض لمبناء و إعلام الباني بمدى قابمية إلى 

ليذا يجب عمى الإدارة إحترام  توجيات  وتوصيات مخطط شغل الأراضي ، الذي تخضع لو 
الأرض محل الطمب إذا لم تحترم الإدارة ىذه التوجيات و تساىمت إتجاىيا وقامت بتسميم 

 . 2الشيادة فيي مسؤولة عن ذلك وتتابع قانونيا 
إرشادية فيي لا تحل محل رخصة البناء ، ، شيادة التعمير وثيقة نوتجدر الإشارة إلى أ

 3ولكنيا لا ترخص بأشغال البناء .
وما يمكن أن نخمص إليو ىو أن الرقابة الإدارية من خلال ىذه الأداة أو الآلية تكون أقل 
غموض وتعقيد عمى ما سيأتي من غيرىا من الشيادات الإدارية الممنوحة في مجال العمران 

قد ) 19-15(، وعمى ىذا الأساس نجد المشرع الجزائري ومن خلال المرسوم التنفيذي 
وتماطل يئة والقضاء عمى البيروقراطية  ،ا  لتسريع عمميات البناء والتيانقص المدة في منحي

الإدارة وبالتالي تشجيع المواطن عمى تقديم طمبو ، وعدم المجوء إلى البناء الغير مراقب إداريا 
 ليمنح مشروعو الصفة القانونية.

 
 الفرع الثاني 
 شهادة التقسيم

التييئة والتعمير في القانون الجزائري  أعمال مىكآلية رقابة عوسنتعرض لمفيوم ىذه الشيادة 
 .وكل الأحكام القانونية المتعمقة بيا

 :مفهوم شهادة التقسيم أولا /
                                                           

 .128صافية إقمولي أولد رابح ، مرجع سابق ، ص 1
 .129المرجع نفسو ،ص،  2
 .39ى ميزول ، مرجع سابق، ص ،عيس3
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عمى أن شيادة التقسيم ) 176-91(تعريف شيادة التقسيم :لقد جاء في المرسوم التنفيذي -1
عقارية مبنية إلى قسمين أو ىي "تعتبر شيادة التقسيم وثيقة تبين شروط إمكانية تقسيم ممكية 

 1عدة أقسام ".
عمى تمك التي تسمم لمالك عقار مبني يرغب في  )29-91 (كما ورد تعريفيا في القانون

تقسيمو إلى قسمين أو عدة أقسام ، وىذه الوثيقة تسمم من قبل الإدارة لطالبيا و يتم تبيان 
 2فييا شروط إمكانية تقسيم الممكية العقارية المبنية.

تعريفا معينا لشيادة  )19-15 (أنو لم يضع المشرع الجزائري في المرسوم التنفيذي مع 
في ) 29-91 (من القانون 59التقسيم واكتفى بتحديد موضوعيا ونطاقو  واستد إلى المادة 

 منو.33المادة 
 خصائص شيادة التقسيم:-2
 3. التجزئة رخصة عن يميزىا ما ىذا و الممكية تقسيم لحق ينشأ داريقرار إ  عن عبارة  -
 ىي شيادة لا تغير حقوق البناء لأن العقار أساسا مبني .-
ىذه الشيادة غالبا ما تطمب من طرف الورثة من أجل تقسيم عقار موروث ،فيي تسيل -

لمورثة قسمة العقار المبني ، وتمكن البمدية من مراقبة مدى تأثير قسمة العقار المبني عمى 
 المحيط العمراني .

ف شيادة التقسيم عن شيادة التعمير بالنظر إلى الموضوع المراد تحقيقو وىو التقسيم تختم-
لممكية عقارية بينما موضوع شيادة التعمير يتمثل في منح الفرد معمومات خاصة بأحكام 

 .4وقواعد التعمير وحقوقو المتعمقة بتمك القطعة الأرضية
 :إجراءات إعداد وتسميم شهادة التقسيمثانيا/

 طمب شيادة التقسيم:-1
ينبغي أن يتقدم المالك أو موكمو بطمب شيادة التقسيم الموقع عميو ، ويجب عمى المعني أن 

 يدعم طمبو بما يمي:
                                                           

 .جع سابقر م،(176-91)من المرسوم التنفيذي  26المادة 1
 .مرجع سابق، (29-90)من القانون  59المادة 2
خميفة حاج، آليات الرقابة الإدارية عمى أعمال البناء في التشريع الجزائري ،مذكرة مكممة لنيل شيادة ماستر في الحقوق 3

،غير منشورة  2014/2015العموم السياسية ،قسم الحقوق،  جامعة محمد خيضر،بسكرة  ،تخصص قانون إداري، كمية
 .35،ص 

 .199، مرجع سابق،صولد رابح،صافية إقمولي أ4
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 نسخة من عقد الممكية . -
 . )158-75(إما بالتوكيل ،طبقا لأحكام الأمر رقم  -
 2صا معنويا.و إما بنسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو الموكل شخ -

إضافة إلى ذلك ، يرفق طمب شيادة التقسيم بممف يعده مكتب دراسات في اليندسة 
 المعمارية أو في التعمير ، ويشتمل عمى الوثائق التالية :

 تصميم لمموقع يعد عمى سمم مناسب يسمح بتحديد  تمركز المشروع . -

 عمى البيانات الآتية  تشتمل ي،الت 1/511 أو 1/211التصاميم الترشيدية المعدة عمى سمم  -

 * حدود القطعة الأرضية  ومساحتيا .

 * مساحة المبنية من الأرض.

 3* بيان شبكات التييئة الموصولة بالقطعة الأرضية المقررة في إطار نسبة التقسيم .

ويرسل الطمب مع الوثائق المرفقة بو في خمس نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي 
الأرض ، ويسجل تاريخ إيداع الطمب  في وصل يسممو رئيس المجمس  لمحل وجود قطعة

الشعبي البمدي في نفس اليوم، و بع التحقق من الوثائق الضرورية التي ينبغي أن تكون 
مطابقة  لتشكيل الممف عمى النحو المنصوص عميو  ويوضح في الوصل نوع الوثائق 

 4المقدمة بطريقة مفصمة .

  تسميم شيادة التقسيم:-2

 الذي سنأتي عمى تفصيمو  ،يتم تحضير شيادة التقسيم عمى مستوى الشباك الوحيد لمبمدية

 5ثم تبمغ شيادة التقسيم خلال الشير الموالي لتاريخ إيداع الطمب. 

 آثار تسميم شهادة التقسيم / ثالثا
                                                           

 .جع سابقر م، (58-75)الأمر 1
 .جع سابق ر ( م19-15)من االمرسوم التنفيذي  34المادة 2
 نفسو.،المرجع  35المادة 3
 (، مرجع سابق.15/19من المرسوم التنفيذي ) 36المادة 4
 ،المرجع نفسو.37المادة 5
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 التقسيم: صلاحية شيادة-1

و عمى رقابة ،بعد تسمم صاحب الطمب لشيادة التقسيم تتحقق عممية التقسيم بصفة قانونية 
 من الجية المختصة والوصية بذلك وىي البمدية .

 1وتحدد مدة صلاحية ىذه الشيادة  بثلاث سنوات ،ابتداء من تاريخ تبميغيا . 

لم يرضو الرد الذي يمكن لصاحب طمب شيادة التقسيم الذي  الطعن في شيادة التقسيم:-2
تم تبميغو بو، أو في حالة سكوت السمطة المختصة في الآجال المطموبة ، أن يودع طعنا 

 مقابل وصل ايداع لدى الولاية .

وفي ىذه الحالة ،تكون مدة أجل تسميم الرخصة أو الرفض المسبب خمسة عشر يوما ، مع 
الطعن الأول خلال المدة المحددة كانية الطعن مرة ثانية في حالة عدم تمقيو إجابة عمى مإ

لذلك ويودع ىذا الطعن لدى الوزارة المكمفة بالعمران وعندىا تأمر مصالح الوزارة مصالح 
التعمير الخاصة بالولاية  عمى أساس المعمومات المرسمة إلييا ،بالرد عمى صاحب الطمب 

 إيداع الطعن . بالإيجاب أو بإخطاره بالرفض المسبب في أجل خمسة عشر يوما من تاريخ

 2وفي كل الأحوال يمكن لو المجوء إلى الجية القضائية المختصة إذا اقتضى الحال.

                                 

 الثالفرع الث

 ةشهادة المطابق

ولقد تطرق ليا المشرع الجزائري  في المرسوم  المطابقة أىم وسيمة رقابة بعدية تعتبر شيادة
"دراسة شيادة المطابقة"  و ذلك في القسم الثاني منو تحت عنوان )19-15 (التنفيذي

 في ىذا الفرع إلى مفيوم ىذه الشيادة والأحكام القانونية المتعمقة بيا .وسنتعرض 

 مفهوم شهادة المطابقةأولا /

عرفيا أحد الباحثين عمى أنيا "ىي تمك الشيادة أو الوثيقة  :تعريف شيادة المطابقة-1
الإدارية التي تتوج بيا العلاقة بين الجية الإدارية مانحة رخصة البناء ، والمستفيد منيا ، 

                                                           
 .نفسو،المرجع 39المادة 1
 نفسو. ،المرجع40المادة 2
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تشيد فييا الإدارة بموجب سمطتيا الرقابة البعدية ،و تتأكد من خلاليا من مدى إحترام 
مو  بالمواصفات التي تضمنيا قرار الترخيص ، بناء عمى المرخص لو قانونا البناء ، و إلتزا

 . 1التصميم المقدم ليذا الغرض ، والمرفق بطمب الترخيص "

وذلك  بالقول أنو ) 19-15 (و أشار المشرع إلى تعريف ىذه الشيادة من خلال المرسوم
ج شيادة يتعين عمى المستفيد من رخصة البناء عند الإنتياء من الأشغال والتييئة ،استخرا

 2مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء.

و أضاف عمى أنيا تقوم مقام رخصة السكن  أو ترخيص باستقبال الجميور  أو 
المستخدمين إذا كان البناء مخصصا لوظائف إجتماعية  تربوية أو لمخدمات أو الصناعة أو 

 3التجارة .

 ص ىذه الشيادة في النقاط التالية:يمكن أن نوجز خصائ :خصائص شيادة المطابقة -2

وثيقة إدارية بالنظر إلى الجية الإدارية المصدرة ليا ، والمحددة في قانونا في رئيس -
 المجمس الشعبي البمدي أو الوالي أو الوزير المكمف بالعمران ، كلٌ في نطاق إختصاصو.

عمى مطابقة عمميات من رخص الضبط التي تيدف الإدارة من خلال منحيا لمرقابة البعدية -
 البناء طبقا لأحكام رخصة البناء ، ورخصة التجزئة.

ىذه الشيادة ذات طابع وقائي ،في إطار الرقابة اللاحقة وذلك من خلا ل أحكام الرقابة -
 عمى تنفيذ عممية البناء تفاديا لوقوع الحوادث.

نما ىو من إختصاص الإدارة القيد ليس ل- يا إمكانية الرفض ليست عملا تقديريا فحسب ، وا 
 4أو منح الرخصة بصفة تحكمية .

 
 إجراءات إعداد وتسميم شهادة المطابقةثانيا /

 :طمب شيادة المطابقة-1

                                                           
 .164عيسى ميزول ، مرجع سابق، ص 1
 .جع سابقر م،(19-15)من المرسوم التنفيذي  63المادة 2
 نفسو. رجعالم ، 65المادة 3
 .181أولد رابح، مرجع سابق،ص صافية إقمولي4
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يودع المستفيد من رخصة البناء خلال أجل ثلاثين يوما إبتداء من تاريخ الإنتياء من 
من ىذه الأشغال بالنسبة لمبنايات ذات  الأشغال ،تصريحا في نسختين  ،يشيد عمى الإنتياء

الاستعمال السكني، ومحضر تسميم الأشغال معدا من طرف الييئة الوطنية لممراقبة التقنية 
بالنسبة لمتجييزات والبنايات ذات الاستعمال السكني الجماعي أو البنايات المستقبمة  ،لمبناء

البناء مقابل وصل ايداع يسمم في نفس ،وذلك بمقر المجمس الشعبي البمدي لمكان لمجميور 
 اليوم.

 1وترسل نسخة من التصريح إل رئيس القسم الفرعي لمتعمير عمى مستوى الدائرة .
ويتمتع بصفة استصدار شيادة المطابقة كل مستفيد من رخصة البناء ،فالصفة في استصدار 

 2ىذه الشيادة مرتبطة ارتباطا وثيقا بالصفة في استصدار رخصة البناء.
وتجدر الإشارة أنو عندما لا يودع التصريح بانتياء الأشغال ، حسب الشروط  وفي الآجال 
المطموبة التي يمكن بغيابيا الاستناد إلى تاريخ انتياء من الأشغال تبعا  لآجال الإنجاز 
المتوقعة في رخصة البناء ، تجري عممية مطابقة الأشغال  وجوبا بمبادرة من رئيس المجمس 

 البمدي .الشعبي 
 دراسة المطابقة وتسميم الشيادة:-2

تخص مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء إقامة البناية ومقاسيا  واستعماليا 
وواجياتيا ، يتم التحقق منيا من طرف لجنة تضم ممثمين مؤىمين قانونا عن رئيس المجمس 

 3ي لمتعمير عمى مستوى الدائرة .والمصالح المعنية مع ممثل القسم الفرع ،الشعبي البمدي 

 ومن بين ىذه المصالح المعنية :

 ممثمين عن المصالح المختصة بالأماكن و الآثار التاريخية والسياحية .-

 مصالح الحماية المدنية في حالة تشييد بنايات ذات استعمال صناعي أو تجاري .-

 4ممثمين عن المصالح المختصة بالفلاحة عمى مستوى الولاية .-

                                                           
 .مرجع سابق،(19-15)من المرسوم التنفيذي  66المادة 1
 .166عيسى ميزول، ،مرجع سابق،ص2
 (،مرجع سابق. 15/19من المرسوم التنفيذي)  67المادة 3
 .183صافية إقمولي أولد رابح ، مرجع سابق،ص 4
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من رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني خلال  ء بنا عمى استدعاوتجتمع ىذه المجنة  
الخمسة عشر يوما التي تمي ايداع التصريح بانتياء الأشغال ، ويرسل ىذا الأخير إشعارا 
بالمرور ، يخطر فيو المستفيد من رخصة البناء بتاريخ إجراء المراقبة  وذلك قبل ثمانية  أيام 

الأقل ويعد محضر الجرد فورا بعد عممية مراقبة المطابقة  و تذكر في ىذا المحضر عمى 
كل الملاحظات ، وتبين فيو رأي الجنة حول مدى المطابقة التي تمت معاينتيا ، ويختم 

و في حال غياب إحدى المصالح المعنية أو كميا ، يتم التوقيع عمى  ،بتوقيع أعضاء المجنة
 1ل البمدية وممثل القسم الفرعي لمتعمير فقط.محضر الجرد من طرف ممث

وعمى إثر ىذه المجنة وبناء عمى المحضر المحرر ، يسمم رئيس المجمس الشعبي البمدي 
شيادة المطابقة في نفس اليوم من خروجو ، عن طريق ممثمو في المجنة في أجل ثمانية أيام 

آت  التي تم الانتياء من ابتداء من تاريخ الخروج إذا بين محضر الجرد مطابقة المنش
 البمدي الشعبي لسلمج رئيسا اختصاص من طابقةلما شيادة ويكون تسميم-أشغاليا 

 الوالي طرف من سمّمةلما تمك أو طرفو من سمّمةلما البناء لرخص بالنسبة، إقميميا تصلمخا
 2. بالعمران كمفلما الوزير طرف أومنا إقميمي تصلمخا

ن  بينت عممية الجرد عدم  إنجاز الأشغال طبقا لمتصاميم المصادق عمييا ووفق رخصة وا 
البناء ، تعمم السمطة المختصة المعني بعدم إمكانية تسميم شيادة المطابقة لو، و أنو يجب 
عميو العمل عمى جعل الابناء مطابقا لمتصاميم المصادق عمييا و حسب الأحكام المطبقة ، 

نح لو أجل لا يتعدى مويكن أن  يتعرض ليا لعقوبات التي يموتذكره السمطة المختصة با
ثلاثة أشير قصد القيام بإجراء المطابقة ، وبعد انقضاء ىذا الأجل يسمم رئيس المجمس 

 يتم أن كنيمالمطابقة أو يرفضيا عند الإقتضاء الشعبي البمدي إن اقتضى الأمر شيادة 
 إذا وذلك البناء خصةر  رقرا في ذكورةالم الآجال حسب مراحل عمى طابقةلما شيادة تسميم
 3.أشغالو من الانتياءتم  الذي الجزء سير تعرقل لا تبقيةلما الأشغال كانت

 لطعن في شيادة المطابقة: ـ ا3

                                                           
 .مرجع سابق،(19-15)من المرسوم التنفيذي  67المادة 1
 نفسو. ،المرجع64ادةالم2
 (، مرجع سابق.15/19من المرسوم التنفيذي رقم)  68 المادة3
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وفي كل الأحوال ، جال المقررة قانونابالأشكال التي سبق شرحيا وفي الآ كما يمكن الطعن
 1تصة عند الإقتضاء.لمخا القضائية الجية لدى دعوى رفع يمكن

 الحالات التي تتم فيها المطابقة: ثالثا/

نيائيا البنايات مطابقة لقواعد المحدد 2118 جويمية 21 في المؤرخ) 152-18( لقانونا  وا 
 والتي المطابقة شيادة عمى المتحصمة غير البنايات وضعية بتسوية القانون ىذا يسمح
 .2118 سنة قبل تأنجز 

 : القانون ىذا إطار في التسويةشروط  من الاستفادة -1

 .القانون إصدار تاريخ ،2118 جويمية شير قبل فقط المنجزة البنايات -

 لمممكية سند تحوز التي الأراضي فوق المنجزة البنايات -

 .تحترميا لم أو البناء رخصة احترمت سواء المكتممة غير البنايات  -

 .البناء رخصة بدون أنجزت التي المكتممة غير البنايات-
 .البناء رخصة تحترم لم التي المكتممة البنايات-
 .البناء رخصة بدون أنجزت التي المكتممة البنايات-
 
 : الحالات المستثناة-2
 ،الموانئ والتاريخية والأثرية الثقافية المناطق السياحي، التوسع مناطق في المنجزة البنايات-

 .والغابية الفلاحية ،الأراضي والمطارات
 والتجييزات البنايات تعيق لتيا تمك أو والأمن السلامة قواعد احترام بدون المنجزة البنايات-

 .العمومية
 3.اليشة والبنايات الساحمي الشريط في المنجزة وتمك الخطرة المناطق في المنجزة البنايات-

                                                           
 (، مرجع سابق.15/19،من المرسوم التنفيذي) 69المادة 1
2
 (44بقة البناٌات و إتمام إنجازها الجرٌدة الرسمٌة رقم)ٌحدد قواعد مطا 21/17/2118المؤرخ فً  (18/15)القانون 

 .2118،سنة

اطمعت عميو يوم WWW.DJELFA,INFOمنشور بحث بعنوان ،  شيادة المطابقة ، نقلا عن الموقع الإلكتروني  3
 .11:33، عمى الساعة  12/04/2016
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وما يمكن أن نخمص إليو في ىذا المطب من خلال عرضنا لمشيادات الإدارية  التعميرية 
، أن ىذه الشيادات  تتمخض عن أراء  )19-15( ة  في إطار المرسوم التنفيذي رقموحالممن

ح و إن خول اصدارىا في شخص واحد مما يجعميا كفيمة إلى حد ما في بسط لعدة مصا
 الرقابة الإدارية عمى عممية التعمير والتقسيم والمطابقة.

 المطمب الثاني:                                       

 الممنوحة في إطارالرخص الإدارية 

 :المتضمن تحضير وتسميم عقود التعمير11-15المرسوم التنفيذي رقم  

ارية أكثر ثقلا عمى عاتق الإدارة والجيات المختصة لما في ذلك من تعتبر الرخص الإد
ثر ما تقع المخالفات في مجاليا الأىمية بمكان من جية، ولأن ىذه الرخص ىي التي أك

رخصة البناء والتي  ولحد الآن وفي ظل التطورات لم يستطع المشرع السيطرة عمييا خاصة ،
بالشكل الذي ينبغي أن يكون ، وكذا رخصة التجزئة ورخصة اليدم والتي تسعى الدولة من 
خلاليا وضع حد لمبنايات اليشة والقديمة أو تمك التي تعيق تحقيق التييئة المبتغاة والتي 

 مخططات والتوجيات الوطنية و المحمية.يسعى إلييا جميع ال

 

 رع الول ـــــالف                                             

 ة البناءـــــرخص 

 وسنأتي عمى تفصيل ىذه الرخص في ما يمي:

 مفهوم رخصة البناءأولا /

 16 في المؤرخ) 112-82 (ىو البناء برخصة متعمق قانون أول أن إلى الملاحظة تجدر
 .والتعمير ئةيبالتي المتعمق )29-91( القانون بموجب الممغى 1982 فبراير

عمى أنو تشترط رخصة البناء من أجل تشييد البناءات الجديدة ) 91/29(جاء في القانون و 
ميما كان استعماليا  ولتمديد البنايات الموجودة  ، ولتغيير البناء الذي يمس الحيطان 

                                                           
 (16(علق برخصة البناء و رخصة التجزئة الجرٌدة الرسمٌة ر قمالمت ،12/1982/ 26( المؤرخ ف82/18ًالقانون) 1

 ..الملغى1982سنةل
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طمة عمى الساحة العمومية ، ولإنجاز جدار صمب لمتدعيم الضخمة منو أو الواجيات الم
 1ولتسييج وبيذا يكون المشرع وضح معنى أعمال البناء.

وليذا فإن رخصة البناء تمثل شيادة رسمية تبين للإدارة مدى مطابقة أعمال البناء لما ينص 
 2عميو الفانون أو ما يتطمب السير الحسن لإنجاز المباني .

والبناء بمعناه التقني "كل مجموعة من المواد أيا كان نوعيا جبسا، أو جيرا أو حديدا , كل  
ىذا معا أو شيئا غير ىذا شيدتو يد الإنسان لتتصل بالأرض اتصالا  قارا ،و نكون أمام 

 3مبنى الذي يريده المشرع العمراني يجب أ، تكون المواد متماسكة ".

التي تعتبر محلا لحق الممكية فإن الأمر يقتضي من الإدارة ان البناء عمى الأرض و ولما ك
التحري في منح ىذه الرخصة كأداة رقابة ىامة من الحفاظ عمى حقوق الفرد من جية 

 وتحقيقا لممصمحة العامة من جية أخرى.

 إجراءات إعداد وتحضير رخصة البناء: -ثانيا

طريقة طمب الرخصة  )19-15(من المرسوم  43جاء في المادة  طمب رخصة البناء:
 لو المرخص لديو المستأجر أو موكمو أو المالك عمى يجب"ومكونات الممف حيث نصت:

 بطل يتقدم أن  البناية، أو الأرض قطعة ليا صصةلمخا المصمحة أو الييئة أو قانونا
 النحو عمى الحيازة شيادة من نسخة أو الممكية عقد من نسخة إما ومعو � البناء برخصة

 .) 91-25(رقم نو القان في عميو المنصوص

 . ) 75- 58 ( رقم الأمر لأحكام طبقا توكيلا أو -

 .البناية أو الأرض قطعة تخصيص عمى ينص الذي الإداري العقد من نسخة أو - 

 4. معنويا شخصا موكمو أو الكلما كان إذا الأساسي القانون من نسخة أو - 

 التالية:ويرفق طمب رخصة البناء بالممفات 
                                                           

 (،مرجع سابق.29-90القانون )من  52المادة 1
 .105،ص2006الفاضل خمار ، الجرائم الواقعة عمى العقار ، دار ىومة لمنشر والطباعة ،الجزائر ،2
 .7،ص 08،2005الزين عزري ، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري ، مجمة العموم القانونية، العدد3
 (، مرجع سابق.19-15) التنفيذي المرسوم من 42المادة 4
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 قطعة عمى برمجةلما لمبنايات بالنسبة التجزئة رخصة مراجع عمى ويحتوي الممف الإداري:-أ
 .آخر لغرض أو لمسكنات مخصصة تجزئة ضمن تقع أرضية

 في مصنفة وتجارية صناعية مؤسسات توسيع أو إنشاء يرخص الذي تصةلمخا السمطة قرار
 .زعجةلموا الصحية وغير الخطيرة ؤسساتلما فئات

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

 حصة في بنايات عدة أو بناية يخص الأشغال إنجاز أن يوضح أن الطمب صاحبل كنيم�
 الوثائق كل يمبتقد، طمبو لدعم الطمب صاحب يمتزم، الحالة ىذه ، وفيحصص عدة أو
 . القوام ينتب التي والبيانية كتوبةلما

 :  عمى ويحتوي المعمارية: باليندسة المتعمق الممف-ب

 .شروعلما موقع بتحديد يسمح  سمّم عمى وقعلما مخطط  - 

  تساوي أو تقل مساحتيا التي الأرضية لمقطع بالنسبة 200  /  1 سمّم عمى الكتمة مخطط-�

  أوتساوي تقل مساحتيا التي الأرضية لمقطع بالنسبة 500  /  1 سمّم عمى أو 2  م  500

 التي الأرضية لمقطع بالنسبة1000 /  1 سمّم وعمى 2  م  500  وتتعدى 2  م  5000
  : الآتية البيانات عمى ططلمخا ىذا ويحتوي2 م  5000  تتجاوز مساحتيا

  .الاقتضاء عند الأسيجة ورسم وتوجييا ومساحتيا الأرضية القطعة حدود - 

 .الأرضية لمقطعة التخطيطية قاطعلموا التسطيح مساحة أو ستوىلما منحنيات - 

 .عددىا أو ارتفاعو أو اورةلمجا البنايات طوابق نوع - 

 وتخصيص طوابقيا عدد أو الأرضية القطعة عمى برمجةلموا وجودةلما البنايات ارتفاع - 
 .بنيةلما وغير لمبنيةا ساحاتلما

 .الأرض عمى بنيةلما ساحةلموا للأرضية الإجمالية ساحةلما - 
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 وكذا، الرئيسية التقنية مواصفاتيا مع الأرضية بالقطعة وصولةالم  التييئة شبكات بيان - 
 . الأرضية ساحةالم عمى برمجةلما والقنوات الطرق شبكة ورسم وصل نقاط

 مشتملاتيا مساحة تقل التي لمبنايات بالنسبة50 /  1 السمّم عمى عدةلما تمفةلمخا التصاميم - 
  ب مشتملاتيا مساحة تتراوح التي لمبنايات بالنسبة 100  /  1 سمّم وعمى2 م  300  عن

 الداخمية لمتوزيعات  ،  البنايات لباقي بالنسبة200 /  1 سمّم وعمى 2  م 600  و 2  م 300
  . الواجيات وكذا التقنية والمحلات البناية مستويات تمفلمخ

 بتحديد تسمح التي الأبعاد ثلاثية والصور الترشيدية قاطعلموا الأسيجة واجيات ذلك فيبما 
 . الاقتضاء عند القريب محيطو في شروعلما موقع

 بوضوح ينتب أن ويجب، التصاميم عمى المحلات مختمف تخصيص يوضع أن ينبغي
 وذلك برمجةلما والأجزاء ىدميا تم التي الأجزاء أو ياظ بالاحتفاتم  التي ةيمالقد الأجزاء
 . الكبرى الأشغال أو الواجيات تحويل شاريعلم بالنسبة

 .ذلك إنجاز وآجال للأشغال والتقديري الوصفي الكشف تتضمن مذكرة -

 1.الاقتضاء عند، بحصص البناء عمى تدل التي والبيانية كتوبةلما الوثائق - 

 التقني: الممف-ج

 :  عمى ويحتوي

 البيانية بالرسوم ذكرةلما إرفاق يجب، الفردية بالسكنات الخاصة البنايات مشاريع باستثناء - 
 :  الآتية البيانات وتتضمن الضرورية

 .محل كل استقبال وطاقة العمال عدد - 

 .ستعممةلما وادلما ونوع الأسقف بناء طريقة - 

 الصالحة ياهلمبا والتوصيل والتدفئة والغاز بالكيرباء التموين لأجيزة مختصر وصف - 
 .والتيوية والتطيير لمشرب

                                                           
 (،مرجع سابق. 15/19من المرسوم التنفيذي رقم) 42المادة  1
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 وتخزينيا وتحويميا صنعةلما نتجاتلموا الأولية وادلما إنتاج لييئات مختصر وصف - 
 .الصناعية لمبنايات بالنسبة

 .الحرائق من والنجدة بالدفاع الخاصة الوسائل - 

 وبالزراعة العمومية بالصحة ضرةلما كمياتيا و والغازية والصمبة السائمة المواد نوع - 
 وأجيزة الغازات وانبعاث صروفةلما ستعممةلما ياهلما في وجودة،الم والمحيط

 .والتصفية والتخزين عالجةلما

 و ،والتجاري الصناعي الاستعمال ذات لمبنايات النسبة بنبعثلما الضجيج مستوى -
 ؤسساتالم

 . الجميور لاستقبال صصةلمخا

 :  دنيةلما اليندسة دراسة تتضمنو  - 

 :  يوضح دنيةلما اليندسة في معتمد ميندسو ويوقع يعدّه تقريرا*

 .لمبناية الحامل الييكل ووصف تحديد*  

 .الييكل تكون التي والعناصر نشآتلما أبعاد توضيح*  

 1. عماريةالم اليندسة ممف تصاميم سمّم نفس عمى اليياكل تصاميم - 

جميع   الوثائق السابقة يسمح بتحديد الجية المسؤولة ، سواء صاحب البناء ،   إن إشتراط
أو الميندس المعماري ،أو الميندس المدني ،و في حالة قيام منازعة بمناسبة إصدار رخصة 

 . 2البناء أو تنفيذ أشغال البناء ، نظرا للأخطار المتوقعة و بعد التنفيذ

 ،نسخ(  3)  ثلاث في بو رفقةلما مفاتلموا البناء رخصة طمب يرسلتحضيررخصةالبناء:-2
 نسخ(  8)  ثماني وفية الفردي بالسكنات الخاصة البنايات شاريعلم بالنسبة

                                                           
1
 

 (،مرجع سابق. 15/19من المرسوم التنفيذي رقم) 42المادة  1

 .119سابق،ص ميزول، مرجع عيسى2
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 الشعبي لسلمجا رئيس ىإل، العمومية صالحلما رأي إلى تحتاج التي شاريعلما لبقية بالنسبة
 .الأرض قطعة وجود لمحل البمدي

 بعد، اليوم نفس في البمدي الشعبي لسلمجا رئيس يسممو بوصل الطمب إيداع تاريخ يسجل
 النحو عمى مفاتالم لتشكيل مطابقة تكون أن ينبغي التي الضرورية الوثائق من التحقق

 1.الوصلعمى  مفصمة بطريقة قدمةلما لوثائق نوعا يوضح، و عميو نصوصلما

 في،أو الأراضي شغل مخطط لتوجييات البناء مشروع مطابقة مدى الطمب تحضير يتناولو 
 نصوصالم لمتعميمات أو والتعمير لمتييئة التوجييي ططلمخا لتعميمات، وجوده عدم حالة
 .  التعمير و لمتييئة العامة بالقواعد تعمقةالم للأحكام تطبيقا عمييا

 ومحل ونوعيا برمجةالم البنايات أو البناية موقع التحضير يراعي أن ينبغي ،الغرض وليذا
 الاعتبار ينبع الأخذ مع،  كانلما مع وتناسقيا العام ومظيرىا وحجميا وخدماتيا إنشائيا

 العمومية التجييزات وكذا، عنيلما وقعلما عمى طبقةلما الإدارية والارتفاقات التعمير توجييات
 الأحكام احترام مدى التحضير يراعي أن يجب كمابرمجة، الم أو وجودةالم والخاصة
 وفي، الجمالي والفن والبناء والنظافة الأمن ميدان في بيا عموللما والتنظيمية التشريعية

 2. الفلاحي الاقتصاد عمى والمحافظة البيئة حمايةل مجا

 السمطة باسم، تفصل لكي البناء رخصة طمب بتحضير كمفةلما تصةلمخا صمحةلما عتتجم
 ينالعمومي لأشخاص لدى بيا عموللما والتنظيمية التشريعية للأحكام تطبيق تصةلمخا

 شروعلمبا عنيةلما الجمعيات لدى، الاقتضاء عند أو صالحلمأوا

 استشارتيم تمت الذين  الاقتضاء عند الجمعيات أو صالحلما أو العموميون الأشخاص يعدّ 
 أصدروا كأنيم، لرأي طمبا استلام تاريخ من ابتداء، أيام  (8)  ثمانية أجل في ردا يصدروا ولم
 الصناعية لممشاريع بالنسبة ساعة  (48)  وأربعون ثمان مدتو تذكير بعد، وافقةبالم رأيا
 يخص فيما الأولى الدرجة في الأمن ضوابط فييا تراعى التي شاريعلموا لمجميور ستقبمةلما

 : من كل ينعمومي كأشخاص خاصة بصفة يستشار.مفاتلما معالجة

 .الولاية مستوى عمى بالعمران كمفةلما الدولة مصالح -

                                                           
 (،مرجع سابق.15/19) التنفيذي المرسوم من45المادة1
 ،المرجع نفسو. 46 المادة2
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 كل، عامة وبصفة، تجاري أو صناعي استعمال ذات بنايات لتشييدالمدنية  الحماية مصالح -
 تكون أن يكمن التي ىامة سكنية بنايات لتشييد بالنسبة وكذا رالجميو  لاستقبال تستعمل بناية

 .الحرائق حاربةبم  يتعمق فيما سيما لا ،خاصة تبعات موضوع

 البنايات مشاريع تكون عندما، والسياحة التاريخية والآثار بالأماكن تصةلمخا صالحالم-
 .بو عموللما التشريع إطار في مصنفة مواقع أو مناطق موجودة

 1.لولايةا مستوى عمى بالفلاحة كمفةلما الدولة مصمحة - 

 تسميم رخصة البناء:/ ثانيا-

 :إختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي في منح رخصة البناء– 1

 يتكون ىذا الشباك من : حيث، لمبمدية الوحيد الشباك طرف من الطمب دراسة تتم 

 :  ينالدائم عضاءالأأـ 

 .رئيسا ممثمو أو البمدي الشعبي لسلمجا رئيس -

 أو ممثمو. والبناء عماريةلما واليندسة لمتعمير الفرعي القسم رئيس - 

 ممثمو. أو الدولة أملاك مفتشية رئيس - 

 ممثمو. أو إقميميا تصلمخا العقاري المحافظ - 

  .التعمير مفتش - 

 أو ممثمو. العمومية للأشغال الفرعي القسم رئيس - 

 . ممثمو أو لمري الفرعي القسم رئيس - 

  :  طرف منممثمين  أو حاضرين يكونوا أن كنيم دعوينلما الأعضاء

 ممثمو. أو لمفلاحة لفرعي القسم رئيس - 

                                                           
 ( ،مرجع سابق.15/19التنفيذي ) المرسوم من47المادة 1
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 ممثل الحماية المدنية.-

 .لمولاية البيئة مديرية ممثل -

 لمولاية. السياحة مديرية ممثل -

 .لمولاية الثقافة مديريةممثل   -
 .والسكان الصحة ممثل -

 والغاز لمكيرباء الوطنيةة الشرك ممثل -

فادتو تنويره قصد ىيئة أو سمطة أو شخص بأي الاستعانة الوحيد الشباك و يمكن  في وا 
 1.أعمالو

 إقميميا تصلمخا الدائرة رئيس طرف من ضىمم قرار وجببم لمبمدية الوحيد الشباك إنشاء يتم
 بالنسبة الدائرة مستوى عمى فتحو يتم و بمديات عدة الوحيد الشباك يجمع أن كنيم أنو غير

 تنتمي البمديات اكانت إذ ما حالة في، الدائرة رئيس أو الوالي تقييم بعد وىذا، النائية لمبمديات
 تصلمخا لواليا يوقعو قرار الوحيد الشباك إنشاء كنالحالة، يم ىذه وفي.  الدائرة نفس إلى

 2. الدائرة سفن إلى تنتمي التي البمديات يخص فيما الدائرة رئيس أو إقميميا

ي وف عادية دورة في، أيام  (8)  ثمانية كل حدةاو  مرة البمدية مقر في الوحيد الشباك يجتمع
 بجدول مرفقة الاستدعاءات ترسل الضرورة تقتضييا التي راتلما بعدد، عادية غير دورات

 قبلد الوحي الشباك رئيس طرف من، الأعضاء إلى أخرى ضرورية وثيقة وبكل الأعمال
 . الاجتماع تاريخ من الأقل عمى أيام  (5)  خمسة

(  15)  عشر خمسة لأج في البناء رخص طمبات في لمبمدية الوحيد الشباك يفصل أن يجب
 3.الطمب إيداع تاريخالتي تمي   ايوم

 إلى البمدي الشعبي لسلمجا رئيس طرف من البناء رخصة تضمنلما القرار تبميغ يجب
 لتاريخ واليةالم يوما(  21)  العشرين خلال، الحالات جميع في إلزامية صفة بالطم صاحب
 1.الطمب إيداع

                                                           
 ( ،مرجع سابق.15/19التنفيذي ) المرسوم من47المادة 1
 ،المرجع نفسو. 58 المادة2
 ، المرجع نفسو. 48المادة 3
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 اختصاص الوالي في منح رخصة البناء:-2

  : الآتية شاريعبالم تعمقةلما البناء رخص تسميم الوالي اختصاص من يكون -

 .محمية منفعة ذات الخاصة أو العمومية التجييزات - 

  600  عن ويقل سكنية وحدة  200  سكناتيا عدد يفوق التي الجماعية السكنات مشاريع - 

 2.سكنية وحدة

 عشر خمسة كل  (1)  واحدة مرة رئيسو من استدعاء عمى بناء الولاية بمقر الشباك يجتمع

 3.ذلك الضرورة اقتضت وكمما الأقل عمى ،يوما (15) 

 في الطمبات في  ممثمو أو التعمير مدير يرأسو الذي لمولاية الوحيد الشباك يفصل أن يجب
 .الطمب إيداع لتاريخ واليةلما  يوما (15)  عشر الخمسة أجل

 اختصاص الوزير المكمف بالعمران في منح رخصة البناء: -3 

  : الآتية شاريعلمبا الخاصة البناء رخص تسميم بالعمران كمفالم الوزير اختصاص من يكون

 .وطنية منفعة ذات الخاصة أو العمومية التجييزات - 

 . سكنية وحدة  600  يتعدى أو يساوي فييا السكنات عدد الت الجماعية السكنات مشاريع - 

 الدولية نظماتلما أو الأجنبية الدول لحساب نجزةلما نشآتلموا والبنايات الأشغال - 
 .الامتياز بوأصحا العمومية ومؤسساتيا

 4. لمطاقة زنةلمخا و وزعةلموا والناقمة نتجةالمنشآت الم - 

 حالات تأجيل أو رفض رخصة البناء:-ثالثا

                                                                                                                                                                                     
 (، مرجع سابق.15/19من المرسوم التنفيذي ) 51 المادة1
 .،المرجع نفسو 49المادة 2
 نفسو. ، المرجع59 المادة3
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 تصدر فيو الفصل يتم قرارتأجيل البناءمحل رخصة طمب يكون أن كنيم: التأجيل –أ 
 .  ذلك في للفص ا تأجيل قرار البناء رخصة منحت التي تصةلمخا السمطة

 لدراسة مساحة ضمن داخمة بالبناء المعنية الأرضية القطعة تكون عندما ر القرا ىذا يصدر
 أن لمتحضير ولا يمكن المحدد الأجل خلال الفصل تأجيل قرار و يصدر التعمير و التييئة
    . 1واحدة سنة ذلك يتجاوز

إذا إلا البناء يرخص أن يمكن لا الرفض:-ب  الأحكام وافق بيم المتعمق المشروع كان ّّ
 عميو المصادقة طور في الأراضي شغل مخطط ،أو عميو المصادق الأراضي شغل مخطط
و يمكن أن يمنع .ذلكالوثيق التي تحل  مطابق أو العمومي، التحقيق مرحمة تجاوز والذي

 مشروع كان ،إذا أعلاه الفقرة في المبينة لوثائق تمتمكا لا التي البمديات في بالبناء الترخيص
تطبيقا  لمتوجييات المنصوص عمييا أو التييئة والتعمير مخطط لتوجييات مطابق غير البناء

 .  والتعمير لمتييئة العامة القواعد في المحددة للأحكام

 رخصة لتوجييات مطابقا كان إذا إلاّ  أراض مجزأة عمى يشيد الذي بالبناء الترخيص يمكن كما لا
 زأةلمجا الأرض تواجد في حالة ،أما زأةلمجا الأراضي ممف تضمنياي الت والأحكام  التجزئة
 تؤخذ ىي التي الأراضي شغل مخطط أحكام فإن عميو، صادقالمالأراضي  شغل مخطط ضمن
 لسمطةا  تتخذه الذي القرار فإن تحفظات، عمى تشتمل أو الرخصة تمنع عندما، الاعتبار بعين

 2.  مبررا يكون أن يجب تصةلمخا

 وفي كل الأحوال يمكن الطعن بالأشكال المبينة فيما سبق ذكره والمجوء لمقضاء عند الحاجة.

 

 

                                                           
 ،مرجع سابق.)15/19( التنفٌذي المرسوم من53المادة1

 
 ، المرجع نفسه.52.المادة 2
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 الفرع الثاني

 رخصة الهدم 

نظم عممية اليدم وأخضعيا  فإنو ولتماميا ،كما أن المشرع سن لعممية البناء لضمان الرقابة 
 لإجراءات معينة سنأتي عمى تفصيميا

 :مفيوم رخصة اليدم أولا

عمى أنو"يخضع كل ىدم ) 29-91 (من القانون 61تعريف رخصة اليدم: نصت المادة-
كمي أو جزئي لمبناء لرخصة اليدم في المناطق التي تتوفر إما عمى مجموعو من المميزات 

 الطبيعية الخلابة و التاريخية و الثقافية و إما عمى مميزات ناتجة عن موقعيا الجغرافي".

د عرفيا أحد الأساتذة الباحثين "ىي القرار الإداري الصادر من الجية المختصة  والتي وق
تمنح بموجبو لممستفيد حق إزالة البناء كميا أو جزئيا متى كان ىذا البناء واقعا ضمن مكان 

 1مصنف أو طريق التصنيف".

 التنفيذي رسوممبينما نجد أن المشرع قد عر ف الرخصة من خلال مجاليا الموضوعي في ال
"لا يمكن القيام بأي عممية ىدم  جزئية أو كمية ، دون  الممغى عمى أنو) 176 -91)

الحصول مسبقا عمى رخصة اليدم ، وذلك عندما يكون ىذه البناية واقعة في مكان مصنف 
أو السياحية، أو الثقافية،  أو في طريق التصنيف في قائمة الأملاك التاريخية ،أو المعمارية،

 الطبيعية، أو عندما تكون البناية آيمة للإنييار." أو

  خصائص رخصة اليدم:-2

 تتميز رخصة اليدم ببعض الخصوصيات  التالية :و 

رخصة اليدم قرار إداري إجباري مسبق لكل عممية ىدم سواء كان اليدم الجزئي  أو  -
 الكمي.

                                                           
 .138عٌسى مهزول ، مرجع سابق، ص 1
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معنوي تتميز رخصة اليدم بالطابع العام كونيا تجبر كل شخص طبيعي أو  -
 بالحصول عمييا مسبقا قبل الشروع في عممية اليدم  الجزئي أو الكمي لمبناية .

كما تتميز بالطابع الخاص كونيا تفرض عمى مناطق حددىا المشرع  والتي تتوفر عل 
 مجموعة المميزات الطبيعية الخلابة والتاريخية، و الثقافية .

عمميات اليدم سواء أكانت كمية أو كمل تتميز بالطابع المادي كونيا تطبق عمى جميع 
 1جزئية وميما يكن استعماليا.

 ثانيا: إجراءات  إعداد وتحضير رخصة اليدم:     

 طمب رخصة اليدم:-1   

 الآيمة البناية مالك طرف من عميو لابد من التوقيع التي اليدم رخصة بطمب يتقدم أن يينبغ 
 الوثائق الاقتضاء عند تقدم، أن عمييا التي صصةلمخا العمومية الييئة أو موكمو أو لميدم
  : الآتية

 .الحيازة شيادة أو الممكية عقد من نسخة - 

 ( 75-58  )  رقم الأمر لأحكام طبقا توكيل -

 المعنية البناية تخصيص عمى ينص الذي الإداري العقد من نسخة -    
 .  معنويا لشخصا الموك أو المالك كان إذا الأساسي القانون من نسخة - 

 المعمارية اليندسة في دراسات مكتب يعده الذي اليدم رخصة بطمب المرفق الممف يتضمن
 طرف من .لو خصصت الذي الغرض حسب وثيقة كل عمييا، المؤشر الآتية الوثائق

  :  بيا المعمول القانونية الأحكام حسب ينشطان المذين المدني والميندس المعماري االميندس

 المشروع موقع بتحديد يسمح الذي المناسب السمّم عمى لموقع تصميما - 

 لميدم الآيمة البناية من 200  /1 أو 500  /  1 سمّم عمى يعد الكتمة مخطط - 

                                                           
 .191صافٌة إقلولً أولد رابح ،مرجع سابق،ص1
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 بصفة استعماليا يتعين التي والوسائل مراحل في اليدم بعممية القيام عمى تعيدا او تقرير - 
 .المنطقة استقرار تعكر لا
 إرفاق ،يجب اورةلمجا البنايات من أمتار (3) ثلاثةل من أق بعد عمى البناية تتواجد عندما - 

 يتعين التي الطريقة إلى يشير مدني، ميندس طرف من عميو مؤشرا خبرة بمحضر الممف
 يجب التي والوسائل المستعمل والعتاد اليدوية أو الميكانيكية اليدم عممية في استعماليا
 اورة.لمجا المباني استقرار ضمان قصد استخداميا

 وآجاليا. اليدم مراحل مخطط - 

 يتعين الذي والجزء ىدمو يتعين الذي الجزء يحدد لمبناية 100  /  1 سمّم اعمى مخطط - 
 الجزئي. اليدم حالة في بو، الاحتفاظ

 1شغوره. بعن لممكا المحتمل التخصيص - 

 لمحل البمدي الشعبي لسلمجا رئيس إلى نسخ  (3)  ثلاث في اليدم رخصة طمب ويرسل
 يسممو الذي الوصل عمى الإيداع تاريخ ، يسجل. البناية موقع

 2. اليوم نفس ،في إقميميا تصلمخا البمدي الشعبي لسلمجا رئيس

 تحضير رخصة اليدم: -1

 نفس حسب اليدم رخصة ،طمب لبمدية ا مستوى عمى فتحو تم الذي الوحيد الشباك يحضر
 3. البناء رخصة لتحضير عمييا المنصوص الأشكال
 4الطمب. ممف إيداع تاريخ من ،ابتداء واحد بشير التحضير أجل ويحدد

 الموافق أو ،الآراء المقدم الطمب بتحضير المكمفة لمبمدية التابعة التعمير مصمحة تجمع
 والتنظيمات لقوانين في عمييا المنصوص والقرارات

                                                           
 مرجع سابق. ).15/19 (التنفٌذي المرسوم من72المادة 1
 ،المرجع  نفسه.73المادة 2
 ،المرجع نفسه.74 المادة3
 ،المرجع نفسه. 75المادة 4
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 يجب.  المبرمج باليدم المعنية الييئات أو والمصالح العموميين الأشخاص ،لدى بيا المعمول
 ممثمييم  طرف من استشارتيا تمت التي الييئات أو المصالح أو العموميين الأشخاص عمى
 استلام تاريخ من ابتداء يوما، (15)  عشر خمسة أجل في رأييا ،إبداء الوحيد الشباك في

 مع متجانسا أو الرفض حالة في قانونا معملا الرأي يكون أن يجب .  الرأي بداء إ طمب
 الخاصة. التوجييات
 نفسو الأجل في الرأي إبداء بطمب المرفق الممف تعيد أن الحالات، جميع ،في عمييا و يجب

.1 
   اليدم رخصة طمب إيداع وصل بإلصاق القيام البمدي الشعبي لسلمجا رئيس عمى ينبغي
 2. اليدم رخصة تحضير فترة كامل خلال البمدي الشعبي لسلمجبمقر ا

 البمدي الشعبي لسلمجا رئيس لدى اليدم مشروع عمى كتابيا الاعتراض لممواطنين يمكن
 ترفق قانونية بوثائق مدعما أو مبررايكن  لم إذا الاعتراض ىذا يقبل ولا ، إقميميا تصلمخا

 3الاعتراض. بعريضة
 تسميم رخصة اليدم : -2

 إلى اليدم رخصة البمدي الشعبي لسلمجا رئيس ،ويبمغ4قرار شكل في اليدم رخصة تسمم
 5الطمب. صاحب

 الطعن في رخصة اليدم:-3
 السمطة سكوت حالة في أو بو تم تبميغو الذي الرد يرضو لم الذي الطمب صاحبل يمكن

 . الولاية لدى باستلام وصل مقابل عناع طيود المطموبة، أن الآجال في تصةلمخا
ذا يوما (15)  عشر بخمسة المبرر الرفض أو لتسميم   أجلا ،يحدد الحالة ىذه في  يبمغ لم وا 

  و الطعن، تاريخ يمي الذي عميو المنصوص الأجل انقضاء بعد رد، بأي الطمب صاحب
 إيداع لوزارة مصالحا تأمر الحالة ىذه في بالعمران، المكمفة الوزارة لدى ثان طعن إيداع يمكنو

                                                           
 (,مرجع سابق.15/19من المرسوم التنفٌذي)  77المادة 1
 ،المرجع نفسه.  81المادة2
 ،المرجع نفسه. 81 المادة3
 .،المرجع نفسه 75المادة 4
 .،المرجع نفسه 79المادة 5



 والمتابعة التحقيق ولجان التعمير عقود خلال من الإدارية الرقابة:  الثاني الفصل

 

54 
 

 من المرسمة المعمومات أساس ،عمى بالولاية الخاصة لتعمير ا مصالح بالعمران المكمفة
 خمسة أجل في المبرر بالرفضره بإخطا أو الطمب صاحب عمى بالإيجاب ،بالرد طرفيا
 . الطعن إيداع تاريخ من ،ابتداء يوما  (15)  عشر
 1تصة ،عند الإقتضاء.لمخا القضائية الجية لدى دعوى ويمكن رفع   

 إنقضاء رخصة اليدم:ـ 4

  : الآتية الحالات في منقضية اليدم رخصة تصبح
 سنوات. (5) خمس أجل خلال اليدم عممية تحدث لم إذا - 
 واحدة. سنة خلال اليدم أشغال توقفت إذا - 
 2العدالة. من قرار وجب صراحة الرخصة لغيتأ إذ - 

 البمدي الشعبي لسلمجا رئيس يوصي ثالثا : حالة أمر رئيس المجمس الشعبي البمدي باليدم:
 التي الأمن إطار تدابير في بترميميا الأمر عند أو للانييار، الآيمة البنايات أو الجدران بيدم

 يخطر أن معين مبنى بخطورة تتعمق بحالات عمم لو من كل عمى الظروف، ويتعين تقتضييا
 .3بذلك البمدي الشعبي لسلمجا رئيس

 الآيمة البناية أو المبنى أو الجدار بترميم الأمر المتضمن القرار ،يبمغ ومن جيتو
 الممكية. صاحب إلى ىدميا أو للانييار
يعين  ولم لذلك المحدد الأجل في لمخطر حد بوضع الممكية صاحب قيام عدم حالة و في
 بمعاينة حالة الأماكن. لمبمدية التقنية المصالح ،تتولىخبير 
 خلال قراره القاضي ،ويتخذ تصةلمخا القضائية الجية إلى فور الخبير وتقرير القرار ويرسل
 تصةلمخا القضائية الجية قرار يبمغ الضبط بكتابة الإيداع لتاريخ الموالية(8 )الثمانية الأيام
 .4الإدارة طريق عن صاحب الممكية إلى
 

                                                           
 (، مرجع سابق.15/19مرسوم التنفٌذي)من ال .82المادة1
 ، المرجع نفسه. 85المادة2
 ، المرجع نفسه. 86المادة3
 (، مرجع سابق.15/19من المرسوم التنفٌذي)  87المادة4
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 الفرع الثالث
 رخصة التجزئة

 تعريفيا وخصائصياوسنتعرض ل مفهوم رخصة التجزئة:/ أولا      
�تعريف�رخصة�التجزئة:-1

    البناء أجل من قطع عدة إلي عقارية لممكية تقسيم عممية كل بأنيا لتجزئةء االفقيا عرف قد
                                                                                         1عمييا.

                              عممية لكل "التجزئة عمى أنيا الممغى يبين معنى التجزئة) 176-91 (وجاء في المرسوم
 كان ميما ممكيات عدة أو واحدة عقارية ممكية من أرضية قطع عدةتين أو لقطع تقسيم
 تستعمل أن شأنيا من التقسيم ىذا عن ناتجة أرضية قطع عدة أو قطعة كانت ،إذا موقعيا

 2."بناية تشييد في
 خصائص رخصة التجزئة: -1

 تعتبر وثيقة إدارية ،تصدر في شكل قرار إداري إنفرادي. -

 .)29-91 (من القانون51ىي رخصة مرتبطة بممكية العقار وىذا ما أكدتو المادة -

 3تعتبر رخصة التجزئة من النظام العام ،لا يجوز للإدارة مخالفتو.-

 إجراءات تحضير وتسميم رخصة التجزئة: ثانيا /- 

 طمب رخصة التجزئة: -1

 يدعم أن يجب.  عميو وقعم التجزئة رخصة بطمب موكمو أو  الممكية صاحب يتقدم أن يجب
   : إما طمبو المعني

 الممكية. عقد من بنسخة - 

 .  (75-58  )رقم الأمر الأحكام طبق وبتوكيل أ -  

 1. معنويا شخصا الموكل أو المالك كان إذا الأساسي القانون من بنسخة أو - 
                                                           

 .312ران، دراسات قانونٌة،ص،مسعد صلٌلع ، سلطات الضبط الإداري لرئٌس المجلس الشعبً البلدي فً مجال الع1
 ،مرجع سابق.)91/176 (من المرسوم التنفٌذي 17المادة 2
 .159سابق،ص رابح ،مرجع أولد إقلولً صافٌة3
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وكغيرىا من الرخص والشيادات لابد من إرفاق الممف بتصاميم لمموقع ، ومساحة الأرض 
 وحدودىا، وبيان الإرتفاقات  الخاصة بيا .

  : الآتية البيانات عمى تشتمل و مذكرة

 منيا. قطعة كل ومساحة زأةلمجا الأرضية القطع قائمة - 

 والعدد الشغل ومناصب المساكن عدد توضيح مع الأرض شغل أشكال مختمف نوع - 
 لمسكان المقيمين. الإجمالي

 تمبيتيا. وكيفيات والنقل والكيرباء والغاز الماء مجال في الاحتياجات -

 المحتممة. والأضرار الارتفاقات طبيعة - 

 الاقتضاء. عند البيئة، في التأثير دراسة - 

 2معتمد. مخبر ،يعدىا جيوتقنية دراسة - 
 إلى نسخ (5)  خمس في الحالات جميع في المرفقة والوثائق التجزئة رخصة طمب ويرسل

 3. فييا شروعمال إقامة يتم التي لمبمدية البمدي الشعبي لسلمجا رئيس

 تحضير رخصة التجزئة:-2

 والموافقات الآراء التجزئة رخصة طمب بتحضير المكمفة تصةلمخا المصمحة معتتج

  خمسة أجل في ردا يصدروا ولم استشارتيا تمت التي والمصالح العموميون الأشخاص ويعد
 4بالموافقة. رأيا أصدروا كأنيم الرأي، إبداء طمب استلام يوم من ابتداء يوما (15) عشر

 الذي البمدي الشعبي لسلمجا رئيس اختصاص من التجزئة رخصة إصدار يكون عندما
 عميو المصادق ضيشغل الا مخطط حالة في أولمدولة لمبمدية ثلامم  . باعتباره يتصرف
 الشباك مستوى عمى الممف دراسة العمومي،تتم التحقيق مرحمة تجاوز أوالذي

 . البناء لرخصة عميو بالنسبة المنصوص الأشكال نفس حسب لمبمدية الوحيد
                                                                                                                                                                                     

 ،مرجع سابق.)19-15 (التنفٌذي المرسوم من8المادة 1
 ، المرجع نفسه 9المادة 2
 نفسه. ،المرجع 11المادة 3
 ،المرجع نفسه. 12المادة 4
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 العمومي التحقيق مرحمة تجاوز أو عميو مصادق لأراض شغ مخطط وجود عدم حالة وفي
 ،تتم بالعمرانف المكم الوزير1أو الوالي اختصاص من التجزئة رخصة تسميم كان إذا أو

 لمولاية. الوحيد الشباك مستوى عمى الطمب دراسة

 تسميم رخصة التجزئة:-3
  : لما يأتي الوالي، بالنسبة اختصاص من التجزئة رخصة تسميم يعد -أ

 المحمية. ةالأىمي ذات المشاريع - 

 . عميو مصادق أراض شغل بمخطط ةمغطا غير مناطق في الواقعة المشاريع - 

 ذات لممشاريع بالنسبة ن بالعمرا المكمف الوزير اختصاص من التجزئة، رخصة تسميم يعد-ب
 . الوطنية الأىمية

 البمدي. الشعبي لسلمجا رئيس اختصاص من المشاريع لبقية التجزئة رخصة متسمي يعد-ج
المواليين   (2) الشيرين غضون في الطمب صاحب إلى التجزئة رخصة المتضمن القرار يبمغ

 لسلمجا رئيس اختصاص من التجزئة رخصة تسميم يكون عندما ذلك ،و الطمب إيداع لتاريخ
  (3) ثلاثة غضون وفي ، الدولة أو لمبمدية ممثلا   باعتباره البمدي الشعبي
 2. الأخرى الحالات جميع في أشير

 حالات تأجيل أو رفض رخصة التجزئة:-4

 التـأجيل: -أ
ب رخصة تجزئة في مرحل تحضير كان الإقميم الذي توجد بو القطعة الأرضية محل طمإذا 

، فإن رئيس المجمس الشعبي البمدي يمكنو أن يصدر قرارا إداريا بتأجيل  مخطط شغل الأراضي
الفصل في ممف طمب رخصة التجزئة ويمتد أثر قرار التأجيل مدة أقصاىا سنة من تاريخ 

 3إصداره.
 الرفض:–ب 

                                                           
 (،مرجع سابق.15/19، من المرسوم التنفٌذي) 14المادة 1
 نفسه. ، المرجع 16المادة2
 .115عٌسى مهزول ، مرجع سابق، ص 3
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 المصادقمخطط شغل الأراضي  موافقة زأةلمجا الأرض كانت إذا إلاّ  التجزئة رخصة تسمم لا
 لذلك. تحمم التي التعمير لوثيقةا مطابقة أو العمومي، التحقيق مرحمة تجاوزت ،أو عميو

 الفقرة في بينةالم الوثائق تممك لا التي البمديات في التجزئة رخصة تسميم ويمكن رفض
 والتعمير أمخطط التوجييي لمتييئة و  لتوجييات موافقة غير زأةلمجا الأرض كانت إذا السابقة

 التنظيم يحدده الذي النحوعمى  والتعمير لمتييئة العامة القواعد تضبطيا التي لمتوجييات
 1.بو المعمول

  مدة صلاحية رخصة التجزئة:-4
 : الآتية الحالات في ممغاة التجزئة رخصة تعتبر

 تاريخ من ابتداء سنوات  (3)  ثلاث مدتو أجل في التييئة أشغال في الشروع يتم لم إذا - 
 التبميغ.

 أساس عمى القرار في المحدد الأجل في المقررة التييئة أشغال من الانتياء يتم لم إذا
 المصالح تقدير ،وبعد الأشغال إنجاز مدة يحدد دراسات. مكتب طرف من معد تقرير

 2التجزئة وتقييميا. رخصة بتسميم المكمفة
 الطعن في رخصة التجزئة: -5

 الذي الرد يرضو لم الذي الاستغلال قابمية شيادةأو  التجزئة رخصة طمب يمكن لصاحب
 طعنا يودع ،أن المطموبة في الآجال تصةلمخا السمطة سكوت حالة في أو بو تبميغو تم

 الرفض أو الرخصة تسميم أجل ،يحدد الحالة ىذه في و الولاية لدى إيداع وصل مقابل
الوزارة  لدى ثانيا طعنا يودع أن الطمب صاحب يوما ويمكن  (15)  عشر بخمسة المسبب
 التي المحددة المادة خلال الأول الطعن عمى إجابة تمقيو عدم حالة في بالعمران المكمفة

 مصالح كمفة بالعمرانالم الوزارة مصالح تأمر الحالة ىذه في. إيداع الطعن تاريخ تمي
 بالإيجاب دبالر يا طرف من أساس المعمومات المرسمة عمى ،  بالولاية الخاصة التعمير

                                                           
 (،مرجع سابق19-15) من المرسوم التنفٌذي 18المادة1
 نفسه. ، المرجع 31المادة2
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 يوما  (15)  عشر أجل خمسة في المسبب بالرفض بإخطاره أو الطمب صاحب عمى
تصة إن لمخا القضائية الجية لدى دعوى مع إمكانية رفع الطعن إيداع تاريخ من ابتداء

 1اقتضى الحال.
 وبيذا نكون قد أحطنا بمجموع العقود التعميرية التي نظميا المشرع في المرسوم التنفيذي 

نا أن لاحظالأحكام القانونية المتعمقة بيا و وتعرفنا عمى الرخص والشيادات و  (15-19)
والآجال المقيدة للإدارة  من جية  من ناحية الممفات المطموبة المشرع ضبط ىذه العقود

 وكذا الحفاظ عمى مصمحة الفرد. الإدارية المطموبة حقق الرقابةأخرى لي جية من
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 (،مرجع سابق.15/19 )من المرسوم التنفٌذي 31المادة1
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 المبحث الثاني                               

 ةــــالرقابة الإدارية من خلال لجان المتابع            
 قررة  لمخالفات التشريع العمرانيوالعقوبات الم           

نما يم المعمول بيما تسميم عقود التعمير وفقا لمتشريع والتنظلا تتوقف ميمة الإدارة عند  وا 
حسب لك من خلال المراقبة والمتابعة  تمتد إلى السير عمى إحترام  مقاييس العمران وذ

الأشغال بصورة مطابقة لمتصاميم  الإجراءات التي يحددىا القانون  ضمانا لتنفيذ
وكذلك التحري و البحث عن المخالفات ووضع الجزاءات المقررة ليا سواء المخططات 

 الإدارية منيا أو الجزائية .
حاضر المحررة والم والأعوان المكمفة بالمراقبة والمتابعة جانملوسنفصل في ىذا المبحث ا

 ا المخالفات وما يقابميا من جزاء.في مجال التعمير وكذ
 المطمب الول:                                 

 والبناء التعمير أشغال لمراقبة قانونا المؤهمين العوان

-11-31المؤرخ ) 16/551(التنفيذي المرسوم صدر الذكر السالفة) 15(04 /قانون بموجب
جراء لشروط المحدد2116  مراقبة إطار في  ومياميم قانونا المؤىمين الأعوانين يات تعوا 
 وحدد والتعمير التييئة لقانون المخالفة البناء لأشغال المعاينات محاضر وتحرير البناء عممية
 البناء اشغال مراقبة مجال في بيم المنوطة وصلاحياتيم قانونا المؤىمين الأعوان تشكيمة

، والحماية القانونية المقررة ليم أثناء أداء مياميم، وىذا ما سنتطرق لو في ىذا  والتعمير
 المطمب.

         

 

                                                           
ؤهلٌن للبحث فً م،ٌحدد شروط وكٌفٌات تعٌٌن الأعوان ال31/11/2116المؤرخ فً ) 55-16 (رقم  المرسوم التنفٌذي1

سنة ( 16إجراءات المراقبة ،الجرٌدة الرسمٌة رقم)ٌنتها وكذا مخالفات التشرٌع والتنظٌم فً مجال  التهٌئة والتعمٌر ومعا

2116. 
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 الفرع الول                                        

 والحماية القانونية المقررة لهم تشكيمة العوان المؤهمين قانونا بالمراقبة

 تشكيمة العمال المكمفون بالرقابة : أولا/

 قانونا المؤىمين الصفة القانونية  للأعوان) 29-(90 القانون من مكرر 76 المادة وحددت
 حيث من المؤىمين للأعوان المميز لمطابع نظرا العمران شرطة اسم عمييم يطمق لم والتي

 :تضم التي التشكيمة

 :صفاتيم الآتية الأشخاص بين ،من المخالفات بمعاينة المؤىمين الأعوان ويعين

ؤرخ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الم)2251-91 (بانتظام لأحكام المرسوم تعيينيم تم الذين التعمير مفتشو-1
 التقنية الأسلاك إلى المنتمين بالعمال الخاص الأساسي القانون والمتضمن 14/17/1991

 .السكن و التجييز لوزارة التابعة

 :بين من ويعينون والعمران، السكن وزارة بإدارة عمميم يمارسون الذين المستخدمون-2

 المدنية. اليندسة في الميندسين ورؤساء المعماريين الميندسين رؤساء -

 .الرئيسيين المدنية اليندسة في والميندسين الرئيسيين المعماريين الميندسين -
 في الأقل عمى (2 ) سنتين ةيخبر  ذو المدنية اليندسة في والميندسين المعماريين الميندسين -

 .التعمير ميدان

 .التعمير ميدان في الأقل عمى سنوات (3 ) ثلاث خبرة ذوي البناء في التطبيقيين الميندسين -

 .التعمير ميدان في الأقل عمى سنوات (5 ) خمس خبرةي ذو  البناء في السامينن التقنيي -

 :بين من ،يعينون لمبمدية التابعة التعمير بمصالح عمميم يمارسون ينالذ العمال 3-
 .المدنية اليندسة في الميندسين ورؤساء المعماريين الميندسين رؤساء -

 .الرئيسيين المدنية اليندسة في الميندسينو ن يو الرئيس المعماريين الميندسين -

                                                           
 إلى المنتمين بالعمال الخاص الأساسي القانون ،والمتضمن14/07/1991المؤرخ ) 525-91 (المرسوم التنفيذي 1

 .1991سنة (ل34) ،الجريدة الرسمية رقم السكن و التجييز لوزارة التابعة التقنية الأسلاك
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 في الأقل عمى(2 )سنتين خبرة دوي المدنية ليندسة ا في والميندسين المعماريين الميندسين -
 .التعمير ميدان

 العمران، السكن ،بوزارة المركزية الإدارة في العاممين الموظفين بين من يتم الأعوان تعيين إن
 بين مشترك مقرر طريق عن اسمية قائمة عمى ذلك يتم ،و  مركزية الغير بمصالحيا أو

 1المحمية. بالجماعات المكمفون الوزراء

 من الحالة حسب يسمم ميني بتكميف ،ويزودون المختصة المحكمة أمام اليمين دونيؤ  بعدىا
 لميمتيم ممارستيم أثناء بإظياره الالتزام عمييم يقع إذ الوالي، أو التعمير وزير طرف
 2الرقابية

 من مكرر 76 المادة في ماجاء فصمت) 55 -16(المرسوم من 2 المادة أن نجد ىنا ومن
 :مايمي عمى اكتفت التي والمتمم المعدل والتعمير التييئة قانون

 ، بو المعمول التشريع في عمييم المنصوص القضائية الشرطة وأعوان ضباط عمى علاوة
 :من كل القانون ىذا أحكام مخالفات ومعاينة لمبحث يخول

 .التعمير مفتشي

 .المعمارية واليندسة التعمير إدارة موظفي

 بالرقابة: المكمفين للأعوان لحماية القانونية المقررة ا/ثانيا

 والمتنوعة الكثيرة الجرائم بمعاينة المؤىمين للأعوان خاصة حماية الجزائري المشرع وضع
 الرقابية لمياميم ممارستيم أثناء تحمييم الدولة أن ،إذ البناء و التعمير مجال في المرتكبة

 بنشاطيم القيامتقمل  أن يمكن التي ،و طبيعتيا كانت ميما ،وىذا الضغوطات أشكال كل من
 .لنزاىتيم بضرر ببتست أو

                                                           
 (،مرجع سابق. 55-06 )التنفيذيمن المرسوم  3المادة 1
 (،مرجع سابق,15- 18) القانون من 70 المادة2.
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 ىؤلاء قيام تسييل أجل من الوسائل لجميع الدولة تسخير خلال من الحماية ىذه وتتأتى
 الحماية ىذه إطار في دائما كرامتيم عمى المحافظة أجل ،ومن وجو أحسن عمى بميمتيم
 الأعوان ىؤلاء دعم ،قد والمتممدل المع90-29)  )قانون في المشرع أن ،نجد القانونية
 ،وىذا مياميم أداء عرقمة حالة في العمومية بالقوة الاستعانة في والمتمثمة أخرى   بوسيمة
 01 -مكرر 76 مادتو في الجديد التعديل في المشرع أضافيا جديدة ضمانة يعتبر الإجراء

 .والتعمير التييئة قانون من

 

 الفرع الثاني                                                

 مهام العوان المكمفون بالرقابة

الشعبي  سمجال رئيس (29-90 )قانون من المعدلة 73 المادة في الجزائري المشرع خول لقد
 في الواقعة البناء أعمال مراقبة مجال في عاما اختصاصا قانونا المؤىمين الأعوانو البمدي 
 كل زيارة عمييم يتعين ،حيث الإقميمية حدودىا في تنشط التي الحضرية الدائرة حدود

 اىيرو  التي والمراقبة بالفحص قيامال إنجازه الجاري والبنايات الأساسية المنشآت و الورشات
 والتي)55/ 16(التنفيذي من المرسوم 05 المادة فأكثر أكثر دعمتو الذي الأمر وىو ،ضرورية
 الإلزام. بصيغة جاءت

 إنشاء بالتحري المؤىمين لأعوانا )18/15(قانون نم 68 المادة أىمت ىذا، إلى بالإضافة
 . الميدانية بالزيارات قياميم عند وىذا القانونية غير رشاتالو  بغمق التجزئات

 القيام بالزيارات الميدانية لمورشات :أولا/ 
يمزم القانون رئيس المجمس الشعبي البمدي بالقيام بزيارة ورشات الأشغال لموقوف عمى 

 1مدى  إلتزام أصحابيا  بالشروط المنصوص عمييا في الرخص الممنوحة ليم قانونا .

                                                           
 ،مرجع سابق. )55-06(من المرسوم التنفيذي  10و 9المادة 1
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و نظرا لمطبيعة التقنية للأشغال ، فإن المشرع ألزم رئيس المجمس الشعبي البمدي بأن يكون  
 مرفقا بأعوان مؤىمين قانونا أثنا عممية المراقبة،  وىوما يجعل  المحاضر المحررة مؤسسة 

قانونا ، ويمنع إجراء معاينات خاطئة ف حق المستفيد من رخصة الإشغال ،بما يحفظ ويمنع 
 1تعسف.عنو ال

خلال ىذه الزيارات  الميدانية ، يتعين عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي والأعوان المرافقين 
نجازىا، وكذا التحقق من  لو طمب الوثائق التقنية الخاصة بالورشات والبنايات الجاري  وا 

 2مطابقة الأشغال القائمة لأحكام الوثائق المسممة لممعني.
وان  بزيارة الورشات ،في أي وقت ،سواء أيام العمل الأسبوعي وأجاز القانون ليؤلاء الأع 

أيام العطل و الأعياد ، كذا نيارا أو ليلا ،وسواء بالإشعار المسبق  لممعني بالورشة أو بشكل 
 . 3فجائي

وىي كميا آليات تزيد من فعالية الرقابة التي أرساىا المشرع ،عمى أشغال العمران  والتي من 
القيام بأشغال غير مرخصة تكون في  ام العطل بما يخالف القانون أورخصة الأشغال لأي

 4بعض الحالات وسيمة للإستيلاء عمى الأملاك الوطنية. 

 منياوالعمال التحضيرية لمراقبة أشغال العمران:ثانيا/ 

مسك رئيس المجمس الشعب البمدي سجل خاص لمتابعة أشغال العمران  ،و معاينة -
 المخالفات.

                                                           
 .153عيسى ميزول ، مرجع سابق، ص 1
 ،مرجع سابق.)06/55 (من المرسوم التنفيذي5المادة 2
 نفسو. ،المرجع 8المادة 3
 .154مرجع سابق، ص ،عيسى ميزول 4
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جدول زمني لمزيارات المقررة  لورشات أشغال العمران ،والمكمف بيا الأعوان إعداد -
المنتمون لمصمحة التعمير لمبمدية، عمى أن يقوم رئيس المجمس الشعبي البمدي إلى الوالي 

 1المختص إقميما.

 تمقي التصريح بنهاية الشغال:ثالثا/ 

الرخصة،  بما يفتح المجال  أمام يتمقى التصريح بنياية الأشغال الذي يودعو المستفيد من 
أنو ما  المعني ، لطمب شيادة المطابقة للأشغال المنجزة وفقا لمرخصة المتحصل عمييا ،إلا

يمكن ملاحظتو في ىذ ا الإطار  أنو نادرا ما يقوم المستفيد من رخصة البناء بالتصريح 
 2تفرض عميو ذلك. يبنياية الأشغال  نظرا لغياب الآليات الت

ومعاينتيا التي سنأتي عمى  ) 10/01(البحث عن مخالفات الواردة في القانون رابعا/
 ذكرىا.

معاينة حالة عدم ومتابعة دقة المعمومات الواردة في التصريح، المتعمق بتحقيق المطابقة ، و 
 مطابقة البنايات.

 المطمب الثاني:

 محاضر مخالفات التعمير والعقوبات المقررة لها 

في حالة إنجاز الأشغال دون ترخيص أو عدم الإلتزام بو ،ينتج  عن معاينة مخالفات أشغال 
العمران وفقا  للإجراءات المنصوص عمييا قانونا، تحرير محاضر بذلك ، يحررىا أعوانا 

بحث  عن المخالفات ومعاينتيا ،وبالتالي تكييف المخالفة ،وتوقيع الجزاء المقرر مؤىمون بال
 كل مخالف،وىذا ما سنفصمو في ىذا المطمب. قانونا عمى

 

                                                           
 ،مرجع سابق. )06/55 (من المرسوم التنفيذي10المادة 1
 .153عيسى ميزول ، مرجع سابق، ص 2
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 الفرع الول

 وكيفية إرسالها أنواع  محاضر المعاينة

وتختمف ىذه المحاضر بإختلاف المخالفات التي ىي محل المعاينة وسنعرض أنواع ىذه 
 المحاضر وكيفية إرساليا لمجيات المعنية. 

  أنواع المحاضر  أولا/

 البناء:محضر أشغال بدون رخصة  ــ 1

ويتم تحريره من طرف العون المؤىل قانونا لذلك ،عند القيام بالأشغال دون الحصول عمى 
 1رخص البناء طبقا لمتشريع و التنظيم الساريين .

الصادر عن الغرفة الثالثة ،عن  1999\05\3مؤرخ في  )164638 (حيث أنو بقرار رقم
المستأنف من قاضي الدرجة الأولى ،إبطال المقرر البمدي  إلتمسمجمس الدولة والذي فيو 

وحيث يستخمص بكل وضوح من الممف  وغير المنازع  ،والذي يأمر بيدم ما تم بناؤه  فوضيا
سمطة مختصة أنو لا يقدم لأي  وفيو أن المستأنف باشر أشغال  مخالفة لتشريع العمران ،

قد عوينت و أن المحضر  وني ، فإن مخالفتوييد بناء غير قانقام بتش طمبا لرخصة البناء و
، من قبل المجنة التقنية المختصة و المؤىمة بموجب قرار صادر 1995\10\19قد حرر في 

 لمكافحة البناءات الفوضوية, 1993\12\6عن الوالي في 

ن الأمر بإيقاف الأشغال دون  وفوق أرض تخضع لمممكية الوطنية عمى شارع ، فإن إ
من المرسوم التشريعي  53مؤىمة تماما مثل مل تنص عمى ذلك المادة  السمطة الإدارية

أن تتخذ المقرر بيدم جزء من الأشغال المشيدة بدون رخصة ،و ىذا دون المجوء ( 07\94
 2إلى قرار قضائي.

                                                           
 .155عٌسى مهزول ،مرجع سابق ،ص  1
حمدي باشا عمر ، القضاء العقاري فً ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العلٌا ، مرجع  2

 .139سابق، ص 
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 محضر أشغال  غير مطابقة لأحكام رخصة البناء :ــ 2

 مالبناء ، بتحرير ىذا المحضر في حال قياو يقوم العون المؤىل قانونا  بالمراقبة لأشغال 
المعني بالبناية ،بإنجاز أشغال غير مطابقة لمتصاميم والمخططات ، التي تم عمى أساسيا 
منح  المعني قرار رخصة  البناء ، ذلك أن المستفيد من رخصة البناء ، يتوجب عميو أن 

بالرخصة ، والمصادق عمييا يتقيد بالرخصة المسممة لو وفق التصاميم و المخططات المرفقة 
، لذلك فإن كل تغيير حين تنفيد ىذه التصاميم والمخططات ، يجعل المستفيد من الرخصة 

 1تحت طائمة أحكام قانون التييئة  والتعمير.

 محضر أشغال بدون رخصة ىدم : ــــ3

دم، إن القيام بأشغال اليدم في الحالات التي يقتضي فييا القانون الحصول عمى رخصة الي
يحرر محضرا بذلك نظرا تفرض عمى العون المؤىل قانون لمراقبة أشغال العمران ،أن 

تعمقة بحماية المواقع والمعالم ،و تأثير رخصة اليدم عمى البنايات المجاورة لإعتبارات م
تييئة ،يجعل القائم بيذه الأشغال دون استصدار رخصة اليدم مخالفا لأحكام قانون ال

رقابة البعدية، رخصة اليدم ، يظير في مرحمة ال  ي الذي تطرحوشكال الذوالتعمير ،و إن الإ
إذ يمكن أن تنتج عن عممية اليدم أضرارا لا يمكن جبرىا ،لذلك فإن الإستشارة المسبقة 
لتحديد مدى إلزامية رخصة اليدم تصبح أكثر من لازمة لتفادي المساس بالبنايات الواقعة في 

 2المناطق المصنفة.

 :إرسال المحاضر / ثانيا
يتعين عمى العون المؤىل قانونا ،بعد تحرير محضر معاينة المخالفة إرسالو إلى الجية 

 المحددة قانونا حسب الحالة:

                                                           
 .156ص  عيسى ميزول  ،مرجع سابق، 1
 .157ص  المرجع نفسو، 2
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ى رئيس المجمس _ يتم إرسال محضر معاينة الاشغال التي شرع فييا دون رخصة ، إل0
 1اثني وسبعين ساعة  كذا لموالي المختصين إقميميا في أجل لا يتعدىالشعبي البمدي ، و 

صة البناء المسممة ، إلى وكيل خيتم إرسال معاينة الأشغال غير المطابقة لأحكام ر  _0
الجميورية ، وكذا إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي و الوالي المختصيين إقميميا ،أيضا في 

 2أجل لا يتعدى اثني وسبعون ساعة.

 الفرع الثاني                                         

 المخالفات العمرانية والعقوبات القانونية المقررة لها

يولد المسؤولية الجزائية لممخالفين  –في مجال البناء  –ن انتياك قواعد التييئة و التعمير إ
 و ىذا لاعتبارىا قواعد قانونية من النظام العام ،باعتبارىا جرائم يعاقب عمييا بنص خاص

 : طبيعة المخالفات / أولا
دج و  3000يعاقب بغرامة تتراوح ما بين ":) 29-90 (من قانون 77نصت المادة 
يتجاىل الالتزامات التي يفرضيا ىذا  ،دج عن تنفيذ أشغال أو استعمال أرض 300.000

القانون و التنظيمات المتخذة لتطبيقو أو الرخص التي تسمم وفقا لأحكاميا ، و يمكن الحكم 
 ." بالحبس لمدة شير إلى ستة أشير في حالة العود

أعلاه تعد الركن الشرعي لجرائم التييئة و التعمير منيا الجرائم المتعمقة  77إن المادة 
بناء خاصة ، إلا أن ىذا النص الجزائي قد جاء عاما و غير واضح و لم يحدد برخصة ال

بدقة ما ىي ىذه الأفعال المجرمة ولتفادي ىذا العيب تدخل المشرع الجزائري بموجب 
  :منو و التي حددت أنواع ىذه المخالفات كما يمي50المادة ) 07-94(المرسوم التشريعي 

و تشييد بناية لا تطابق مواصفات رخصة البناء ،و عدم ، تشييد بناية بدون رخصة بناء  -
 القيام بإجراءات التصريح والإشيار.

                                                           
 (، مرجع سابق.05\04(من القانون 12المادة   1
 ،المرجع نفسو. 13المادة  2
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 وأن خاصة ) 94/17 (من المرسوم التشريعي 51ألغت المادة و  )14/161 (جاء القانون

 مجددا حددي لم فيو باليدم، اميالق أو البناء مطابقة ضرورة عمى نصت 3 مكرر 76 المادة

 مكرر76 المادة خلال من وحصرىا القانون، يايعم عاقبي مخالفة إنجازىا كوّنت التي الأشغال

 .اليدم وعقوبتيا فقط البناء مطابقة عدم في

 رخصة راجاستخ دون منو جزء أو كمّو البناء إزالة بإ اميالق في تتجسد رخصة دون  اليدم مةيجر -
 مدة تستغرق أن دون وانتيت اليدم أفعال تمّت إذا مؤقتة ةيمجر  وىي.المختصة الجية من بذلك

لاو  مة،يطو   تختمف لا وبيذا اليدم، أعمال توقفت إذا إلا تنتيي لا الأفعال متتابعة مةيجر  فإنيا ا 

 2ترخيص. دون البناء مةيجر  عن

 كني لم وبذلك المقابل في عقوبة ليا حددي لم أنو إلا الأفعال ىذه ميتجر  عمى المشرع نص ورغم

 )13/(03 رقم نالقانو  من 38 المادة حددت كما، دعار  لو كني لم طالما مفعول أي ميالتجر  ليذا
 ذلك عمى ادةيز   ةياحيالس والمواقع التوسعيتعمق بمناطق  17/12/2113المؤرخ في 
 :ةيالتال المخالفات

 .بمياميم اميالق من ومنعيم بالمعمومات المخالفات لتقصي نيالمؤىم الأعوان ديتزو  رفض-

 .البناء رخصة بمنح المتعمقة الإجراءات ذيتنف عند الكاذبة حاتيالتصر -

 3.ةياحيالس عتيايطب عن و المرافق المبنية احييالس العقار ليتحو -

 الذي جرم إضافة إلى السابق :)15(08 /رقم القانون بموجب المقررة ئماالجر أما -

 :بالتجزئات المتعمقة ئمراالج-1

                                                           
المعماري ، ( 07-94)يتضمن إلغاء بعض أحكام المرسوم التشريعي رقم  2004 /08/ 14) 06-04 (القانون رقم 1

 . 2004لسنة  )51 (رقم الجريدة الرسمية
 .153عايدة ديرم ،مرجع سابق ،ص  2
لسنة )11 (يتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية الجريدة الرسمية رقم ،17/02/2003المؤرخ  )03/03(القانون  3

2003. 
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 عقوبة ليا وحدد 74 المادة نص خلال من رخصة دون تجزئة إنشاءفي  المشرع ىاحصر  
 دج. 1.000.000 إلى دج 100.000من و غرامة نيسنت إلى أشير 6 من الحبس

 من مةاغر  75 المادة نص بموجب وعقوبتيا رخصة دون تجزئة داخل ةيبنا دييلتش إضافة -

 دج. 1.000.000 إلى دج 100.000

 الانتفاع لأشغال المؤقت الاستلام بيا تمي لم أو مرخصة ريغ تجزئة في عقار عيب  مةيوجر  -

 سنة إلى أشير 6 من والحبس دج 1.000.000إلى دج 100.000 من مةار غ وعقوبتيا

 الحالة في أما مة،يجر  كل حسب العقوبة مضاعفة تتم العودة حالة وفي ن،يالعقوبت وبإحدى أ

 .سنوات 5 إلى سنة من بالحبس الحكم مكني رةيالأخ

 :البناء برخصة المتعمقة ئماالجر -2

 نص بموجب البناء برخصة المحدد الأجل في ةيالبنا إتمام عدم في ئماالجر  ىذه المشرع حصر 

 دج111.111إلى دج 50.000 من رمة ا بغ عقوبتيا وحدد78المادة

 من الغرامة ورفع عقوبتيا من ريفغ سابقا ذكرىا تم التي رخصة دون ةيبنا دييتش مةيجر  وكذا -

  مضاعفة مع سنة إلى أشير 6 من الحبس العودة حالة وفي دج، 100.000 إلى دج 50.000
 الغرامة.

 بناء رخصة عمى المسبق الحصول دون العمومي الانتفاع بشبكات القانوني ريغ لمربط إضافة-

 بالنسبة الحال وكذا دج 100.000 إلى دج 50.000 من مةاغر  وعقوبتيا مطابقة،  شيادة أو

 ةيالقضائ الجية إصدار ةيإمكان مع الغرامة تضاعف العود وعند الأشغال، أنجز الذي لممقاول
 في البناء مواد وضع حالة في أما.فير المصا تحمل مع ةيالأصم لحالتيا الأماكن بإعادة أمرا

 الغرامة. تضاعف العود وعند دج 20.000 إلى دج 5.000 من بغرامة المخالف عاقبي قيالطر 

 : المطابقة قيتحق باجراء المتعمقة الجرائم-3
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 المدة في الإنجاز أشغال إتمام عدم في المطابقة قيتحق راءبإج المتعمقة الجرائم المشرع حدد
 . دج50.000 دج إلى 20.000من غرامة وعقوبتيا الانجاز إتمام برخصة المحددة

 دج، 20.000 إلى دج 5.000من غرامة فعقوبتو المحدد الأجل في المطابقة قيتحق عدم أما-

 مع المطابقة، قيتحق قبل ةيالبنا استغلال أو شغل عند دج 50.000 إلى دج 20.000 ومن

 عدم وعند82 المادة لنص طبقا ر ا فو الاماكن بإخلاء لممخالف ةيالقضائ الجية أمر ةيإمكان

 الغرامةمضاعفة  مع أشير 12 إلى أشير 6 مدة الحبس�بعقوبة ضده حكم صدور مكني امتثالو

  و  المخالف عاقبي المطابقة قيتحق تتطمب أو متممة ريغ ةيببنا حيالتصر  عدم حالة وفي

 اأم .ذلك فيمصار  تحممو مع ةيالبنا بيدم الأمر ةيإمكان مع دج، 300.000 إلى دج 100.000
 .1العقوبات لقانون وفقا عاقبيف كاذب حيبتصر  أدلى إذا

 إلى دج 50.000 من بغرامة المطابقة قيتحق قبل البناء أشغال استأنف من عاقبيو 

 فورا وقفي لم إذا دج 20.000 إلى دج 5.000و ،الغرامة تضاعف العودة وعن دج100.000
 قيتحق إطار في حيالتصر  بعد تويوضع ةيتسو  تمت ومتى.القانون ىذا لأحكام قايتطب الأشغال
 في الإنجاز إتمام طمب أو ةيالتسو  ليسب عمى البناء رخصة طمب ذلك بعد يقدم ولم المطابقة

 الانجاز إتمام ورشة فتح وعند.دج 100.000 إلى دج50.000من مة ار بغ عاقبي، المحدد الأجل

 عاقبي الإنجاز إتمام أشغال عمى تدل لافتة أو لمورشة ةيالحما اجيس وضع  عدم أو ترخص دون

  .مةاالغر  تضاعف العود حالة وفي دج، 10.000 إلى دج5.000من مةابغر  المخالف

 بغرامة عاقبيف الانجاز إتمام برخصة المحدد الأجل في البناء أشغال في الشروع عدم عند أما

 طمب ميتقد عدم عند دج 50.000 إلى دج 10.000 ومن دج، 30.000 إلى دج 10.000 من

                                                           
( 14/01,المتضمن قانون العقوبات المعدل والمتمم بالقانون رقم )1966/ 06/ 08( المؤرخ في 66/156)رقم الأمر1

 .2014لسنة ( 7رقم) الجريدة الرسمية,04/02/2014المؤرخ في 
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 تضاعف العود وعند القانون، ىذا بموجب المحدد الأجل في الانجاز إتمام بعد المطابقة شيادة
 .المخالفة

 :المتابعة القضائية ثانيا/

يتم تحريك الدعوى العمومية في مادة رخصة البناء أي البناء بدون رخصة أو المخالف 
إما من طرف النيابة العامة أو 1 من قانون الإجراءات الجزائية 11لأحكاميا طبقا لممادة 

 .بالإدعاء المدني

 : تحريك الدعوى العمومية من قبل النيابة العامة -1

تحرك الدعوى العمومية الناتجة عن جريمة البناء بدون ترخيص أو المخالف لمنيابة أن 
لأحكاميا بمجرد عمميا بأية وسيمة و تعتبر محاضر المعاينة المحررة من قبل الأعوان 

 . المؤىمين أىم وسيمة لتحريك الدعوى العمومية من قبل النيابة

 لمتمم عمى أنو :عدل و اوالم 2)318/  95(رسوم التنفيذي الممن  13ادةالم

المحضر الى رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي ومدير الولاية المكمف  يرسل ىذا 
بالتعمير المختص إقميميا . كما أن نماذج المحاضر لا تتضمن ذلك خلافا لما كان معمول 

 .3 )67-75 (بو في الأمر

 :تحريك الدعوى العمومية عن طريق الإدعاء المباشر -2

سواء  ي،س كطرف مدني أمام القاضي الجزائمشرع الجزائري قد اعترف بالتأسييلاحظ أن ال
أو  ،بالنسبة لممتضرر من الجريمة في حالة إرتكاب المعني لممخالفة البناء بدون رخصة

من  74نص المادة  أو بالنسبة لمغير لمجمعيات و ذلك إستنادا إلى ،البناء المخالف لأحكاميا
 .(29 /91)قانون 

                                                           
المتضمن قانون الإجراءات الجزائية المعدل والمتمم بالأمر رقم  08/06/1966( المؤرخ في 66/155الأمر رقم) 1
 . 2015لسنة ( 40رقم) الجريدة الرسمية, 23/07/2015(  المؤرخ في 15/02)

يحدد شروط تعيين الأعوان المؤىمين لتقصي مخالفات التشريع  14/10/1995المؤرخ في ) 95/318(سوم التفيذير الم 2
 .(06/55 )،الممغى بالمرسوم التنفيذي1995سنةل (61)،الجريدة الرسمية رقم

 ( 83رقم)  الجريدة الرسمية،جل البناء لأق برخصة البناء وتجزئة الأراضي يتعم 26/09/1975المؤرخ) 75/67(الأمر 3
 .1975سنةل
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يرجع التدخل العقابي لمقاضي في ميدان رخصة البناء إلى مسايرة الاتجاه العام لمقوانين  و-
من  ،العمران المعاصرة في التمسك بالعقوبة الجزائية من أجل ضمان أكبر لإحترام قواعدىا

 .جية أخرى تحقيق الردع العام بفرض عقوبات جزائية صارمة كفيمة بضمان ذلكمن و جية 

لاحظو من خلال ىذا الفصل ،أن المشرع الجزائري من خلال تجنيد ىؤلاء وما يمكن أن ن-
الأعوان لمتحري والمتابعة وكذلك العقوبات المقررة لممخالفات العمرانية ،يكون قد سعى جاىدا 

 ،لفرض الرقابة عن كل ما يتعمق بأعمال التييئة والتعمير
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 الخاتمة

أن المشرع الجزائري قد سعى لتنظيم عممية  لنا يتبين الموضوع ليذا دراستنا خلال من    
 العقلاني الشغل ضمان ذلك من أجل و  التي أصدرىا  القوانين خلال من التييئة والتعمير،

لموصول لأفضل نتيجة ممكنة فرض مجموعة من النصوص القانونية و  ،العمراني لمعقار
المجرمة لكل فعل مخالف لقواعد التييئة والتعمير ،وفرض الغرامات عمى كل عمل يفتقد من 

 عدم يثبت الواقع أن إلا العمراني، العام النظام حماية أجل من و ذلك الترخيص الإداري، 
في  القوانين تنفيذ عاتقيا عمى يقع التي الإدارية فالجيات ،التطبيق حيث من القواعد ىذه فعالية

كثير من الأحيان تتخمى عن مياميا الرقابية ، وتبقى ىذه المتابعات قميمة جدا إذا ما قورنت 
بعدد المخالفات والتجاوزات التي ترتكب في أرض الواقع، إضافة إلى أن  صفة الرقابة أكثر 

اختاره المواطن، مما يولد  تصادمات في ىذه العممية إلتصاقا بشخص رئيس البمدية والذي 
 ،والتي قد تنجر عنيا ممارسات التي تتصف بالبيروقراطية والمحسوبية. 

ضافة إلى ذلك، تعتبر الوتيرة التي تمر بيا طمبات العقود التعميرية بطيئة ، لأن بعض   وا 
خاصة ما تعمق منيا بحقوق الإنجازات تتطمب المرونة والسرعة،  كأعمال اليدم أو التجزئة و 

الورثة، مما يجعل لجوء المواطن للإدارة أمرا ثقيلا عمى نفسو ، ويفضل أن يتصرف تاركا 
الرقابة فيما بعد، و إن عممت الإدارة فإن العقوبة ستكون غرامة مالية بسيطة ،لن تثقل كاىمو 

العمرانية في زيادة رىيبة  ولن تشكل عبئا ماليا عميو مما يجعل الإحصائيات المتعمقة بالمخالفات
 و مقمقة بالنسبة لعممية التنمية المحمية والوطنية.

وبالرغم من أن المشرع الجزائري قد ورصد ىياكل بشرية ومادية ،و أنشأ مصالح تضبط كل ما 
يتعمق بالمجال العمراني ، سواء ا تعمق الأمر بعمميات التخطيط أو عمميات المعاينة والتنفيد إلا 

مة المطموبة من أجل فرض ىذه الرقابة ومسايرة الحركة العمرانية تبقى غير محققة أن الصرا
 وذلك لعدة أسباب منيا :

 سرعة الحركة العمرانية ،وخاصة في الأراضي التي لم تشمميا عممية المسح.-
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بطء وتيرة القضاء في الفصل في القضايا المتعمقة بالعقار ، إذ تتجاوز بعضيا الخمسة  -
وىي في رفوف المحاكم لأسباب كثيرة ،وىذا يجعل المواطن لا يتحمل الإنتظار  عشرة سنة

 ويباشر في عممية البناء أو التجزئة أو التقسيم .

تعتبر الجزائر من الدول ذات المساحة التي الكبيرة ، وخاصة في جنوبيا المتناثر مما يجعل -
 خالفات المرتكبة.عممية الرقابة أمرا صعبا ،لعدم عمم الجيات المعنية بالم

إن عممية تعديل النصوص القانونية وتحيينيا في ظل الثقافة القانونية المتواضعة لأغمب  -
المواطنين، تجعل المواطن في اصطدام مع كل مستجد قانوني عند مباشرتو لأي عمل يتعمق 

 بالتييئة والتعمير والأسس التي تقوم عمييا ، والمفروض احتراميا.

ن أجل رقابة صارمة كفيمة بالقضاء عمى المخالفات العمرانية ،والسيطرة عمى وعميو فإنو وم -
الحركة العمرانية ، محافظة في ذلك كمو عمى حقوق الفرد من جية والمصمحة العامة من جية 

 أخرى لابد من:

رفع العقوبات المقررة عمى المخالفات العمرانية ،مما يجعميا رادعة وصارمة مع كل مخالف -
 ليا.

فرض دورات مستمرة  لمتحري والبحث عن المخالفات والتجاوزات ،وخاصة بالمناطق   -
النشطة في المجال العمراني، من أجل القضاء عمى البناء الفوضوي في بدايتو مما يغني عن 

 إتخاذ العقوبات الإدارية و الجزائية ،ويكون ذلك في صالح الدولة والمواطن معا.

ي تراب الدولة بالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير و مخطط فرض تغطية جميع البمديات ف-
شغل الأراضي ،لتسييل عممية الرقابة من جية  وتمكين المواطن من الحصول عمى الرخص 
الإدارية والشيادات التعميرية المطموبة بأسرع وقت ممكن ، وبطريقة أكثر مرونة من  جية 

 أخرى.                 
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 قائمة المصادر والمراجع:
 أولا/ المصادر

الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية, الصادر بموجب المرسوم الرئاسي رقم  دستور -أ
( المؤرخ في 08/19, المعدل والمتمم بالقانون رقم)07/12/1996( المؤرخ في96/438)

العـــــــــدد  2008بالجريدة الرسمية لسنــــــــــــة  ,المتضمن التعديـــــل الدستوري,المنشور15/11/2008
( المــؤرخ في 16/01,المعدل والمتمم بالقــــــــــانون رقم)16/11/2008الصادرة بتـــــــاريخ 63
العدد  2016المتضمن التعديل الدستـــــوري, المنشور بالجريدة الرسمية لسنـــــة 06/03/2016
 .07/03/2016ــاريخ , الصادرة بتــــــــ14
 النصوص القانونية -ب

 :القوانين-1-ب 
،المتعمق برخصة البناء ورخصة التجزئة 26/02/1982المؤرخ في ( 82/08 )القانون -1

 (الممغى).1982لسنة 06الجريدة الرسمية رقم
المتعمق بالتييئة العمرانية ، الجريدة  1987/ 01/ 27المؤرخ في ( 87/03)القانون  -2

 .( 01/20)من القانون  61، الممغى بموجب المادة 1987لسنة  05الرسمية رقم 
المتضمن التوجيو العقاري ،الجريدة الرسمية  1990/ 11/ 18المؤرخ في ( 90/25)القانون -3

  25/09/1995المؤرخ في  ،(95/26)،المعدل و المتمم بالأمر  1990لسنة  49رقم 
 .1995لسنة  55بالجريدة الرسمية رقم 

،و يتعمق بالتييئة والتعمير الجريدة الرسمية  01/12/1990(المؤرخ في  90/29القانون) -4
 51،الجريدة الرسمية رقم  14/08/2004(في  04/05.والمعدل بالقانون )1990لسنة  52

 .2004لسنة 
يتعمق بتييئة الإقميم و تنميتو المستدامة،  12/12/2001خ في المؤر ( 20/ 01 )القانون-5

 .2001لسنة 77الجريدة الرسمية رقم
يتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية الجريدة  17/02/2003المؤرخ ( 03/03 )القانون -6

 2003.7لسنة 11الرسمية رقم 
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أحكام المرسوم يتضمن إلغاء بعض  2004/ 14/08مؤرخ في( 06-04 )القانون رقم -7
والمتعمق بشروط الإنتاج المعماري  1994/  05/ 18المؤرخ في  ( 07-94 )التشريعي رقم

  2004لسنة  51وممارسة مينة الميندس المعماري ، الجريدة الرسمية رقم 
،يتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى وتسيير 2004\12\25المؤرخ في (04/20 )القانون-8

 .2004لسنة  84التنمية المستدامة ،الجريدة الرسمية الكوارث في إطار 
،يتضمن القانون التوجييي لممدينة الجريدة  20/02/2006المؤرخ في ( 06/06)القانون—9

 .2006لسنة  15الرسمية رقم
يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا  20/07/2008(المؤرخ في  08/15القانون)-10

 .2008لسنة 44،الجريدة الرسمية رقم
،المؤرخ في الإقميم (المتضمن المصادقة عمى المخطط الوطني لتييئة 10/02القانون) -11
29/06/2010. 
 الأوامر 2-ب
,المتضمن قانون الإجراءات المدنية الممغى 08/08/1966( المؤرخ في66/154الأمر رقم)-1

 .1966لسنة  63الجريدة الرسمية رقم
المتضمن قانون الإجراءات الجزائية  08/06/1966 ( المؤرخ في66/155الأمر رقم) -2

 04,  الجريدة الرسمية رقم 23/07/2015(  المؤرخ في 15/02المعدل والمتمم بالأمر رقم )
 .2015لسنة 

, المتضمن القانون المدني, المعدل والمتمم 26/09/1975( المؤرخ في 75/58الأمر رقم) -3
 .2007لسنة  31,الجريدة الرسمية رقم 13/05/2007( المؤرخ في07/05بالقانون رقم )

يتعمق برخصة البناء وتجزئة الأراضي ،لأجل البناء،  26/09/1975(المؤرخ 75/67الأمر)-4
 .1975لسنة 83الجريدة الرسمية رقم

 المراسيم: 3-ب
، يتعمق بشرط الإنتاج المعماري  18/05/1994( المؤرخ في 94/07المرسوم التشريعي )-1

،الممغاة بعض أحكامو  1994لسنة  32الميندس المعماري ،الجريدة الرسمية رقموممارسة مينة 
 .2004سنة  51الجريدة الرسمية رقم  14/08/2004المؤرخ ( 04/06 )بالقانون
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المتضمن كيفيات تحضير  28/05/1991المؤرخ في  (91/176 )المرسوم التنفيذي  -1
وتسميم شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة المطابقة و رخصة اليدم وتسميم ذلك 

 .(الممغى)،
،والمتضمن القانون الأساسي 14/07/1991(المؤرخ  225-91المرسوم التنفيذي)   -2

التجييز والسكن، الجريدة  الخاص بالعمال المنتمين إلى الأسلاك التقنية التابعة لوزارة
 . 1991لسنة  34الرسمية رقم 

،يحدد إجرءات إعداد المخطط التوجييي  28/05/1991المؤرخ في  ( 91/177 )المرسوم -4
 26لمتييئة والتعمير  والمصادقة عميو ، ومحتوى الوثائق المتعمقة بو ،الجريدة الرسمية رقم. 

الجريدة الرسمية رقم   10/09/2005في ( 05/317 )المعدل بالمرسوم التنفيذي 1991لسنة 
 .2005لسنة  62
،يحدد إجراءات إعداد  مخطط شغل  1991\05\28المؤرخ ( 178\91 )المرسوم التنفيذي  -5

لسنة   26الأراضي والمصادقة عميو  ومحتوي الوثائق المتعمقة بإعداده،  الجريدة الرسمية رقم 
الجريدة الرسمية رقم  2005\09\10المؤرخ في ( 318\05 )المعدل بالمرسوم التنفيذي 2005،

 .2005لسنة  62
يحدد شروط تعيين الأعوان  14/10/1995المؤرخ في  (95/318)المرسوم التفيذي-6

،الممغى بالمرسوم 1995لسنة 61المؤىمين لتقصي مخالفات التشريع ،الجريدة الرسمية رقم
 .2006لسنة 06الرسمية رقم ،الجريدة  30/01/2006،المؤرخ في (06/55)التنفيذي 

،يحدد شروط وكيفيات تعيين 30/01/2006المؤرخ في ( 06/55)المرسوم التنفيذي -7
الأعوان المؤىمين لمبحث في مخالفات التشريع والتنظيم في مجال  التييئة والتعمير ومعاينتيا 

 .2006لسنة  06وكذا إجراءات المراقبة ،الجريدة الرسمية
،يحدد كيفيات تحضير  2015/ 01/ 25  46المؤرخ في  (15/19 )قمالمرسوم التنفيذي ر -8

 .2015لسنة  07عقود التعمير و تسميميا ،الجريدة الرسمية رقم 
 ثانيا /المراجع

 أ(الكتب:
 .2006، دار ىومة لمنشر والطباعة ،الجزائر ،الفاضل خمار، الجرائم الواقعة عمى العقار-1
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في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجمس الدولة و حمدي باشا عمر ، القضاء العقاري  -2
 . 2003المحكمة العميا ، دون طبعة ،دار ىومة لمطباعة والنشر و التوزيع ، الجزائر ، 

عمار عوابدي ،نظرية القرارات الإدارية بين عمم الإدارة العامة والقانون الإداري ،دار ىومة -3
 .1999لمطباعة والنشر ، الجزائر ، 

المطبوعات الجامعية ،  ، ديوانالخامسة، طبعة ء الثانيوابدي، القانون الإداري ،الجز عمار ع-4
 . 2008الجزائر ، 

عيسى ميزول ، صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدي في مجال العمران ، دون طبعة، - 5
 . 2014جسور لمنشر  التوزيع ، الجزائر ، 

ىومة لمطباعة والنشر ، الجزائر ، ، قانون العمران الجزائري ، دار  صافية إقمولي أولد رابح -6
2014. 

 . 200، الطبعة الأولى، الجزائر الجزء الثانيناصر لباد ، الوجيز في القانون الإداري ، -
نورة منصوري ، قواعد التييئة و التعمير وفق التشريع ، دار اليدى لمنشر و التوزيع ، عين  -8

 ،  2010، مميمة ، الجزائر 
 الأطروحات والرسائل الجامعية: -ب
 :الأطروحات -1-ب

ميدني شايب ذراع ، واقع سياسة التييئة العمرانية في ضوء التنمية المستدامة ، رسالة مقدمة 
لنيل شيادة الدكتوراه في عمم الاجتماع ،  كمية العموم الانسانية و الاجتماعية ،جامعة محمد 

 ، غير منشورة  2014/2015خيضر ، بسكرة ، سنة 
 ب-2-الرسائل الجامعية:

بمخير حميمي ، دور قواعد التييئة و التعمير في حماية البيئة ، مذكر لنيل شيادة الماستر -
 2012/2013قانون إداري، كمية الحقوق و العموم السياسية ، جامعة قاصدي مرباح ، ورقمة ، 

 ، غير منشورة.
ة عمى أعمال البناء في التشريع الجزائري ،مذكرة مكممة خميفة حاج، آليات الرقابة الإداري-2

لنيل شيادة ماستر في الحقوق ،تخصص قانون إداري، كمية العموم السياسية ،قسم الحقوق،  
 ،غير منشورة . 2014/2015جامعة محمد خيضر،بسكرة 
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ة لنيل شيادة عبد الله لعويجي، قرارات التييئة و التعمير في التشريع الجزائري ، مذكرة مقدم -3
الماجستير في العموم القانونية ، تخصص قانون إداري، معيد الحقوق والعموم السياسية، جامعة 

 غيرمنشورة. .2011/2012الحاج لخضر، باتنة ،سنة
،مذكرة  الآليات القانونية لمخدمة ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر،كمال تكواشت  -4

ماجيستير في العموم القانونية، تخصص قانون عقاري،كمية الحقوق والعموم السياسية ،جامعة 
 ،غير منشورة.  2009/ 2008الحاج لخضر ،باتنة،

ياسمين شريدي ، الرقابة الإدارية في مجال التعمير والبناء مذكرة لنيل الماجستير في القانون -5
 ،غير منشورة. 2002/2003بن خدة، الجزائر،فرع قانون  أعمال ،كمية الحقوق ،بن يوسف 

حالة  –يحي مدور ، التعمير و آليات استيلاك العقار الحضري في المدينة الجزائرية  -6
، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير في اليندسة المعمارية و العمران ، كمية  -مدينة ورقمة 

 ،غير منشورة 2011/2012اليندسة المدنية ،جامعة الحاج لخضر ، باتنة، 
 المقالات: -ج
الزين عزري ، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري ، مجمة العموم القانونية، -1

 .08،2005العدد
الزين عزري ، دور الجماعات المحمية في مجال التييئة و التعمير ، مجمة الاجتياد -2

  . 2009،  06القضائي ، العدد 
الضبط الإداري لرئيس المجمس الشعبي البمدي في مجال العمران،  سعد صميمع ، سمطات-3

 .2011، 07،العدددراسات قانونية
عايدة ديرم ،مخالفات التعمير في التشريع الجزائري،المجمة القانونية ،كمية الحقوق ،جامعة  4-1

 .39،2012باتنة،العدد 
الإقميم ، الممتقى الوطني حول المخطط الوطني لتييئة  مداخمة بعنوان،نور الدين يوسفي ، -5 

إشكالات العقار الحضري و أثرىا عمى التنمية في الجزائر،  كمية الحقوق و العموم السياسية ، 
 .2013جامعة محمد خيضر، بسكرة ، 

 المواقع الإلكترونية:-د
 www.algeriatody.com                         ،الإلكترونيي "، نقلا عن الموقع منشور بعنوان" تييئة الإقميم الوطن -1
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 منشور بعنوان" تجربة الجزائر في التخطيط الإقميمي "،نقلا عن الموقع الإلكتروني، -2
www.forum.educdz.com 

 منشور بعنوان "التييئة العمرانية في الجزائر "،نقلا عن الموقع الإلكتروني -3
www.ainfekka.com ، 

  www.djelfa.infoمنشور بعنوان  شيادة المطابقة  ،نقلا عن الموقع الإلكتروني -4 
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 رســـــــــــالفه
 الصفحة وانـــــــــــــــالعن

  و عرفانر كش
  إهداء

 ب -أ  مقدمة 
المخططات المتعمقة بالتهيئة  باستعمالالرقابة الإدارية لمتهيئة والتعمير  :الأولالفصل 

 1 والتعمير

 2 المخطط الوطني لتهيئة الإقميم كآلية رقابة وتوجيه لمتهيئة والتعمير : المبحث الأول
 3 مفهوم المخطط الوطني لمتهيئة ولتعمير : المطمب الأول      

 3 التعريف بالمخطط الوطني لمتهيئة والتعمير : الفرع الأول               
 6 الخطوات الأساسية لمتخطيط : الفرع الثاني               

 7 السياسة الوطنية لتهيئة الإقميم و أهدافهاطمب الثاني : الم      
 (01/10) القوانين التي استند إليها القانون الفرع الأول :

 المصادقة عمى المخطط الوطني لتهيئة الإقميمالمتضمن          
8 

 9 لتهيئة الإقميم أهداف السياسة الوطنية: الفرع الثاني              
 11 المحميةالرقابة الإدارية لمتهيئة والتعمير من خلال المخططات :  المبحث الثاني

 11 المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير:  المطمب الأول       
 12 مفهوم المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير  :الفرع الأول                

 15 إجراءات إعداد المخطط التوجيهي ومراجعته:  الفرع الثاني                        
 17 لمتهيئة والتعمير صور مخالفة المخطط التوجيهي :الفرع الثالث                     

 19 مخطط شغل الأراضي:  المطمب الثاني    
 19 مفهوم مخطط شغل الأراضي:  الفرع الأول                    

 21 إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي ومراجعته  : الفرع الثاني              
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 23 صور مخالفة مخطط شغل الأراضي:  الفرع الثالث                  
 متابعة ال التحقيق و الرقابة الإدارية من خلال عقود التعمير ولجان : الفصل الثاني

26 

 الرقابة الإدارية من خلال عقود التعمير الممنوحة في ظل المرسوم الأول  :  المبحث
(01/01) 27 

 27 (01/01)الرقابة من خلال الشهادات الإدارية الممنوحة   بالمرسوم : المطمب الأول 
 28  شهادة التعمير: الفرع الأول                   

 32  شهادة التقسيم: الفرع الثاني                  
 32 شهادة المطابقة:  الفرع الثالث                 

 41 (01/01)الرقابة من خلال الرخص الممنوحة بالمرسوم : الثانيالمطمب   
 41 رخصة البناء : الأول فرعال                 

 51 رخصة الهدم : ثانيالفرع ال                 
 55 رخصة التجزئة : الفرع الثالث                

 الرقابة الإدارية من خلا ل لجان متابعة المخالفات  :الثاني  حثبالم
 61 والعقوبات المقررة لها                           

 61  لجان المراقبة ومتابعة المخالفات والعقوبات المقررة لها: الأول المطمب   
 61  الأعوان المؤهمين لمراقبة أشغال التعمير والبناء:الأول  الفرع              
 63 مهام الأعوان المكمفين بالمراقبةالفرع الثاني:              

 65 لها محاضر مخالفات التعمير والعقوبات القانونية المقررة المطمب الثاني:    
 66 أنواع المحاضر المحررة وكيفية إرسالها :الفرع الأول              

 66 : المخالفات العمرانية والعقوبات المقررة لها الفرع الثاني           
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 47 الخاتمة   
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