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 إهداء
 الرحمان الرحيمبسم الله 

تناثرت الكلمات حبرا وحبا على صفائح الأوراق لكل من علمني وأزال غيمة جهل مررت بها برياح العلم الطيبة 

 أهدي عملي هذا لكل من قال فيهما الله تعالى " وأخفض لهما جناح الذل من الرحمة

ة والصبر يا قرة عيني أبي العزيز يا من عملي هذا إلى الذي رباني على الفضيلة والأخلاق يامن علمتني معنى الحيا

 ساعدني معنويا وماديا لإنجاز هذا العمل أطال الله في عمرك ورعاك.

إلى فيض الحنان ونبع الأمان يامن أبصرت في هذا الوجود وجدتك المثل الأعلى إليك يا أمي الغالية رعاك الله 

 وحفظك.

 جمعتنا الحياة أخواتي وإخوانيإلي سندي في هذا الدنيا ألي حملوا دمي في عروقهم 

وإلى كل معلمي وأساتذتي في جميع أطواري الدراسية وإلى كل من ساهم في نجاحي وإلى كل من شجعني ودفعني 

 قدما لإنجاز هذا العمل.

 وأنهي إهدائي هذا بقول كان رفيق تفكيري.. و صبري.. وتعبي

 "وإصبر لحكم ربك فإنك بأعيننا"

 

 

 

 

 

 حليمة...



 

 
 

 

 إهداء
 ༻وَآخِرُ دَعْوَاىُمْ أَنِ الَْْمْدُ للَِّوِ رَبِّ الْعَالَمِيَن  ༺

 الْمد الله وكفي والصلاة السلام على الْبيب المصطفى وأىلو وإكرام ومن وفي أما بعد
الْمد الله الذي وفقنا لتثمين ىذه الخطوة في مسيرتنا الدراسية  بمذكرتنا ىذه ثمرة الجهد والنجاح وبفضلو تعالى 

 إلي الوالدين  الكريمين حفظهما الله وأدامهما نورا لدربي. مهداة

لكل العائلة الكريمة التي ساندتني ولاتزال من إخوة وأخوات إلي رفيقات المشوار اللواتي قاسموني لْظات الفرح 

 دمتم لي سندا لا يميل. ،والْزن رعاىم الله ووفقهم

 والنصيحة والتوجيو والإرشاد إلي أستاذي و أىل الفضل على الذين غمروني بالتقدير

بجامعة الشهيد حمو لخضر وإلي كل من  0202إلي كل موظفي كلية الْقوق والعلوم السياسية وجميع دفعة 

 ل الله العلي والتقدير أن ينفعنا بو ويمدنا بتوفيقو.أي أىديهم ىذا العمل المتواضع وأسأحبهم قلبي ونسيهم قلم

 مالختافالْمد لله على حسن التمام و 

 
 
 

 
 

 
 مايسة...



 

 
 

 

 شكر وتقدير
 قال رسول الله صلى الله عليو وسلم )من لم يشكر الناس لم يشكر الله(

 الْمد لله الذي وفقنا واعاننا في انجاز ىذا العمل المتواضع.
نتقدم بأرقى وأصدق كلمات الثناء والشكر والتقدير الى الأستاذ الفاضل الدكتور 

خليفة "لقبولو الاشراف على ىذه المذكرة ومساعد المشرف الدكتور "سلخ محمد الأمين"
 "الذهبي

لى كل أساتذة كلية الْقوق والعلوم السياسية الذين لم يبخلوا علينا بعلمهم إ
 ونصائحهم 

حترام لأعضاء لجنة المناقشة لقبولهم مناقشة ىذه نتقدم بخالص الشكر والتقدير والاو 
 المذكرة.

 شكراو  حترامنااإليكم بالغ 
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 مايسة/حليمة
 ق ائمة المختصرات
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ويتجمى ذلك في سد  ،والبناء من المستمزمات التي تتوقف عمييا حياة الإنسانيعد التعمير 
وىذا  ،بعد تممكيا واستعماليارغبات ىذا الأخير المتعددة كحقو في بناء سكن أو شغمو للأرض 
نتمائو نظرا لمقيمة الثقافية اما يعكس ارثو التاريخي المعماري الذي لا ينفصل عن ىويتو و 

 .ةوالرمزية التاريخي

ذا كان الأصل العام لممالك حريتو الكاممة في  ستغلاليا اممكيتو العقارية و  استعمالوا 
والتصرف فييا وممارسة جميع الأنشطة العمرانية عمييا بما يراه مناسبا طبقا لمصمحتو الخاصة 
فإن التسميم بيذا المبدأ يؤدي إلى أن يجعل الفرد يتعسف بصورة أو بـأخرى في القيام بمختمف 

لما يترتب عمى ذلك من أضرار لمغير ولممحيط الخارجي بما ينعكس  اعتبارمميات البناء دون ع
سمبا عمى شكل البناءات ومظيرىا مؤدية إلى تشويو النسيج العمراني والخروج عن مقتضيات 

 التنظيم العمراني. 

ة والتعمير وعميو فإن عممية البناء تعد أحد أىم المجالات الحيوية المرتبطة بنظام التييئ
والإخلال بيا وعدم التقيد بأحكاميا  ،الذي يعتبر في مجممو كقواعد آمره تتعمق بالنظام العام

 ،يؤدي إلى المساس بالمصمحة العامة العمرانية وتيديد الأمن والصحة والسلامة العامة للأفراد
بيدف  ،الممكية ىذا ما أدى بالمشرع العمراني إلى تقييد الحق في البناء بإعتباره جزء من حق

 جتماعية تكمن في حماية المصمحة العامة العمرانية.اتحقيق وظيفة 

شتراطات التعميرية تعد بمثابة قيود قانونية عمى الحق في والجدير بالذكر إن الضوابط والا
سواء كانت ىذه القيود تنطبق بالشكمية أو الموضوع فكلاميا يرتبط بحق البناء وىذا ما  ،البناء

والذي تظير من  ،المتعمق بالتييئة والتعمير 01/12/1990( الصادر 90/29انون )أكده الق
تفاقات التعمير المانعة لمبناء عمى اكذا  ،خلالو ضوابط وضرورة التقيد لأدوات التييئة والتعمير

 بعض الأراضي.

ناء في نظرا لأىمية البالغة لمموضوع وجيل الكثير لمقيود القانونية المتعمقة بعممية عمال الب
لأن  ،الجزائر كان لازما عمينا المساىمة ولو بفكرة في ىذا الموضوع وتسميط الضوء عميو أكثر

الواقع العممي يفرض عمى كل فرد معرفة ىاتو القيود القانونية التي تحكم عممية البناء ليكون 
 عمى عام بيا سواء كانت من منظور الثقافة العامة أو الجانب القانوني. 
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كونو من المواضيع التي تستحق الدراسة والبحث في  ،إختيارنا ليذا الموضوعيرجع سبب 
ليذا ارتأينا المبادرة لمعالجة زوايا ىذا الموضوع وليكون معين لمطلاب  ،ميدان القانون العقاري

 وباحثي القانون ولأىل الاختصاص في الميدان العقاري.

ما مدى تأثير القيود شكالية التالية:وفي ظل ىذه المعطيات السالفة الذكر يمكننا طرح الإ
 القانونية عمى عممية البناء في التشريع الجزائري ؟

 :الإشكالية إلى عدة تساؤلات منيا وتتفرع عن ىذه

 فيما تتمثل القيود القانونية الواردة عمى عممية البناء في التشريع الجزائري ؟ 
 البناء؟ ىل وفق المشرع الجزائري بفرض قيود قانونية عمى عممية 

أما المنيج المتبع في دراستنا يتمثل في المنيج التحميمي الذي يعتمد عمى تحميل مختمف 
 النصوص القانونية ذات صمة بالموضوع.

الفصل الأول  ،وللإجابة عمى ىاتو الإشكالية إرتأينا تقسيم ىذا الموضوع إلى فصمين
المبحثين المبحث الأول سنتطرق فيو قسم  ،تتناول فيو قيد الممكية العقارية عمى عممية البناء

أما المبحث الثاني سنقوم فيو بغرض ،إلى قيد الممكية العقارية لقطعة أرض قابمة لمبناء والتعمير
 ر.لقابمية الأراضي ولمبناء والتعميالوسائل القانونية المحددة 

بدوره والفصل الثاني سيكون تحت عنوان قيد الترخيص المسبق عمى عممية البناء سيقسم 
المبحث الثاني آليات  ،المبحث الأول رخصة البناء كقيد لابد منو لعممية البناء،إلى مبحثين

 الرقابة عمى عممية البناء في التشريع الجزائري.  

وحوصمة لدراسة وتحميل الإشكالية السالفة الذكر توصمنا لعدة نتائج ذات صمة بالموضوع 
 تمة.مقرونة باقتراحات، تم ادراجيا ضمن الخا



 الفصل الأول: خصوصٍة الترقٍة العقارٌة التجارٌة

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الفصل الأول 
قيد الممكية العقارية عمى 

 عممية البناء
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 الفصل الأول
 قيد الممكية العقارية عمى عممية البناء

 ،يشكل البناء حقا مشتقا من حق الممكية العقارية للأرض ووجييا لإستعمال ىذا الحق
لكن يظل ىذين الحقين مقيدين في ظل  ،فمالك الأرض يممك ما فوقيا وتحتيا إلى الحد المقيد

فميس إستعمال حق  ،ديثة التي تفرز تقييد إستعمال الحقوق بطبيعة ووظيفة محمياالقوانين الح
قامة  ،ممكية الأرض بالبناء عمييا أمرا مطمقا لأن الأرض عنصر نادر المساكن اللائقة وا 

المصانع والمرافق العمرانية كما أنيم أيضا بحاجة إلييا لممارسة الزراعة من أجل الغذاء 
لمشرع الجزائري بوضع قانون التييئة والتعمير من أجل ضبط عممية تشييد والكساء لذلك تدخل ا

المباني عمى الممكية العقارية القابمية لمبناء والتعمير عن طريق تحديد وجية الأرض بالنص 
عمى القواعد لشغل الأراضي تتمثل في أدوات التييئة والتعمير، وفي غياب القواعد العامة 

لقواعد تتكفل بمينة تحديد حقوق البناء عمى كل جزء من الأرض ينسب ىذه ا ،لمتييئة والتعمير
وعميو ستقدم دراستنا لقيد الممكية العقارية عمى عممية البناء إلى قيد الممكية العقارية  ،مختمفة

والوسائل القانونية المحددة لقابمية الأرض  ،لقطعة أرض قابمة لمبناء والتعمير في المبحث الأول
 مير في المبحث الثاني. لمبناء والتع
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 المبحث الأول

 مفيوم عممية البناء و أنواع قيودىا 
أعمال البناء و التعمير يحمل أىمية كبيرة  تنظيمإن تدخل الدولة في ميدان 

نتيجة لمزيادة الكبيرة في عدد السكان  و تزايد الحاجة إلى الخدمات الحضرية 
في القيود القانونية المفروضة عمى عممية البناء  التنظيمالمتطورة ، و يظير ىذا 

ستيفاء رخصة البناء بشكل إ ضرورة بداية من تحديد حقوق البناء عمى الأرض ثم 
إضافة إلى ذلك ،1مسبق مع إحترام مجموعة من التدابير أثناء القيام بياتو العممية 

 فإن
أول الحقوق والحريات ىو  ،تدخل الدولة في تقييد حق الممكية بترخيص أعمال البناء

لأن الضمان الأساسي لاحترام قواعد  ،الفردية التي تم تقييدىا لتحقيق أىداف النظام العام
ىي أن تستند أعمال البناء إلى تراخيص إدارية تمكن الأفراد من تمبية حاجاتيم  ،العمران

غلال العقلاني المختمفة من بناء ومحافظة في الوقت ذاتو عمى مقتضيات حماية البيئة والاست
منذ زمن بعيد فقد تدخمت أغمب التشريعات في العالم لفرض إحترام قواعد العمران وفرضت 

نى وتحديثو أو تعديمو أو عمى كل من يرغب في إنشاء مبنى جديد أو القيام بترميم وتدعيم مب
لح وكل مصا ،ستخراج رخصة البناء ويستوي في ذلك الأشخاص الطبيعية أو المعنويةاتوسيعو 

بين فرد أو مصمحة  ،فالكل أمام رخصة البناء سواء بدون تفرقو ،الدولة العامة والخاصة
( من قانون 50وىو ما نص عميو المشرع الجزائري صراحة بموجب المادة ) 2حكومية

رم للإحكام التنظيمية حترام الصاحيث ربط حق البناء بالا ،3( المتعمق بالتييئة والتعمير90/29)
 ستعمال الأرض ميما كان المستفيد من ىذا البناء. االمختمفة ب

                                                           
1

 .01ص  ،0202، جبهعت البلٍذة ، جٌْلٍت ،20بي دّحت عٍسى ، المٍْد على عولٍت البٌبء ، العذد  
كمية الحقوق  ،08العدد ،دون مجمد ،مجمة العموم الإنسانية ،في التشريع الجزائري النظام القانوني لرخصة البناء ،ينز عزري ال 2

 .2ص،جامعة خيضر بسكرة )الجزائر( ،والعموم السياسية
والذي تم تعديمو بموجب القانون رقم  ،، المتعمق بالتييئة و التعمير01/12/1990(، المؤرخ في 90/29القانون رقم )3
 م.14/08/2004(، المؤرخ في 04/05)
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في المطمب الأول مفيوم عممية البناء و أنواع قيودىا  سنتناول من خلال ىذا المبحث
 السندات المعترف بيا لممارسة حق البناء في المطمب الثاني.  

 
 المطمب الأول

 تعريف عممية البناء و أنواع قيودىا 
المرتبطة بحق الممكية العقارية المكفول دستوريا ، و معناه  يعتبر حق البناء من الحقوق

ميما كانت و جية إستغلاليا سواء لمسكن ، التجارة أو ر بتشييد بنايات فوقو اإستعمال العق
 غيرىا .

و التي من بينيا وبما أن تدخل الدولة أصبح أمرا لا مفر منو في ظل الدولة الحديثة 
الي عن طريق سن تشريعات تحد و تقيد حق الممكية العقارية النظام العام العمراني أو الجم

الشروع في عممية البناء و عمى عممية البناء و فرض تراخيص إدارية و شيادات يمزم بيا قبل 
 .1غيرىا 
 إليو في دراستنا ليذا المطمب:وىذا ما سنتطرق  

 الفرع الأول : تعريف عممية البناء .
الإستعمال ، فإن مالك الأرض يممك ما فوقيا و تحتيا  بما أن البناء يعد وجو من أوجو

إلى الحق المقيد ، وفي ىذا الصدد فإن ضبط عممية تشييد المباني عمى الممكية العقارية لمبناء 
و التعمير ، عن طريق تحديد كل ما يتعمق بالأرض من قواعد و حقوق عمى كل جزء من 

 ،2و الرقابة عمييا بما يتضمنو مشروع البناء  الأرض ، بغرض تمكين الإدارة من ممارسة القيود
التييئة و التعمير ، عممية البناء ىي أحد أىم المجالات الحيوية المرتبطة بنظام  إن إلا

الأرض من أجل البناء عمييا ، كما يحتاج أكثر لمطبيعة و  إلىيحتاج  الإنسانوىذا يعني أن 
ينفصل عن ىويتو  التاريخي و المعماري الذي لا  المساحات و الخضراء ، ىذا ما يعكس إرثو

أن تكون الثقافية و الرمزية و غيرىا ، وىذا ما يجعل الأرض أىم من و إنتمائو نظرا لمقيمة 
من وجود البشرية ، حيث نظم  القانون عممية البناء من خلال مجرد محلًا لمحق لأنيا جزء 

 يرة البناءات و الإنشاءات في مختمفت إطار يحمي الأراضي التي في مواجية تزايد إطار و

                                                           
1

 .65، ص 0201حوذي ببشب عوز ، هٌبسعبث التعوٍز ، دار ُْهت للطببعت ّ الٌشز ّ التْسٌع ، الجشائز ، جْاى  
2

 .01بي دّحت عٍسى ، المٍْد المبًًٍْت على عولٍت البٌبء ، هزجع سببك ، ص  
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القطاعات ، ووضع إطار إستراتيجية ىادفة من خلال دراسة أدوات  التييئة و التعمير التي 
ضوء العامة لتنظيم إنتاج الأراضي القابمة لمتعمير و تشكيل منظومة البناء عمى تحدد القواعد 

 .1قانون التييئة و التعمير 
 عممية البناء . أىميةأولا: 

 عممية البناء تتجمى فيما يمي: أىميةإن 
تحديد حق البناء و فق إطار الأرض و ما حدده القانون الجزائري في حقوق الممكية  -

 العقارية .
ية تسيير البنايات و المنشأت تحت إطار القانون لمتييئة و فتنظيم عممية البناء كي -

 2التعمير .
الممكية العقارية القابمة لمبناء و التعمير عن طريق  تضبط عممية تشييد المباني عمى -

 يد و جيتو والأرض.دتح
 يطرة و التحكم في البيئة العمرانية حفاظاً عمى المصمحة العامة .تحقيق الس -
معالجة الأراضي بما يضمن الأمن و الصحة و السكنية العمرانية و تغطية كل الجوانب  -

 سواء الجانب الجمالي أو التوزيع الداخمي لممسكن . 
 . الفرع الثاني : أنواع القيود القانونية عمى عممية البناء
رانية بحيث تعد حكم في البيئة العمالتإن القيود القانونية عمى عممية البناء تعني السيطرة و 

فالإخلال بيا و عدم قواعد قانون العمران قواعد آمرة في مجمميا تتعمق بالنظام العام العمراني ، 
التقيد بأحكاميا يؤدي إلى المساس بالمصحة العامة العمرانية و تيديد الآمن و الصحة و 

في البناء بإعتباره جزء السلامة العامة للإفراد ، وىذا ما أدى بالمشرع العمراني إلى تقييد الحق 
من حق الممكية ، و عميو فإن ىذه الضوابط و الإشتراطات التعميرية تعد بمثابة قيود قانونية 

، وىاتو القيود ليا أنواع عديدة تختمف بإختلاف المكان و  3موضوعية عمى الحق في البناء
  الطبيعة و من بين ىاتو مايمي :

 أولا: القيد المتعمق بالأرض: 
                                                           

1
إستزاتٍجٍت البٌبء على ضْء لبًْى التٍِئت ّ التعوٍز الجشائزي ، أطزّحت همذهت لٌٍل شِبدة دكتْراٍ العلْم فً الحمْق تخظض عزبً ببي ٌشٌذ ،  

 . 18-10، ص 0206-0202لبًْى عمبري ، جبهعت الحبج لخضز ، ببتٌت ، كلٍت الحمْق ّ العلْم السٍبسٍت ، لسن الحمْق ، 
2

 عزبً ببي ٌشٌذ ، إستزاتٍجٍت البٌبء على ضْء لبًْى التٍِئت ّ التعوٍز الجشائزي ، الوزجع ًفسَ ،  
3

، كلٍت الحمْق ّ العلْم السٍبسٍت ، 20، العذد الخبص 21هجلت طْث المبًْى ، الوجلذ  -ج–درٌسً هٍلْد ، لٍْد ّ ضْابظ الحك فً البٌبء فً التشزٌع  

 .011-015، ص 06/02/0200جبهعت إبي خلذّى تٍبرث ، 
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البناء تتمثل في إستيفاء ممكية قطعة أرضية صالحة لمبناء من أجل إن أول خطوة في عممية  
البناء مرتبطا  يئة  والتعمير تجعل من حقمن قانون التي 50إقامة المشروع عمييا ، فالمادة 

والتنظيمية المتعمقة  القانونية للإحكامبممكية الأرض و يمارس عمييا مع الاحترام الصارم 
، فقيد الممكية العقارية لقطعة أرض قابمة لمبناء و التعمير تكون من خلال 1عمال الأرض بإست

فقد تكون أراضي خاصة بالعرش أو أراضي وقف  لغاية منيا ،او  الأرضتحديد مصدر 
إذا كانت ىاتو الأرض قابمة لمبناء و التعمير أو غير  فبحسب طبيعة الأرض يمكن تحديد ما

فعميو أن يستصدر رخصة التجزئة ذلك ، و إذا تقرر عمى المالك البناء عمى أرضو العمرانية 
يؤخذ من الأرض ، لأنو لا يجوز لو أن  مع التقيد بمعامل شغل الأرض و معامل مع ما

  عمييا .يستعمل و يتصرف في مساحة الأرض بأكمميا و البناء 
 :ثانيا: القيد المتعمق بالمواصفات

ناية أو فرض المشرع الجزائري عمى عممية البناء بالتقيد لممواصفات المطموبة سواء كانت ب    
النوافذ منشأ وذلك من خلال التحكم في البيئة العمرانية لطبيعة البناية المراد تشييدىا، فالمناظر و 

العممية، إضافة إلى ذلك إحترام المسافات القانونية مراعاة والمطلات وغيرىا تعتبر كقيد لياتو 
قيود عمى أصحاب البنايات مراعاة  لمصمحة الجواز، وىذا يتبين أن المشرع الجزائري فرض

لمحياة الشخصية لممتجاورين ومراعاة لمصمحة فئة معينة وأىداف إنسانية من أجل تنظيم البيئة 
 .2 العمرانية

 بالوثائق: ثالثا:القيد المتعمقة 
تحتاج عممية البناء والتعمير عمى وجو العموم إلى أساليب قانونية لفرض مقتضيات عممية      

لأي وثيقة أساسية تتضمن البناء وتتمثل ىاتو الأساليب في التنظيم القانوني الذي يعد كقيد 
القطاعات  والمنظمة لحقوق البناء، ضمن كال قطاع منمجموعة من القواعد القانونية الممزمة 

التي تحدد وجية التخصيص للأراضي ونوع الأعمال المحظورة أو الخاضعة لمشروط. وقد 
قانونية لقابمية الأرض لمبناء والتعمير، تتمثل القيود المتعمقة بالوثائق في مخططات تكون وسيمة 
الأراضي ( ومخطط شغل P.D.A.Uومن بين ىاتو الوثائق المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير)

(P.O.S.) 
                                                           

1
 .01بي دّحت عٍسى ، المٍْد المبًًٍْت على عولٍت البٌبء ، هزجع سببك ، ص  
2

ي، لسٌطٍت خْادجٍت سوٍحت حٌبى، لٍْد الولكٍت العمبرٌت الخبطت، هذكزة لٌٍل شِبدة الوبجستٍز فً الحمْق، فزع المبًْى الخبص، لسن المبًْى العمبر 

 .000، ص 0222-0221
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فياذين المخططين يعدان بمثابة وثائق قانونية لمتييئة العمرانية، كما أنيم ينظمان ويضبطان 
 1البيئة العمرانية ويساىمان في تنظيميا.

 
 
 

 المطمب الثاني
 السندات المعترف بيا لممارسة حق البناء

العقارية التي كانت ولازالت  ،إن من بين القيود التي تقر بعممية البناء ىي مسألة الممكية
 ،فتممك عقار يولد لدى الفرد الشعور بالطمأنينة ،تشكل ىاجسا لدى الأفراد في كل العصور

 لأنيا من أىم المواضيع وأكثرىا تعقيدا كون العقار في وقتنا الحالي أصبح أىم شيء لأن أساس 
 سواء كان أرض معدة لمبناء أو منزل أو غير ذلك.

بيا يعنى أن لمفرد الحرية  ،والتصرف والاستغلال الاستعمالة ىي حق وبما أن الممكي
 ،إلا أنو ىناك حالات أين يحتاج الفرد إلى إثبات ممكية العقارية ،ممكو استخدامالمطمقة في 

وىذا الإثبات بمعناه القانوني ىو إقامة الدليل عمى واقعة قانونية بالطرق التي رسميا وحددىا 
تكون في شكل سندات رسمية مشيرة من أجل إثبات الحق إقامة الحجة وغالبا ما  ،القانون
أو الحيازة  ،وىاتو السندات قد تكون إما سند رسمي لمممكية التي تقر الحق في البناء ،عميو

 كسند رسمي لمحق في البناء.
سواء كان أرض أو منزل أو محل تجاري أو  ،فسند الممكية وثيقة ىامة تثبت ممكية العقار

 .2لك حيث يوجد فيو وصف دقيق لمعقار ومعمومات المالكغير ذ
بينما السند الحيازة ىو وثيقة ىامة لممكية العقار حيث يوجد فيو وصف دقيق لمعقار 

 ويكون الشخص حائز عمى الشيء إما قطعة أرض أو منزل أو غير ذلك.

                                                           
1

 .02عٍسى، المٍْد المبًًٍْت على عولٍت البٌبء، هزجع سببك، صبي دّحت  
طمبات نيل شيادة ماستر مذكرة تخرج ضمن متارية الخاصة في التشريع الجزائري،السندات المثبتة لمممكية العق ،مريم حضري 2

 ،2016/2017الجامعية ،سنة )الوادي(،كمية الحقوق العموم السياسية،جامعة الشييد حمو لخضرقسم الحقوقفي الحقوق،
 .02ص
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لعقارية التي لذا إعتبر المشرع الجزائري بأن ىاتو السندات ىي قيد من القيود الممكية ا
ذا كانت الممكية العقارية مقيدة حسب درجة قوتيا  ،تحكم الشخص سواء كان مالكا أو حائزا وا 

فإن عممية البناء تكون أيضا مقيدة كونيا متفرغة عن الممكية العقارية، وىذا ما  ،في الإثبات
 سنتطرق إليو في ىذا المطمب:

 الفرع الأول
 الممكية كسند لمحق في البناء

فعميو أن يسعى لطرق كسب  ،كان الإنسان يحتاج إلى الأرض من أجل البناء عميياإذا 
لأن الممكية العقارية تعتبر من أىم المواضيع وأعقدىا عمى الإطلاق  ،الممكية والتصرف فييا

ويظير ذلك من خلال تعدد المراسيم  ،فيي بمثابة سند وحجة ومبرر لمملاك في مواجية الغير
( 90/25( من القانون )02فقد عرفتيا المادة ) الاستقلالر التي صدرت منذ والقوانين والأوام

بأن الأملاك العقارية في مفيوم ىذا القانون ىي كل من الأرض أو  18/11/1990المؤرخ 
 فالممكية العقارية تخول سمطة مباشرة لصاحب العقار الذي ،الثروات العقارية غير المبنية
يشغمو ويتصرف فيو ضمن حدود القوانين والأنظمة المعمول بيا يستطيع بموجبيا أن يستعممو و 

 .1( من القانون المدني وما بعدىا674وىذا ما أكدتو المادة )
وليكون لمشخص الحق في البناء يجب عميو أن يمتمك العقود الرسمية أو المحررات 

الحصول عمى  الرسمية التي يطمق عمييا ما يسمى بأدلة الإثبات ذات القوة المطمقة من أجل
 وتتشكل السندات الرسمية أو المحررات الرسمية فيما يمي: ،صفة المالك

 أولا: السندات التوثيقية 
ىي تمك المحررات التي تقوم الموثق بتحريرىا بصفتو ضابط عمومي طبقا للإشكال 

 ،ويتم توقيعيا من طرفو والمتعاقدين والشيود إذا حضروا ،والترتيبات المنصوص عمييا قانونا
 تصريحية.  ،احتفاءيو ،فيمكن تصنفييا إلى: عقود رسمية ،وفييا يتعمق بإثبات الممكية العقارية

                                                           
والسياسية، دون مجمد،  يةوالاقتصادالمجمة الجزائرية لمعموم القانونية ائري،الممكية العقارية في ظل التشريع الجز إلغات ربيحة، 1

 .181ص دون عدد،
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وىذا ما جعل من ىاتو السندات تتميز بدليل إثبات قطعي لا يمكن الطعن فييا إلا 
نتيجة نحو إقرار الرسمية كشرط أولي لإثبات مما جعل إرادة المشرع دون أي شك  ،بالتزوير

 .1الممكية العقارية واعتبارىا كقيد لمملاك
وما تجدر الإشارة إليو بأن إشتراط القانون لمكتابة الرسمية من أجل الإثبات فقط فإن تخمفيا لا يؤدي 

نما يبقي صحيحا ويمكن إثباتو بطرق الإثبات المقررة قانونا. ،إلى بطلان العقد  وا 
والمنصبة عمى إثبات الممكية العقارية  ،عقود التي تصدر من الموثق كضابط عموميوال

 .4عقد الشيرة ،3عقد اليبة،2كثيرة ومتنوعة منيا عقد البيع
 ثانيا: السندات الإدارية 

يقصد بالسندات الإدارية تمك الوثائق التي تحررىا الإدارة العمومية بمناسبة التصرف في 
وتتقسم إلى صنفين  ،وىي السند توثيقي بمثابة قيد لمممكية العقارية ،لفائدة الغيرممكيتيا العقارية 

 ىما:
 العقود الإدارية-1

ولة والمستفيد من العقار وىي عبارة عن إتفاق يبرم بين ممثل الإدارة بصفتو موثق الد
ي في الفرنس الاحتلالوقد عرفت الجزائر ىذا النوع من السندات خلال فترة  ،كتسابواالمراد 

ستمر العمل بيا حتى اممة من طرف إدارة أملاك الدولة و إطار ما يعرف بالعقود الإدارية المس
 تذكر من بينيا: ،بعد الإستقلال

 (67/188العقود الإدارية المتعمقة بالتنازل عن المساكن أو القطع الأرضية طبقا للأمر )
 5كنات مراكز التجمعاتالمتعمق بتنازل الدولة لمبمديات عمى س ،27/09/1967المؤرخ 
 السكنية.

                                                           
 .29ص ،المرجع السابق ،حماية الممكية العقارية الخاصةحمدي باشا، 1
بموجبو يقوم البائع ينقل ممكية عقار)مبني أو غير مبني (عمي  ،يعد عقد البيع أىم السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية 2

 أمام مر أي الموثق. 1/5المشتري مقابل ثمن نقدي يدفع خمسة 
 ،آخر يسمى الموىوب لو بدون مقابل تعتبر اليبة من التصرفات الناقمة لمممكية والتي يتبرع بمقتضاىا الواىب بمالو لشخص 3

 أن اليبة تتعقد بالإيجاب والقبول مع مراعاة أحكام قانون التوثيق في العقارات . ،( من قانون الأسرة206وتنص المادة )
 نونية وفي الحدود سمطتو واختصاصو،عقد الشيرة ىو عبارة عن محرر رسمي يعد من قبل الموثق طبقا للإشكال القا 4

 عمى تصريح طالب العقد.  ية عمى أساس التقادم المكسب بناءار الممكيتضمن إشي
 .46 ، 42ص  ،المرجع السابق،حماية الممكية العقارية ،حمدي باشا  5



قيد الممكية العقارية عمى عممية                                          الفصل الأول 
 البناء

 

1

  ويقوم بتحرير ىذه العقود مدير أملاك الدولة بالنسبة لمعقارات التابعة لمدولة والولاية بصفتو
موثق الدولة والجماعات المحمية وكذا رئيس المجمس الشعبي لمعقارات التابعة لمبمدية 

 .1المدمجة في الاحتياطات العقارية
 شيادات الممكية-2

طرف المشرع الجزائري بمناسبة عممية إثبات حق الممكية العقارية الفلاحية  استعممت من
الخاصة بالنسبة لمملاك الذين يفتقدون إلى سندات ممكية مكتوبة في إطار تطبيق قانون الثورة 

م المتعمق بإثبات حق 05/01/1973( المؤرخ في 73/32الزراعية بموجب المرسوم رقم )
 لممكية تعتبر بمثابة دليل أو إثبات عمى ممكية الشيء.الممكية الخاصة، فشيادات ا

 السندات القضائية -3
تعد الأحكام القضائية في عدد من الحالات سندات رسمية تحل محل عقود الممكية 

 بمعنى أنو قد يكون الحكم القضائي الصادر عن جية قضائية ،المنصبة عمى الممكية العقارية
والأحكام القضائية المصرحة  ،الممكية العقارية الخاصةمختصة إقميما ونوعا سببا في إثبات 

نما فقط تقوم  ،بالممكية العقارية الخاصة لا تنشأ حقوقا ولا واجبات إتجاه أطراف الدعوى وا 
أو حالة إثبات ممكية  ،كحالة قسمة عقار ممموك ممكية شائعة ،بكشف ما ىو مقرر من قبل

 .2العقارية عن طريق التقادم المكسب
ات القضائية تعتبر كقيد بالنسبة لمممكية العقارية خاصة إذا تعمق الأمر بحكم والسند 

والحكم القضائي الذي يكرس الممكية عمى  3،قضائي لقسمة المال الشائع من قبل القضائي
لذا تدخل سمطة القاضي تعتبر وسيمة مثبة عمى أن الممكية العقارية  4،أساس التقادم المكسب

 مقيدة في حق الأشخاص. 
 الفرع الثاني

                                                           

 .46ص  ،نفسوالمرجع 1
 ،دون مجمد مجمة البحوث القانونية والسياسية،،الحماية القانونية لمممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري،مراح نعيمة 2

 .41ص ،2016جوان  ،جامعة )سعيدة( ،06العدد
يم ( من القانون المدني : "إذا ممك إثبات أو أكثر شيعا وكانت حصة كل منيم فيو غير مقررة ف713انظر إلى المادة ) 3

 صص متساوية إذا لم يقم دليل عمى غير ذلك".حشركاء عمى الشيوع ، وتعتبر ال
القانون المدني: "حاز منقولا أو عقارا أو حقا عينيا منقولا أو عقارا دون أن يكون مالكا لو أو ( من 827انظر إلى المادة ) 4

 سنة بدون انقطاع .15خاصا بو صار لو ذلك ممكا إذا إستمرت حيازتو لو مدة 
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 الحيازة كسند لمحق في البناء
من أجل وضع حد لمفوضى العارمة في مجال الممكية العقارية بمختمف أنواعيا استحدث 

 ،18/11/1990( المؤرخ في 90/25( من القانون )39المشرع شيادة الحيازة بموجب المادة )
( المؤرخ في 95/25المتضمن قانون التوجيو العقاري المعدل والمتمم بالقانون رقم )

والتي لم تحرر فييا عقود ممكية  ،وذلك في الأراضي الممموكة ممكية خاصة 25/12/1995
ية وذلك عمى أن تكون حيازة العقار حيازة ىادئة ومستمرة وغير منقطعة وعمنية لا تشوبيا شب

 في المناطق التي لم يتم فييا بعد إعداد سجل مسح الأراضي.
 قارية الخاصةأولا: الحيازة كواقعة مادية لإثبات الممكية الع

 إثبات الممكية العقارية الخاصة عن طريق شيادة الحيازة -1
 تعريف شيادة الحيازة 1-1

( المتضمن 90/25ن )لم يقدم المشرع الجزائري بتقديم تعريف لشيادة الحيازة ضمن القانو 
فقد عرفيا الدكتور "محمودي عبد  ،بالتالي سنقدم تعريف فقيي لشيادة الحيازة ،التوجيو العقاري

العزيز " عمى أنيا "سند حيازي إسمي بعد من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي طبقا للأشكال 
من الحائز  القانونية وفي حدود سمطاتو واختصاصو يتضمن شير الحيازة بناءً عمى طمب

 وتخضع لشكميات التسجيل العقاري".
 محيازة المثبتة لمممكية العقاريةالوسائل العامة ل 1-2

قبل لجوء الدولة الجزائرية إلى آلية المسح العقاري العام كانت قد اعتمدت عمى آليات 
وذلك عن طريق تطبيق القواعد العامة المقررة في  ،سابقة تتمثل في تطبيق الوسائل العامة

أو عن طريق تسوية العقود العرفية الثابتة التاريخ قبل  ،القانون المتعمقة بالتقادم المكسب
المتضمنة معاملات عقارية أو حقوق عينية عقارية سواء يتدخل القضاء أو  01/01/1971

ن طريق الحكم القضائي المكرس لمتقادم فإثبات الحيازة ع ،1بتحرير عقد موثق يقبل الإيداع
بل يجب عمى الحائز  ،المكسب لا يترتب عن الحيازة المستوفية لممدة المقررة قانونا تمقائيا

أما  ،التمسك بالتقادم المكسب أمام القضاء واستصدار حكم قضائي يكرس التقادم المكسب
عقودىا في  استعمالنتج عن  بالنسبة لإثبات الحيازة العقارية عن طريق المحررات العرفية

                                                           
 .95ص ،2009،رالجزائ،منشورات بغداد ،آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريمحمودي عبد العزيز، 1
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فقد وضع القضاء عقود  ،المعاملات العقارية تدخل القضاء وتقييدىا من أجل تسوية ىذه العقود
عرفية ثابتة التاريخ المتعمقة بالمعاملات العقارية من أجل ضبط وتقييد الممكية العقارية من 

 طرف القضاء. 
 يرة إثبات الممكية العقارية الخاصة عن طريق عقد الش-2
 تعريف بعقد الشيرة  1-2

فقد تعددت التعاريف الفقيية  ،لم يقدم المشرع تعريف خاص لعقد الشيرة تاركا الأمر لمفقو
فيناك من عرفو عمى أنو "عقد توثيقي يدخل ضمن العقود التصريحية ويعد وسيمة  ،لعقد الشيرة

 .1من وسائل إثبات الممكية العقارية "
بل ما ىو إلا دليل عمى  ،الممكية اكتسابوىذا يعني أن عقد الشيرة ليس سببا من أسباب 

 قيام واقعة الحيازة المؤدية إلى كسب الممكية العقارية عن طريق التقادم. 
 الوسائل العامة لعقد الشيرة المثبتة لمممكية العقارية:  2-2

( 07/02قد ألغي بموجب القانون )رغم أن عقد الشيرة قد أصبح عمميا غير موجود لكونو 
إلا أن الدراسة تقتضي منا تناول عقد الشيرة كأداة اعتمدىا المشرع في مرحمة  ،الذي حل محمو

ومن   أسباب صدور المرسوم  ،معينة لأجل المساىمة في تطيير الممكية العقارية الخاصة
كبير في الحياة ( تعطل عممية مسح الأراضي من الناحية العممية والتطور ال83/352)

وكذا التطور والتشريعي القانوني قد أخذ بالمشرع  ،والاجتماعية لممجتمع الجزائري الاقتصادية
إلي تكريس ىذا الإجراء الذي يقوم عمى أساس إثبات الممكية العقارية عن طريق الحيازة والتقادم 

ات ممكية تسمح ليم المكسب وفقا لأحكام القانون المدني بغرض تمكين المالكين الخواص لسند
بممارسة كافة التصرفات القانونية التي تنصب عمى حق الممكية وىذا أبرز سبب أدى إلى 

( المتضمن إثبات الممكية و إعداد عقد الشيرة من أجل تقييد 83/352إصدار المرسوم رقم )
 .2الأشخاص والحد من النزاعات العقارية

 حقيق العقاريإثبات الممكية العقارية الخاصة عن طريق الت-3
                                                           

 ،جامعة سعد دحمب بميدة املات العقارية، مذكرة ماجستير، كمية الحقوق،عقد الشيرة في استقرار المع،بناير عيشة شييناز 1
 .15ص ،2006السنة الجامعة  ،الجزائر

جامعة  ،تخصص قانون عقاري ،مذكرة ماجستير ،آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في القانون الجزائريعزوي حازم، 2
 .15ص ،2009/2010الجامعية  ة،السنالحاج لخضر
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بغية سد العيوب التي رتبيا عقد الشيرة عمى أساس أنو مبني عمى مجرد تصريحات 
جعل  ،إلا أن ظيور عممية التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية ،الحائز لمعقار أمام الموثق

جراءاتو كقيود فرعية عن الحيازة التي تقيد الممكية العقارية بمن عمييا من إجراءات  منو شروط وا 
 وعناصر متفرعة. 

 27/02/2007المؤرخ في  1(07/02( من القانون )04بالرجوع إلى نص المادة )
تحقيق المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية وتسميم سندات ممكية عن طريق ال

يحق لكل شخص طبيعي أو معنوي أن يمارس حيازة عمى عقار لم يخضع لإجراءات  ،العقاري
والتي  ،01/03/1961أو لممالك الذي لو سند الممكية صادر قبل  ،وليس لو سند ،المسح بعد

فقدت حداثتيا يوم طمب فتح تحقيق عقاري الذي يعد بمثابة إثبات قطعي لمحصول عمى 
 مممكية العقارية من خلال الحيازة .إجراءات تكميمية ل

فالتحقيق العقاري يعد عممية ناتجة عن الحيازة تقيد المالك ويساعد الممكية العقاري في 
 ضبط العقارات وتنظيميا قانونا.     

 
 
 
 

 المبحث الثاني
 الوسائل القانونية المحددة القابمية  الأرضي لمبناء والتعمير

البشر ومن ثم  استعمالتعتبر الأرض عنصراً ىشا في تضاؤل مستمر ومتزايد  بفعل 
وجب  المحافظة عمييا عن طريق تقييد استعماليا  لممصمحة العامة في الحاضر والمستقبل، 

 لاستردادالمطابق لأغراض تجعل منيا غير قابمة  للاستعمالأي يجب أن تخصص الأراضي 
 محدوداً.

                                                           
ممكية وتسميم شيادات الممكية لمعاينة حق الالمتضمن تأسيس إجراء  07/02/2007( المؤرخ في 07/02أنظر إلى القانون ) 1

 .2007سنة ،15عدد  ،جريدة الرسمية
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يتم تخصيص وتييئة الأراضي لأغراض زراعية أو صناعية، وعمرانية أو غيرىا طبقاً 
لمستندات العمران والتييئة ومقتضيات حماية  البيئة، فيفرض القانون لتحقيق ىذه الغابة قيدا 
عمى كل مالك أو حائز لممك  عقاري ضمن الأراضي العامرة والقابمة لمتعمير بأن يستعمل 

الذي تسطره أدوات التييئة والتعمير التي تقيد حق البناء   الاستعماللنوعية  ويييئ ممكو طبقا
التي تفرضيا عمى المالك وفي غيابيا  يخضع لمقواعد  ،من خلال المخططات والمواد القانونية

، وىذا ما سنتطرق إليو 1ممكو استعمالالعامة التييئة والتعمير التي أيضا تقيد المالك من خلال 
 استنا ليذا المبحث في المطالب الآتية:من خلال در 

 المطمب الأول
 أدوات التييئة والتعمير

لا  رغم أن المالك حرفي البناء واستغلال أرضو، إلا أنو  ممزم بأدوات التييئة والتعمير وا 
(، وبالتالي فيذه الأدوات تحدد 90/29( من القانون )10تعرض لمعقوبات القانونية طبقا المادة )

لأساسية لتييئة الأراضي المعنية وتضبط توقعات التعمير وقواعده وتحدد الأراضي التوجييات ا
المخصصة لمنشاطات الاقتصادية وذات منفعة العامة والبنايات الموجية الاحتياجات الحالية 

 والمستقبمية في مجال التجييزات الصناعية والخدمات والمساكن.
 تعمير وأخرى غير قابمة لمتعمير وحددتيامن خلال تقسيم المناطق إلى قطاعات قابمة لم

 ( المتعمق بالتييئة والتعمير.90/29من القانون )19المادة 
وعميو فإن الأراضي القابمة لمبناء ىي الأراضي الغير مثقمة بارتفاقات التعمير أو أعباء 
التعمير، عمى أن تفرض أدوات التعمير ىذه الارتفاقات بسبب الموقع  بعض ىذه الأراضي 

التي تصنف كمناطق ذات خصوصية و التي لا يمكن البناء عمييا ،وقد حددت المادة و 
الذي يعدل ويتمم القانون  ،م 24/08/2004( المؤرخ في 04/05(من القانون رقم )04)
( المتعمق بالتييئة والتعمير القطع الأراضي التي لا تكون قابمة لمبناء والمساحات 90/29)

 .2ارات أو تجوز معامل شغل الأراضي والاستيلاء عميياالخضراء وأماكن توقف السي

                                                           
 .21ص  ،مرجع سابقال ،ءالقيود القانونية عمى عممية البنا ،بن دوحة عيسى 1
 .287، مرجع سابق، ص جزائريقيود وضبوط التعمير والبناء في التشريع ال ،دريسي ميمود 2
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المحمية عمى مستوى البمدية الذي تتمثل في  الالتزاماتوتندرج أدوات التييئة ضمن 
 .1المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير و مخطط شغل الأراضي الذي يخضع لو

 الفرع الأول
 (P.D.A.Uالمخطط التوجييي لمتصميم والتعمير )

 تعريفوأولا: 
( من 16خلال المادة )من  عرف المشرع الجزائري المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير

ئة والتعمير المعدل والمتمم المتعمق بالتيي 1990/02/01( المؤرخ في 90/29القانون رقم ) 
: "أداة لمتخطيط الجمالي والتسيير الحضري، يحدد التوجييات الأساسية لمتييئة العمرانية بأنو
تصاميم التييئة ومخططات التنمية  وبضبط  الاعتباربمدية أو البمديات المعينة أخذا بعين ال

 .الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي"
( أعلاه أن المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير عبارة عن 16ويستخمص من نص المادة )

سية العمرانية وضبط وسيمة تخطيط وتسيير لمعمران تحدد فييا التوجييات الأساسية السيا
، لذلك ىو أداة تقيد عممية 2الأراضي استعمالالتوقعات المستقبمية لمتعمير في إطار ترشيد 

 البناء ومنظم لمقواعد العمرانية. 
 ثانيا: أىدافو

 :لمتييئة والتعمير تتمثل في الآتيإن الأىداف المنتظرة من إعداد المخطط التوجييي 
  الاقتصاديتحديد اختيارات التييئة التي يتطمبيا تحقيق حول تنمية متناسقة عمى الصعيدين 

 والاجتماعي لموقعة الأرضية المعنية.
  من التوجييات انطلاقاتحديد التوجييات الأساسية لتييئة مجال البمدية أو البمديات المعنية 

 .3عمى مخططات التنميةالعامة التي تقدميا أدوات التييئة الإقميمية واعتمادا 
  العقلاني والأمثل لمموارد  الاستغلالالمجال وييدف إلى  استعمالتحديد شروط عقلانية 

 .الاقتصادية
                                                           

 .22، ص2014، جويمية 2، العدد رالبميدة، الجزائ، جامعة ءقيود القانونية عمى عممية البنا، البن دوحة عيسى 1
 .15ص ،مرجع سابق ،، منازعات التعميرحمدي باشا 2
، 2020/2021تخصص قانون عقاري،   ،الجزائر تبسة، جامعة العربي التبسي رطيبة صوتية، محاضرات التييئة والتعميبن 3

 30ص.
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 .تحديد آجال إنجاز مخططات شغل الأراضي ،مناطق التدخل عمى النسيج العمراني 
 .تحديد التوقعات التعمير وقواعده 
 وتعين مواقع :المناطق الغابية وكثافتيا ؛  تحديد الأغراض العامة المخصصة ليا الأراضي

 .1المناطق السكنية والسياحية؛ المناطق الصناعية والتجارية والصحية
 ثالثا: قطاعات التعمير

( من قانون التييئة والتعمير عمى ثلاث قطاعات ممكنة 19طبقا لمفقرة الثانية من المادة )
 التعمير خلال آجال معينة وىي: 

 القطاع المعمر   -1
( من قانون التييئة والتعمير المناطق التي عمرت من قبل  20يشمل ىذا القطاع المادة )

ن كانت غير مجيزة بجميع التييئات، أو تمك المناطق المجيزة  ن كانت  لاستقبالوا  بناء ما وا 
غير معمرة بشكل كامل فيي أراضي تتميز بحقوق بناء عالية جداً، نتيجة كثافة النسيج 

البنايات، وعميو لا يقترح المخطط التوجييي التعمير القائم  لاستقبالا أو تجييزىا العمراني عميي
 2عمى التوسع والبيانات الجديدة، إنما قد يفرض تبعا لحالة النسيج العمراني تدخلا في الأنسجة

الحضرية بفعل حالتيا بأسموب من أساليب التطوير الحضري طبقا لممادة الثانية من المادة   
 ي بعض الأحيان إدماج بعض الأحياءن قانون التييئة والتعمير والذي يمكن أن يرتب ف( م13)

 غير الشرعية ضمن النسيج العمراني المنظم.
 القطاع المبرمج لمتعمير -2

( من قانون التييئة والتعمير بأنو يشمل المناطق المجدولة لمتعمير 21أشارت إليو المادة )
 سنوات حسب جدول الأولويات المنصوص 10أن تتجاوز في الأجمين القصير والمتوسط دون 

 .3مخطط التوجييي لمتييئة والتعميرعمييا في ال
 قطاعات التعمير المستقبمية -3

( من قانون التييئة والتعمير وىي الأراضي المخصصة لمتعمير 22نصت عمييا المادة )
سنة حسن الآجال المنصوص عمييا في المخطط التوجييي  20عمى المدى البعيد في آفاق 
                                                           

 . 31ص ،نفسو المرجع 1
 .23مرجع سابق، صال ،، القيود القانونية عمى عممية البناءبن دوحة عيسى2
 .23، صنفسومرجع ال3
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لمتييئة والتعمير واليدف من تخصيص ىذه الأراضي ىو الحفاظ عمى القدرات الكامنة لمتوسع 
ل المدينة والتجمعات السكانية من خلال تطبيق إجراءات صارمة عمى العمراني الصحيح لمستقب

المؤقتة يقدم  للارتفاقاتكل الأراضي المتواجدة في ىذه القطاعات والتي يجب أن تخضع 
البناء، إلا أنو يمكن الأذان أو الترخيص بالبناء فييا وفق لحقوق البناء الضعيفة واستثنائية طبقا 

 ( وىو الحالات التالية:22ة )لمفقرة الأخيرة من الماد
  الفلاحي.  للاستعمالحالة تجديد وتعويض وتوسيع المباني المعدة 
  العام أو تمك المصنفة ضمن المنشآت ذات المصمحة الوطنية. الاستعمالحالة البناءات ذات 
  حالة البناءات التابعة لمبمدية ذات مصمحة عامة والمرخص بيا قانون من قبل الوالي بناء

 .1طمب معمل من رئيس البمدية بعد أخذ رأي المجمس الشعبي البمديعمى 
 القطاعات الغير قابمة لمتعمير -4

ىي تمك التي يمكن أن تكون حقوق البناء فييا منصوص عمييا محددة بدقة وينسب 
 العام المناطق ىذه القطاعات. الاقتصادتتلاءم مع 

البناءات كقاعدة عامة لكن إن وجدت وىذا يعني أن ىذه المناطق يشمميا ارتفاق عدم 
 .2حقوق البناء فييا تكون مفيدة ومبنية بدقة

 
 رابعا: محتوى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

( عمى أنو: "تتجسد المخطط التوجييي 90/29( من القانون رقم )17تنص المادة ) 
مرجعية"، وبالتالي فإن لمتييئة والتعمير في نظام يصحبو تقرير توجييي ومستندات بيانية 

 المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير يتكون من:
 

 التقرير التوجييي -1
 28/05/1991( المؤرخ في 91/177( من المرسوم التنفيذي رقم )17نصت المادة )

الذي يحدد إجراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادق عميو المعدل 

                                                           
 .83-82مرجع سابق، ص ص ، قانون التييئة والتعمير الجزائريعربي باي يزيد، إستراتيجية البناء عمى الضوء  1
 .20مرجع سابق، ص  ،، القيود القانونية عمى عممية البناءرحمدي باشا عم 2
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لتوجييي قدم فيو عرض الأوضاع المتعمقة  بالمنطقة التي ستتم ، عمى أن تقرير ا1والمتمم
 تغطيتيا بأحكامو، إضافة لممقترحات المقدمة بشأنيا، والتي تتمثل أىميا في ما يمي :

 الاقتصادي تحميل الوضع القائم والاحتمالات الرئيسية لمتنمية بالنظر إلى التطور 
 .2والديموغرافي والاجتماعي والثقافي لمتراب المعني

  قسم التييئة المقترح بالنظر لمتوجييات في مجال التييئة العمرانية وحماية الساحل والحد من
 الأخطار الطبيعة والتكنولوجية.

 لائحة التنظيم-2
من  تعد وثيقة أساسية تتطمبيا عممية الرقابة عمى أشغال التعمير لذا يجب أن نذكر بعض

 ىاتو اللائحة في ما يمي:
 أو  الاقتضاء جية التخصيص الغالية الأراضي ونوع النشاطات التي يمكن حظرىا عند

 .إخضاعيا لشروط خاصة
 .الإرتفاقات المطموبة للإبقاء عمييا أو تعديميا أو إنشاءىا 
 الكثافة العامة الناتجة عن معامل شغل الأراضي. 
  شغل الأراضي مع الحدود المرجعية المرتبطة فييا المساحات التي تتدخل فييا مخططات

مساحات المناطق المطموبة وذلك لإبراز مناطق التدخل في الأنسجة العمرانية القائمة و 
 .حمايتيا

 : وتشمل ما يميالوثائق البيانية:  -3
 :مخطط التييئة بين حدود ما يأتي -أ 
 ستقبل، وغير قابمة لمتعمير.القطاعات المعمرة، والقابمة لمتجييز والمخصصة لمتعمير في الم 
 حية، الأراضي ذات الصيغة الطبيعةبعض أجزاء الأرض: الساحل، الأراضي الفلا. 
 .مساحات تدخل شغل الأراضي 

                                                           
( 317/ 05رقم ) المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي 1991ماي  28( مؤرخ في 91/177مرسوم التنفيذي رقم )  1

المتعمق بإجراءات  ،2012/  28/03( المؤرخ في 18/148وأيضا بموجب المرسوم التنفيذي رقم ) 10/09/2005المؤرخ في 
 إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.

 ،2011،الطبعة الأولى  ،دار قانة الجزائر ،عايدة ديرم، الرقابة الإدارية عمى أشغال التييئة والتعمير في التشريع الجزائري2
 .28ص
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 .1التي يجب الإبقاء عمييا أو تعديميا أو إنشائيا الارتفاقاتمخطط  - ب
وكذلك مخطط تجييز يبرز خطوط مرور طرق وأىم سبل إيصال ماء الشرب وماء التطيير  - ج

 تحديد مواقع التجييزات الجماعية ومنشآت المتفق العمومية.
مخطط يحدد مساحات المناطق والأراضي المعرضة للأخطار الطبيعة أو التكنولوجية،  - د

 .2والمخططات الخاصة لمتدخل
سواء  ،ستثنائيةالمقرر تعميرىا بسبب ظروف خاصة و وبالنتيجة فيذه القطاعات من غير ا
لكن في ذات الوقت البناء فييا ليس  ،أو ذات خطورة ،كانت مناطق محمية أو طبيعة أو فلاحية

 . 3بل إن حق البناء فييا ضعيف ومحدد نسبة تقدير السمطة المختصة بالرقابة ،دائما محظورا
 خامس: إجراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

 ،التوجييي لمتييئة والتعمير ىي إجراءات واجبة الإتباعإن إجراءات إعداد المخطط 
حسب  ،( الذي يحدد ىاتو الإجراءات ويصادق عمييا91/178تضمنيا المرسوم التنفيذي رقم)

( فكل بمدية من التراب الوطني مجبرة عمى تغطية مجاليا 90/29( من القانون رقم )24المادة )
وجييي لمتييئة والتعمير حسب المرسوم التنفيذي وينجز المخطط الت ،بمخطط لمتييئة والتعمير

عبر ثلاث مراحل أسياسية  ،(05/317( المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم )91/177)
 تتمثل في الآتي:  

 مرحمة إعداد مشروع مخطط شغل الأراضي-1
يقر إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير عن طريق مداولة من المجمس الشعبي 

ي المعني أو المجالس الشعبية البمدية المعنية في حالة ما إذا كان يخص ىذا المخطط البمد
 بمدية أو عدة بمديات.

( من أن تبين ىذه المداولة 02( حسب المادة)91/177ويشرط المرسوم التنفيذي رقم )
 عموما ما يمي: 

 .التوجييات التي تحددىا الصور الإجمالية وكيفية تنميتيا 

                                                           
 .22ص.،ص،حمدي باشا عمر، القيود القانونية عمى عممية البناء، المرجع السابق 1
 .23،ص،صنفسو المرجع  2
 .25ص،مرجع سابق  ،الرقابة الإدارية عمى أشغال التييئة والتعمير في التشريع الجزائري ،عايدة ديرم 3
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 الإدارات العمومية والييئات والمصالح العمومية والجمعيات في إعداد  كيفيات مشاركة
 المخطط التوجييي والتعمير.

يتم تبميغيا إلى الوالي المختص إقميما وتنشر لمدة شير بمقر  ،وبعد صدور المداولة
 المجمس الشعبي البمدي المعني أو المجالس الشعبية المعنية.

يتكفل رئيس المجمس  ،يع الأعضاء الحاضرينكما يتم توقيع المداولة من طرف جم
علانيا إلا أنو كانت ىذه المداولة تنصب عمى المخطط توجييي  ،الشعبي البمدي بتنفيذىا وا 

 يشمل أكثر من بمدية فيكون صدور قرارىا من الوالي المختص إقميما.
أما إذا كان يخص ىذا المخطط عدة بمديات فصدور قرار ىذه المداولة يكون من 

 صاص الوزيرين المكمفين بالتعمير والجماعات الإقميمية.اخت
 ،كما يمكن إعداد المخطط التوجييي من طرف مؤسسة عمومية مشتركة بين البمديات

وعند صدور قرار الإعداد يشرع رئيس المجمس الشعبي البمدي أو رؤساء المجالس الشعبية 
لاع رؤساء غرف التجارة والمنظمات البمدية أو المؤسسة العمومية المشتركة بين البمديات باط

وتمنح ليم ميمة  ،المعينة والجماعات المحمية كتابيا بالمقرر القاضي بإعداد المخطط التوجييي
للإفصاح عن رغبتيم في المشاركة في إعداد المخطط  ،يوما من تاريخ استلاميم الرسالة 15

ليقوم رئيس  ،تعين ممثمييم في ذلكوفي حالة الإيجاب فيم ممزمون ب ،التوجييي لمتييئة والتعمير
ىذه الميمة بإصدار قرار بين قائمة الإدارات والييئات  انتياءالمجمس أو رؤساء المجالس عند 

والمصالح العمومية أو الجمعيات التي طمبت استشارتيا بشأن مشروع المخطط التوجييي وقد 
 يكون ىاتو المصالح المستشارة إجبارية أو اختيارية.

ويبمغ بيذا  ،ىذا القرار لمدة شير في مقر المجمس أو المجالس الشعبية المعينةوينشر 
المشروع المصادق عميو بمداولة المجمس أو مجالس الشعبية لمبمدية لمييئات والإدارة التابعة 

ذا لم تجب خلال ىاتو المدة  ،يوما لإبداء آرائيا أو ملاحظتيا 60وليذه الجيات مدة  ،لمدولة وا 
 .1لتبدأ مرحمة الاستقصاء العمومي ،تيا موافقة ضمنية عمى ىذا المشروعأعتبر سكو 

 مرحمة الاستقصاء العمومي-1

                                                           
 .74. 73ص ص.  ،2014،دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع )الجزائر( ،ان الجزائريقانون العمر  ،إقمولي أولد رابح صافية 1
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،يخضع مشروع المخطط الرئيسي لمتييئة والتعمير انقضاء المدة المشار إلييا أعلاهبعد 
 ( يوما ويصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني أو ورؤساء 45للاستقصاء العمومي لمدة )

 :1المجالس الشعبية البمدية المينية قرارا بيذا الصدد
  .يحدد المكان أو الأماكن التي يمكن لاستشارة فييا حول مشروع المخطط التوجييي لمتييئة 
  يعين المفوض المحقق أو المفوضين المحققين، يبين تاريخ انطلاق مدة التحقيق وتاريخ

 إنيائيا .
  .يحدد كيفيات إجراء التحقيق العمومي 
  ينشر ىذا القرار بمقر المجمس الشعبي البمدي المعنى أو مجالس الشعبية البمدية المعنية

 طوال مدة الاستقصاء العمومي ،وتبمغ نسخة من القرار إلى الوالي المختص  إقميميا. 
رئيس المجمس  ويتم فتح سجل خاص بالاستقصاء العمومي يكون مرقما وموقعا من قبل

الشعبي البمدي أو مجالس الشعبية المعنية، تدون فيو الملاحظات التي ترسل إلى المفوض 
 المحقق أو المفوضين المحققين .

( يوما ويوقعو 45المدة المحددة قانونا ) انتياءوبعدىا يغمق سجل الاستقصاء عند 
 .2المفوض المحقق أو المفوضين المحققين أو المفوضين المحققين

 مرحمة المصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير-2
مصحوبا  الاقتضاءبعد أن يرسل المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بعد تعديمو عند 

تمام الإجراءات التحضيرية لممخطط التوجييي يتم بعدىا تكوين ممف يسمى  بممف كامل، وا 
 :ر، وذلك حسب الحالات التاليةبممف المصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمي

 .مداولة المجمس الشعبي البمدي أو المجالس الشعبية البمدية المعنية 
  سجل الاستقصاء العمومي، ومحضر قفمو والنتائج المستخمصة من قبل المفوض أو

 المفوضين المحققين.

                                                           
(المتعمق بإجراءات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، نقلا عن 91/177( من المرسوم التنفيذي رقم )10أنظر إلى المادة )1

 .75إقمولي أولد رابح صافية ،المرجع السابق ، ص 
( سالف الذكر، نقلا عن حمدي باشا عمر، المرجع 91/177( من المرسوم التنفيذي رقم )13(.)11المواد)إلى  أنظر  2

 .28السابق، ص 
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 ( من 17ادة )الوثائق المكتوبة والبيانات لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير المبينة في الم
 (.91/177مرسوم التنفيذي رقم )

يرسل ىذا الممف مرفقا بالمخطط إلى الوالي المختص إقميميا الذي يتمقى رأي المجمس 
 الممف. استلام( يوما التالية لتاريخ 15الشعبي الولائي المختص إقميميا خلال )

( من 27المادة )وبعدىا يصادق عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير عملا بنص 
 : 1( كل من90/29القانون رقم )

 ( ألف 20بقرار من الوالي بالنسبة لمبمديات أو مجموعة البمديات التي يقل عدد سكانيا عن )
 نسمة.

  بقرار وزاري مشترك بين الوزير والمكمف بالتييئة والتعمير والوزير المكمف بالجماعات
ة المعنيين في الولايات التي يفوق عدد المحمية بعد استشارة الوالي المعني أو الولا

 ( ألف ساكن.500( ألف ساكن ويقل عدد )20سكانيا)
  بمرسوم تنفيذي يصدر بعد استشارة الوالي المعني أو الولاة المعنيين وبناء عمى تقرير عن

الوزير المكمف بالتعمير بالنسبة لمبمديات أو مجموعة البمديات التي يكون عدد سكانيا 
 .2أكثر( ألف ف500)

 :يغ ىذا المخطط إلى الجيات الآتيةوبعد مصادقة عمى المخطط التوجييي يتم تبم
 .الوزير المكمف بالتعمير 
 .الوزير المكمف بالجماعات المحمية 
 .مختمف الأقسام الوزارية المعنية 
 .رئيس المجمس أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية 
 ء المجالس الشعبية الولائية المعنيين. رئيس المجمس الشعبي الولائي أو رؤسا 
 .المصالح التابعة لمدولة المعنية بالتعمير عمى مستوى الولاية 
 .الغرف التجارية 
 1الغرف الفلاحية. 

                                                           
 .77ص ،اقمولي أولد رابح صافية، المرجع السابق  1
ت العممية منصوري محاجي، أدوات التييئة والتعمير كوسيمة لمتخطيط العمراني في التشريع الجزائري، مجمة البحوث والدراسا 2

 .07، ص2007لسنة  01)المدية(،العدد ،،المراكز الجامعي يحي فارس
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حيث يصبح ممزما للإدارة  ،والجدير بالملاحظة أن المصادقة عمى المخطط تمحو الحجية
والأفراد عمى سواء كما يقيدىم من خلال المراحل التي يمر بيا القانون والمواد القانونية التي 

 يفرضيا في حق الأفراد.
 

 الفرع الثاني
 ( posمخطط شغل الأراضي )

( إلى 90/29يعد مخطط شغل الأراضي الأداة الثانية لمتييئة التي جاء بيا القانون رقم )
، تحدد ي غالب الأحيان تراب بمدية كاممةويغطي ف ،جانب المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

القواعد  احترامالبناء في إطار  وكفياتالأراضي وضبط حقوق  استعمالبصفة منفصمة قواعد 
 التي يتضمنيا المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

( 38( إلى )31في المواد من ) ( مخطط شغل الأراضي90/29وقد نظم القانون رقم )
م إجراءات إعداده 28/05/1991( المؤرخ في 91/178وبين مرسوم التنفيذي في الرقم ) ،منو

، والإليام مختمف القواعد المنظمة لمخطط شغل 2والمصادقة عميو ومحتوى الوثائق المتعمقة بو
 الأراضي، سنتطرق إلي ما يمي:

 أولا: تعريفو
( مخطط شغل الأراضي بأن: "يحدد مخطط 90/29القانون رقم )( من 31عرفت المادة )

في إطار توجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير حقوق  شغل الأراضي بالتفصيل،
 استخدام الأراضي والبناء".

وعميو فمخطط شغل الأراضي ىو وثيقة تعمير تحدد القواعد المتعمقة بشغل واستغلال 
ير البناء عميو. ويعد مخططا تفصيميا، يمكن المخطط التوجييي الأراضي وطرق تعميرىا ومعاي

 لمتييئة والتعمير الذي يتضمن المبادئ العامة لمتييئة والتعمير.
 ثانيا: أىدافو 

                                                                                                                                                                                           
 .37مرجع سابق،ص ،طيبة صونية، محاضرات التييئة والتعميربن  1
يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي والمصادقة  ، 28/05/1991( المؤرخ في 178/91المرسوم التنفيذي رقم) 2

م المعدل  2005/  09/ 10( المؤرخ في 05/318قة بيا المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم)عميو ومحتوي الوثائق المتعم
 . 05/04/2012في  ( المؤرخ166/12والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم)
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م ( من القانون رق31تتمثل أىداف مخطط شغل الأراضي التي نصت عمييا المادة )
 : ( و التي تتمثل فيما يمي90/29)

 الأراضي وتحديد حقوق البناء فييا. استعماليم يحدد بصفة منفصمة تنظ 
 ي والجانب الجمالي لمبناياتبضبط القواعد المتعمقة بالمظير الخارج. 
  يحدد المساحات العمومية والمساحات الخضراء والمواقع المخصصة لممنشآت العمومية

 والمنشآت ذات المصمحة العامة، وكذلك تخطيطات ومميزات طرق المرور.
 الأراضي الفلاحية الواجب وقايتيا وحمايتيا. يعين مواقع 
 مناطق الخدمات والتجارة ومناطق الصناعة، ناطق العمرانية )المناطق السكنيةكما يحدد الم،

والتخزين مناطق الطبيعة والغابات، المساحات الخضراء والأراضي الفلاحية والفضاءات 
 .1وأماكن الراحة والترفيو ...(

 الأراضيثالثا: محتوي مخطط شغل 
 مي: ي تشمل مالائحة التنظيم:  -1
 مذكرة تقديم 1-1

ويتم فييا تقديم دراسة تحميمية مع تحديد آفاق التنمية لممنطقة التي تم تغطيتيا بالمخطط مع 
التنفيذ التام بأحكام المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وموافقة نتائج الدراسة مع برامج التنمية 

 المعينة.المعتمدة لمبمدية أو بمديات 
 القواعد 1-2

تحدد كل منطقة متجانسة ناتجة عن الدراسة التحميمية مع مراعاة الأحكام الخاصة المطبقة 
( كنوع المباني المرخص بيا حقوق 90/29عمى بعض أجزاء التراب كما ىو محدد في القانون)

 البناء المرتبطة بممكية البناء. 
 وثائق بيانية-2

 :وتتكون الوثائق البيانية مما يأتي
  (. 500/1أو  2000/1بمقاييس )مخطط الموقع 
 ( 1000/1أو  500/1مخطط طبوغرافي.) 
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  ( تحدد المناطق المعرضة للأخطار الطبيعة والتكنولوجية  100/1أو  500/1خريطة )
 مصحوبة بتقارير تقنية كما تحدد مساحات الحماية والارتفاقات الموجودة. 

 (  يحدد ما يمي: المناطق المتجانسة؛  1000/1أو  500/1مخطط التييئة العامة )
موقع إقامة التجييزات والمنشآت ذات المصمحة العامة والمنفعة العمومية، المساحات 

 .1الواجب الحفاظ عمييا نظرا لخصوصيتيا
 

 رابعا: إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي 
عداد ( المعدل والمتمم ثلاث محطات أساسية لإ90/29يشرط المرسوم التنفيذي رقم )
 مخطط شغل الأراضي يتمثل في: 

 مرحمة إعداد مخطط شغل الأراضي -1
يقرر إعداد مخطط شغل الأراضي عن طريق مداولة المجمس الشعبي البمدي المعني أو 

 : 2حيث يحب أن تتضمن ىذه المداولة عمى ما يمي ،مجالس الشعبية البمدية المعنية
  الواجب إعداده وفقا ليا حدده المخطط  تذكير بالحدود المرجعية لمخطط شغل الأراضي

 التوجييي لمتييئة والتعمير المتعمق بو.
  بيان لكيفيات مشاركة الإدارات العمومية والييئات والمصالح العمومية والجمعيات في

 إعداد مخطط الشغل الأراضي .
البمدي بعدىا يتم تبميغ المداولة إلى الوالي إقميميا وتنشر مدة شير بمقر المجمس الشعبي 

 .3المعني أو مجالس الشعبية البمدية المعنية
يصدر قرار يرسم حدود المحيط الذي يتدخل فيو مخطط شغل الأراضي استناداً إلى ممف 
يتكون من مذكرة تقديم، ومن مخطط الذي يعد مقاييس المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، 

                                                           
 ،جامعة طاىري محمد ،كمية الحقوق والعموم السياسية ،مؤدن مأمون ، محاضرات في مقياس التييئة والتعمير، قسم الحقوق  1

 .74 ،73، ص ص 2020/2021 ،سنة الجامعية 
( يحدد إجراءات 91/178( من المرسوم التنفيذي رقم )02( وأيضا المادة )90/29( من القانون رقم )35أنظر إلى المادة )  2

 المعدل والمتمم.مخطط شغل الاراضي والمصادق عميو ومحتوى الوثائق المتعمقة بو 
القيود القانونية عمى عممية  ،نقلا عن حمدي باشا عمر ،(91/178( من المرسوم التنفيذي رقم )03أنظر إلى  المادة ) 3
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راضي والمداولة المتعمقة بو حسب ويعين حدود التراب المطموب الذي يشممو المخطط شغل الأ
 الحالة:  

 . الوالي إذا كان التراب المعني تابعا لولاية واحدة 
  الوزير المكمف بالتعمير والوزير المكمف بالجماعات المحمية إذا كان التراب المعني تابعا

 لولايات مختمفة .
ذا كان مخطط شغل الأراضي يشمل تراب بمدتين أو عدة بمديات يمكن  لرؤساء المجالس وا 
 الشعبية البمدية إسناد ميمة إعداده إلى مؤسسة عمومية مشتركة بين البمديات.

يبادر رئيس المجمس الشعبي البمدي أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية أو المؤسسات 
 العمومية المشتركة بين الولايات إعداد مخطط شغل الأراضي في إطار التشاور مع مختمف 

 طلاعيا  إعداد مخطط شغل الأراضي.صالح العمومية والإدارات واالييئات والم
تطمع الييئة المتخصصة بإعداد المخطط المذكورة سابقاً رؤساء غرف التجارة، رؤساء 

( يوما إبتداءً من تاريخ 15غرف الفلاحية، وغيرىا بإعداد مخطط شغل الأراضي الذين ليم )
 .1التبميغ لإبداء رغبتيم في المشاركة

الانتياء ىذه الميمة يقوم رئيس المجمس الشعبي البمدي أو رؤساء البمديات المختصة  وعند
بإصدار قرار يتضمن قائمة الإدارات العمومية والييئات والمصالح العمومية أو الجمعيات التي 

 طمبت استشارتيا بشأن مشروع مخطط شغل الأراضي.
 مرحمة الاستقصاء العمومي -1

لمتييئة والتعمير المصادق عميو للاستقصاء والتحقيق يخضع مشروع شغل الأراضي 
 ( يوما يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي قرار بيذا الصدد: 60العمومي لمدة )

 .يحدد مناطق استشارة المشروع مخطط شغل الأراضي 
 يعين المفوضين المحققين. 
 بين كيفية إجراء التحقيق العموميي. 
 وترسل نسخة إلى الوالية التحقيق ينشر القرار طول مد. 

                                                           
 .40ص ،المرجع السابق ،القيود القانونية عمى عممية البناء ،حمدي باشا عمر 1
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  أو  موقع لوضح الملاحظاتيقوم رئيس المجمس الشعبي البمدي بفتح سجل خاص مرقم و
 ترسل مباشرة لممحققين المفوضين.

 ( يوما الموالية يعد المحقق محضر قفل للاستقصاء ويرسل إلى مجمس الشعبي 15خلال )
 .1البمدي مع ممف الاستنتاجات

 مرحمة المصادقة عمى مخطط شغل الأراضي  -2
مصحوبا بسجل التحقيق  الاقتضاءيرسل مخطط شغل الأراضي بعد تعديمو عند 

والاستقصاء وبمحضر قفل الاستقصاء، والنتائج التي يستخمصيا المفوض المحقق إلى الوالي 
 .2الممف تلاماسمن تاريخ  ابتداء( يوم 30المختص إقميميا الذي يبدي رأيو وملاحظاتو خلال )

المصادقة النيائية، حيث يصادق المجمس الشعبي البمدي بمداولة عمى مخطط شغل  - أ
 لأحد نتائج الاستقصاء بعد أخذ رأي  الوالي في الحسبان.  الاقتضاءالأراضي المعدل عند 

 تبمغ لموالي المختص إقميميا المصالح المكمفة بالتعمير، الغرف التجارية والغرفة الفلاحية . - ب
ر رئيس المجمس الشعبي البمدي بوضعو تحت تصرف الجميور ويحدد تاريخ الوضع  يقر  - ت

 3أماكن الاستشارة والوثائق الكتابية والبيانية
 المطمب الثاني

 القواعد العامة لمتييئة والتعمير
يتمثل أصل التييئة العمرانية في المخططات العمرانية )مخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

الأراضي( وفي حالة غيابيا، يمكن البديل في القواعد العامة لمتييئة والتعمير ومخطط شغل 
( التي جاء فييا ما يمي: "مع مراعاة الأحكام 29/ 90( من قانون )03وىو ما أكدتو المادة)

القانونية والتنظيمية خاصة يشغل الأراضي و في غياب أدوات التييئة والتعمير تخضع البيانات 
 والتعمير المحددة في المواد أدناه من ىذا الفصل". لقواعد لمتييئة

وللإلمام بمختمف القواعد العامة لمتييئة والتعمير سنحاول التعرف بيا في )الفرع     
 الأول( وبيان محاورىا في ) الفرع الثاني (.

                                                           
لى المواد)أ1 مؤدن مأمون،  ،( المعدل والمتمم سالف الذكر، نقلا عن91/178المرسوم التنفيذي )( من 13( و)10نظرا 

 .72محاضرات في مقياس التييئة والتعمير، المرجع السابق،ص 
 .79ص ،المرجع السابق ،مؤدن مأمون، محاضرات في مقياس المتييئة والتعمير2
 .73ص ،نفسو المرجع 3
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 الفرع الأول
 تعريف القواعد العامة لمتييئة والتعمير

لم يعرف المشرع الجزائري القواعد العامة لمتييئة والتعمير، إلا أن  ىناك من        
عرفتيا عمى أنيا: "مجموعة القواعد العامة، والوطنية والتي تطبق عند غياب أدوات التييئة 
والتعمير والمتضمنة لمشروط الواجب توافرىا في مشاريع البناء، بيذه تحقيق توسع عمراني 

ز قيمة المناطق التي تتوفر عمى منجزات طبيعية أو ثقافية تاريخية، وحماية يسمح بإبرا
الأراضي الفلاحية والغابات والمساحات الخضراء وغيرىا من المناطق ذات المميزات البارزة 
لاسيما فيما يخص البناء والأعمال المتعمقة وموقعو واليندسية المتعمدة في تشيده، وتييئة ىذه 

 .1يسمح بحمايتيا وتنظيميا المناطق عمى نحو
 

 الفرع الثاني
 محاور القواعد العامة لمتييئة والتعمير

( المتعمق بالتييئة والتعمير المعدل 90/29وردت ىاتو محاور القواعد في القانون )
( منو والمتمثمة في القواعد المتعمقة بشغل الأراضي 09( إلى المادة)04والمتمم من المادة )

( وردت فيو ىذه القواعد بصفة 90/29بالشروط العامة بالبناء، فالقانون رقم ) والقواعد المتعمقة
( المحدد لمقواعد العامة لمتييئة 91/175عامة وترك تفاصيل فييا لممرسوم التنفيذي رقم )

 :والتعمير والبناء حددىا في المحاور التالية
 أولا: القواعد المتعمقة بموقع البناء 

والتعمير عن طريق قيود وضوابط تفرض عمى البناء عند طمب  يتم تنظيم عممية البناء
رخصة البناء، إذ يشترط لمنح ىذه الرخصة في المواقع غير المغطية بالمخطط التوجييي 
لمتييئة والتعمير أو بمخطط شغل الأراضي التأكد من كون البناية المواد إنجازىا لا تمس 

ذا كانت البناءات 2الصحة والأمن العمومي المزمع إنجازىا تمس بعنصر النظام العام ، وا 
المتمثل في السلامة والأمن العموميين بسب موقع أنشأتيا، غير موصولة بالطرق أو الشبكات 

                                                           
جامعة سعد كمية الحقوق،،منصور محاجي، رخصة البناء كأداة لحماية في التشريع الجزائري ،رسالة دكتوراه في قانون  1
 .186،ص2007بالبميدة،حمد
 .101ص ،المرجع السابق ،قانون العمران الجزائري ،إقمولي أولد رابح صافية 2
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الأساسية أو تمك التي تشكل خطراً عند النفاذ إلييا، أو بغرض حماية المحميات الطبيعية 
عندما يتعمق بتمويل  الاقتصادوالتراث الايكولوجي والثقافي، أو الأسباب تتعمق بحماية 

التجييزات الجديدة اللازمة مع مشروع البناء، أو أن ىذه القواعد ترمي إلى حماية توجييات 
 مخططات تينئة الإقميم.

 ثانيا: القواعد المتعمقة بإنشاء وحجم البيانات 
( من المرسوم 25( إلى)21ىو ذلك الصنف من القواعد المحددة بالمواد من)

( الذي ييدف إلى ضمان حقوق المالكين من نفاذ لميواء والضوء وحق 91/175التنفيذي)
المطل من أجل تحقيق وضعية مقبولة لشاغمي البناية وقدر من الخصوصية والنظافة وتشمل 

لفراغات عند إنشاء عدة بيانات عمى قطعة واحدة ،وأخرى أيضا عمى القواعد المتعمقة باحترام ا
الممك العقاري  احترامالابتعاد عن الطريق العمومي بالنسبة البنايات المجاورة لو أو  احترامتتعمق 

 المجاور.
 

 ثالثا: القواعد المتعمقة بكثافة البيانات
غل الأراضي غير ( معاملا لش91/175( من المرسوم التنفيذي )26لقد استحدثت المادة )

المشمولة بأدوات التعمير، فقررت في فقرتيا الأولى بأن الكثافة القصوى البناءات في أجزاء 
البمدية الحضرية تساوي واحدا، في حين يطبق عمى الأراضي خارج تمك الأجزاء، التنظيم الذي 

بقة في بموجب القرار الوزاري المشترك المتعمق بحقوق البناء المط  03/09/1992صدر في
الأراضي الواقعة خارجة المناطق العمرانية لمبمديات الذي بين المواصفات الطبقة عمى منشآت 

 .1التجييز والبنايات السكنية بالنسبة للأراضي الفلاحية والأراضي الرعوية
 رابعا: القواعد المتعمقة بمظير البيانات 

عة من القواعد المتعمقة لقد حرص المشرع الجزائري عمى تقييد الحق في البناء بمجمو 
( المحدد 91/175( من المرسوم التنفيذي رقم )31( إلى)27بمظير البيانات في المواد من )

لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير، والبناء نظرا لما ليا من أثر عمى المظير الخارجي البنايات 
 وجمال العمارة ، وتناسق المباني حتى تنسجم مع المحيط العمراني.
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وبناء عمى المرسوم المذكور سابقا يمكن رفض رخصة البناء أو منحيا مقيدة بأحكام 
 خاصة:

  إذا كانت البيانات والمنشآت المزمع بناءىا تمس بموقعيا وحجميا أو مظير الخارجي
 بالطابع .

 .إذا كانت تمس بأىمية الأماكن المجاورة، والمعالم والمناظر الطبيعية أو الحضرية 
أن يكون لمجدران الفاصمة والعمياء) دون نوافذ( من البناية التي لا تتكون  كما أنيا يجب

من المواد التي بنت بيا الواجية الرئيسة مظيرا ينسجم مع مظير ىذه الواجيات كما يجب 
تنسجم البنايات الممحقة والمحولات الكيربائية مع كافة اليندسة المعمارية المتعمدة والمنظر 

لبناء يجب أن تحترم الحد الأدنى من القواعد الخاصة بشروط التوسع العام، فكل أشغال ا
العمراني بالإضافة إلى الحصول عمى رخصة البناء من الإدارة المختصة، فانو عمى صاحب 

 .1الرخصة أن يحترم المظير الخارجي لمبناية الذي ينعكس عمى المحيط العمران
 ولممخص الفصل الأ 

لفصل أن المشرع الجزائري وضع قيد الممكية العقارية نمخص من خلال دراستنا ليذا ا
وقد  ،لعممية البناء من أجل تحديد أىمية العقار الذي يعد جانب ميم في إطار التييئة والتعمير

تكون ممكية العقار قابمة لمبناء أو الحيازة وقد تكون في شكل سندات رسمية مشيرة معترف بيا 
القانونية المحددة والمساعدة لقابمية الأراضي لمبناء  إضافة إلى ذلك الوسائل ،لحق البناء

فالأولى  ،والتعمير والتي تتجمى في أدوات التييئة والتعمير وكذا القواعد العامة التي تعتمد عمييا
أما  ،ومخطط شغل الأراضي ،(U. A . D. Pتتضمن المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير )

الثانية فييا تختص بقواعد الموقع والإنشاء والكثافة والمظير التي ترتبط بالبنايات التي تعتبر 
 من أساسيات عممية البناء.
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 الفصل الثاني
 قيد الترخيص المسبق عمى عممية البناء في التشريع الجزائري

 ،تتدخل الإدارة بجممة من التدابير التي تمكنيا من ضبط حرية والحركة البناء عمى الأرض     
لمتجمعات الحضرية عن طريق تحديد حقوق البناء ،بغرض تحقيق التييئة المتلائمة والمتوازنة

مع إلزامو  دالتشييعمى الأرض وفرض رخصة البناء بشكل مسبق عمى كل مالك يرغب في 
زات التي حصل بضوابط بتقيد بيا منذ ما قبل الإنطلاق في أعمال البناء إلى غاية إتمام الإنجا

 .صة لياالبناية طبقا لموجية المخصستعمال اعمى رخصة إستغلال و 

سنحاول من خلال ىذا الفصل تحديد ماىيتيا وذلك في مبحثين ستناول في المبحث الأول      
 .آليات الرقابة عمى عممية البناء رخصة البناءأما المبحث الثاني
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 المبحث الأول
 رخصة البناء

الوالي حسب مرجع رخصة البناء ىي وثيقة إدارية في شكل قرار يصدره رئيس  البمدية أو 
 .نونية والفنية الجاري العمل بياالنظر لإنجاز مشروع البناء طبقا للإجراءات القا

لموقوف عمى رخصة البناء إرتأينا تقسيم ىذا المبحث إلى مطمبين ونتطرق في المطمب و 
ثم نتطرق في المطمب الثاني إلى الإجراءات تسميم ،الأول إلى مفيوم رخصة البناء ومجاليا 

 ة البناء.رخص

 المطمب الأول
 مفيوميا ومجاليا

يمكن التصرف بأن  رخصة البناء ىي الوسيمة  القانونية لضمان التوسيع  العمراني وىذا        
من مباشرة ىذه العممية ما يمعبو دوره الفعال في ضمان الرقابة وحركتو إذ بموجبيا يتمكن لفرد 

 .1والإدارة ذلك مع تبسيط رقابتيم وكما تعتمد عمييا كل من السمطات القضائية 
وعميو سنخصص ىذا المطمب لتحديد تعريف رخصة البناء في الفرع الأول ومجال رخصة 

  البناء في الفرع الثاني.

 الفرع الأول
 تعريف رخصة البناء

خاليا من أي تعريف  ( المتعمق بالتييئة والتعمير نجده جاء 90/29عند تفحص قانون )
كما حدد أعمال البناء ،بذلك المختصةكتفى أنيا ترخيص تسممو السمطة بل ا،لرخصة البناء

 الخاضعة ليا مما يحتم عمينا الرجوع إلى الفقو وذلك من أجل الوقوف عمى تعريف دقيق ليا:
 وتصبح الدولة ،يحد من السمطة المالك الفرد عمى ممكو حيث عرف الفقو لرخصة البناء "قرار 

 .1الجماعية لمسكنيلمتطمبات الحاجة ضامنة 
                                                           

،جامعة يادة الماجستير في القانون العاملنيل شرسالة  ،اري في تسوية منازعات رخص البناءي الإد،دور القاضحميمة برييوم 1
 .9، ص 2018،كمية الحقوق والعموم السياسية،مد الصادق بن يحي  جيجلمح
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يمكن تعريف رخصة البناء بأنيا القرار الصادر من سمطة مختصة قانونا ،تمنح بمقتضاه     
الحق لمشخص )طبيعيا أو معنويا( بإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم قبل البدء في أعمال 

 .2جب أن تحترم قواعد قانون العمرانالبناء التي ي

أيضا بأنيا القرار الإداري الفردي التي تمنح الإدارة بمقتضاه الحق تعرف رخصة البناء        
ان في المكان المراد لمشخص في البناء بعد التأكيد من توافر الشروط التي يتطمبيا قانون العمر 

 .3البناء فيو

البناء ىي عبارة عن وثيقة إدارية تصدر بموجب قرار إداري ،تمنح بمقتضاه فرخصة        
البيا الحق في إنجاز مشروعو بعدما أن تتأكد من عدم خرقو للأحكام المتعمقة بالتييئة الإدارة لط

والتعمير المترجمة في مخطط شغل الأراضي والمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ،وكذلك 
 .4الخاصة والبيئة والمناطق المحميةالمخططات 

الإجراءات الوقائية التي تحدد  في تعريف أخر لرخصة البناء نجد أنيا عبارة عن أحد       
ماىية المرخص بو ،ذكر مواصفاتو وبيان الغرض منو،سكن خدمي أو تجاري وتستخدميا 

 .سمطات الضبط الإداري في الدولة بغرض وقايتيا

 

 

 
                                                                                                                                                                                           

دار ىومة  العام،وحفظ الممك الوقفي العقاري رخصة البناء الأداة القانونية لمباشرة عمميتي تتمير خير الدين بن مشرين، 1
 .26ص ، 2014الجزائر ،لمطباعة والنشر والتوزيع 

،مجمة أكاديمية دولية فصمية تعني  بنشر ع الجزائري بين القانون والتطبيق،عمي محمد ،رخصة البناء في التشريعطاب يونس 2
مارس  09العدد التسمسمي 1، 3د الدراسات والبحوث في المجال العمراني ، تصدرىا جامعة ابن خمدون تيارات ،الجزائر ،المجم

 .58ص،2019
كمية  ،،مذكرة لنيل درجة الماجستير في قانون العقارياء في ظل قانون التييئة والتعمير،ضبط عممية البنمنال بن مدخن  3

 .43ص،2014/2015الحقوق وقسم السياسية جامعة العربي التبسي السنة الجامعية  
رئيس المجمس الجماعي في نطاق رخصة البناء في التشريعين ،لشعبي البمدي السمطات رئيس المجمس اعيسى ميزول، 4

 .490ص،جامعة خنشمة ، 2017جوان  01ج  06الجزائري والمغربي العدد 
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 ،وحمايةوكل أفراد المجتمع من الأضرار التي تنجم عن ممارسة الحريات والحقوق الفردية
المرسوم التنفيذي رقم  من( 33بو نص المادة ) وىذا ما جاءت، 1المصالح العامة والخاصة

(91/176)2. 
 الفرع الثاني

 مجال رخصة البناء 
ذلك لدراسة مجال تطبيق رخصة البناء بحيث يكون لدى مستويين الأول موضوعي والذي       

يحدد من خلالو الأعمال البدائية لمحل الترخيص والثاني مكاني أي ذلك يكون في المناطق 
 تي: لآالذي يستمزم فييا الرخص ميما كان النوع البناء والغاية منو كما ىو شرحو كا

 وضوعيالنطاق الم :أولا
حرص المشرع في تحديد النطاق الموضوعي الرخصة البناء في أول قانون صدر متعمق 

ية منو موضوع ىذه الرخصة كما برخصة البناء وىو القانون رقم المؤرخ حيث حددت المادة الثان
 : يمي
 3كل بناء أي كان محل تخصيص. 
 .كل أشغال تغيير واجية أو ىيكل بناية 
 .كل الزيادات في العمو 
  عنيا التغيير في التوزيع الخارجيكل الأشغال التي ينجز. 

 

                                                           
كريش مميكة ،رخصة البناء والمنازعات المتعمقة بيا في التشريع الجزائري ،مذكرة لنيل درجة الماجستير في  ،فوزي طاع الله1

 ،السنة الجامعية،جامعة أكمي محمد اولحاج )البويرة(،قانون إدارة ومالية ، قسم القانون كمية الحقوق والعموم السياسية 
 .12.13،ص2013/4201

المحدد لكيفيات تسميم شيادة التعمير  ،1991ماي 8(،المؤرخ في 91/176وم التنفيذي )من المرس 33المادة  أنظر إلى2
،سنة 26ورخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء ،وشيادة المطابقة ورخصة اليدم ،وتسميم ذلك ،الجريدة الرسمية ،العدد 

الصادر  55،الجريدة الرسمية ، عدد 22/09/2009(، بمؤرخ في 09/307،معدل ومتمم  بموجب المرسوم التنفيذي )1990
 .27/09/2009في 

إكرام شريط ،حسام الدين سعدي ،رخصة البناء في التشريع الجزائري ،مذكرة لنيل شيادة ماستر في القانون عقاري، قسم 3
 .44،ص 2017/2016جامعة العريي التبسي )تبسة ( السنة الجامعية ،كمية الحقوق والعموم السياسية ،الحقوق 
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الذي  ىو متعمق  بالتييئة  ،1( 29 -90أن القانون ألغي بموجب القانون رقم) ا بم
( من ىذا الأخير الأعمال التي تستمزم 52والتعمير المعدل والمتمم، و بذلك لقد حددت المادة )

 :2يمي رخصة البناء وىذا نصيا بذلك نذكر منيا ما
 ستعمالياال تشييد لبنايات جديدة ميما كان ك. 
 كل تمديد لبنايات موجودة . 
  .كل تغيير لمبناء يمس الحيطان الضخمة منو أو الواجيات الساحات العامة 
 دار صمب بقصد التدعيم أو التسييجكل إنجاز لج. 

ر بإنشاء ذلك فإن المشرع الفرنسي قد جعل من رخصة البناء إلزامية كمما تعمق الأم
ن لم تقم عمى أساسات، أو تحويل في أحجام الأبنية ابنايات جديدة ميما كان  ستعماليا حتى وا 

( من 01/421القائمة أو تعديل خارجي فييا أو إضافة مستويات ثانوية بيا وذلك بالمادة )
لعمرانية القانون العمران والذي حددت المادة الرابعة من قانون الأعمال البناء المصري لأعمال ا

قامة الأعمال وكذلك أعمال  التي تكون محل رخصة بناء التي تتكون منيا إنشاء المباني وا 
 .3التوسيع أو تعديل ودعم وقيام بإجراء تشطيبات خارجية

( يمكن حصر أعمال البناء 90/ 52من خلال النص الفقرة الأولى من نص المادة )
 كالتالي :

 إنشاء المباني-1

يجادىا من العدم أي اوالإيجاد، فإنشاء المباني يعني  ىو الإحداث الإنشاء ستحداثيا وا 
البدء في إقامتيا لأول مرة، بمعني تشييد المبنى لأول مرة و ذلك بوضع أساسات البناء من 

 البداية، وىم بناية قديمة لإعادة البناء.  

                                                           
والمتعمق  1990الموافق أول ديسمبر سنة  1411جمادى الأولى عام  14( المؤرخ في  90/29وبمقتضى القانون رقم )1

 بالتييئة والتعمير المعدل والمتمم .
 .44مرجع السابق،ص  ،إكرام شريط ،حسام الدين سعدي ،رخصة البناء في التشريع الجزائري 2
العدد (،لإنسانية ،جامعة محمد خضير)بسكرةعزري الدين ،نظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري ،مجمة العموم ا 3

 . 8ص،2005الثامن،جوان 
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و إن تتدخل فالمباني التي يريد المشرع ضبطيا ىي المباني التي تكون من مواد متماسكة 
قامتيا ، كذلك يجب أن تكون ىذه البنايات مستقر  ة وثابتة بالأرض، يد الإنسان في إنجازىا وا 

 :1فمن ىنا نجد أن
صود ىذا لتمييز البناء المقمن مواد متماسكة وميما كان نوعيا، و المواد المستعممة لمبناء 

ب أحمر أو حجارة بيضاء أو ، طو عن غيره من الأشكال واليياكل، وىذه المواد ميما كان نوعيا
، إذا ىذه المواد ما ىي إلا منقولات و لا تصبح من العقارات المسمح أو كل ىذه معا الإسمنت

دماجيا في الأرض و إلا إذا شيدت بمواد البنا أصبحت ثابتة ومستقرة، فلا يمكن ء المتماسكة وا 
 نقميا أو تحريكيا إلا إذا قدمت.

 تدخل الإنسان في الإنشاء - أ
،غير طبيعي أو يصنع ا البناء قد تم تشييده بشكل ماديترط أن يكون فييا ىذذلك يش

ن استعان  بوسائل وأدوات  صانع ذلك أن قد يكون الإنسان يد دور فعال في تشييده حتى وا 
تكنولوجية حديثة أي فإن الإنسان ىو الأيدي العاممة المستخدمة ليذه الآلات، وعمى ىذا لا يعد  

تصل بالأرض ا2مل الطبيعية والحائط أو جدار متماسك والرمال والكثبان إنالبناء تكوين العوا
 الإنسان كالحيطان والجدران التي أدت إلى ظيور العوامل الجوية والجيولوجية إلى تكوينيا.

 واستقرارهإثبات البناء  - ب
ذلك يشترط في البناء أن يكون ثابتا ومستقرا ومندمجا في الأرض بحيث لا يمكن عزلو 
وفصمو أو تقمب دون ىدمو أو إلحاق خسارة بو ومنو لا يعتبر مجرد البناء مجرد وضع الطوب 

 .3ثابت اتصالبالأرض  اتصالوفوق بعضو أو رص الحجارة في ىيئة سور لعدم 
 تمديد البنايات الموجودة-2

( من قانون التييئة والتعمير عبارة 52ن إستعمال المشروع من خلال المادة )بحيث أ
 تمديد البنايات الموجودة دون شرح أو تفصيل فيما إذا كان المعنى ىو التمديد الأفقي ليذه

يما معا ؟ غير أنو أشار في نفس المادة إلى عمل آخر ذلك أن البناية أم تمديدىا العمودي أم
                                                           

كمية الحقوق والعموم ،قسم الحقوق،مذكرة لنيل الماجستير في الحقوق،رخصة البناء ومنازعاتيا  قواوة عبد الحكيم،1
 .11ص ،2014/2015السنة الجامعية ،حمد خضير )بسكرة ( جامعة م،السياسية

 11ص ، المرجع السابق عزري الدين، 2
 .46ص ،المرجع السابق ،حسام الدين سعدي ،إكرام شريط  3
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صد لذي يمس الحيطان الضخمة ومن ذلك تعميتيا وىو ما يسمح بالقول إن قىو تغيير البناء ا
 .التمديد ىو التوسعة دون غيرىا

ويعني بتوسعة المباني زيادة في الحجم المباني أو الحجز المكاني القائم عمى ذلك 
                                   المساحة أوسع.                                                                        

( من المرسوم التنفيذي رقم 41وقد تجاوز المشرع الجزائري الذي نصت عميو المادة)
ح تحويل الذي ىو يقصد بو ( فمم يستعمل مصطمح التمديد بل استعمل مصطم19 -15)

 .1التغيير
 تحويل البناء-3

يقترب منو لكنو لا يختمط بو  ذلك المقصود بو تعديل معالم البناء وليس التوسيع بحيث
توسعيو مع  2لذلك لأن التعديل في المبنى من شكل ووظيفتو التي لا يترتب عميو بالضرورة.

زالة ما بيا من خمل وعيب وغيرىا ذلك أن التحويل في البناء ىو  الإضافة إلى تقوية المباني وا 
ما يشمل الحيطان الضخمة تعميو لمبنى أو التعديلات التي تكون في الواجية الخارجية لو م

 .ات المفضية عمى الساحات العموميةوالمواجي
بحيث أن في كل ىذه الأعمال التي تجري عمى العقار والذي يغير ويعدل من شكمو الأول 
والذي لا يمكن أن يتم بعمل شخصي انفرادي من المالك لمعقار بل يتوجب عميو لإنجازىا إلى 

من رقابة وتقنيات خاصة ذلك من أجل حفاظا  لاستصدار الرجوع المصالح الإدارية المختصة
 الغير شرعي مع الإضافة  الاستيلاءعمى سلامة العقار من 

 .3إلى الجانب الجمالي والفني لممبنى
 النطاق المكاني لرخصة البناء : ثانيا

( من القانون نجدىا تنص عمى أنيا لا تخضع لرخصة البناء 53جاء بنص المادة )
والتي تحتمي بسرية الدفاع الوطني والذي يجب أن يسير صاحب المشروع عمى والبنايات 

بحيث نجد كذلك في المادة ،توافقيا مع الأحكام التشريعية والتنظيمية في مجال التعمير والبناء
                                                           

 .28. 27وم ،المرجع السابق ، ص ص حميمة بريي 1
كمية الحقوق  لنيل شيادة الماجستير في الحقوق، قسم القانون، ،شيادةير المطابق لمواصفات رخصة البناء،البناء غقدور جدي2

 .8ص ،2017/2018جامعة عبد الحميد بن باديس السنة الجامعية،،والعموم السياسية 
 .9ص  ،مرجع السابق،قدور جدي ،البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء 3
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( والذي تنص عمى التي لا تقصد ىذه الوثائق اليياكل 01- 15الأولى من المرسوم التنفيذي )
مي بسرية الدفاع الوطني وتشمل اليياكل القاعدية العسكرية المخصصة القاعدية والتي تحت

ية الخاصة لتنفيذ الميام الرئيسية لوزارة الدفاع الوطني وأيضا لا تعني بعض اليياكل القاعد
ستراتيجيا من الدرجة الأولى والتابعة لبعض الدوائر الوزارية أو الييئات اوالتي ىي تكتسي طابعا 

 .1أو المؤسسات
 ( تجد أن رخصة البناء تشترط في مناطق التالية  02-22ك من خلال القانون المادة )ذل

  و مناطق التوسيع 2المساحات الحضرية. 
 ناطق الريفية ذات الطابع الفلاحيالم. 
 .المناطق ذات الطابع المميز أو المناطق المميزة المييأة 
   3المعنيةالمناطق المطموب حمايتيا و المصنفة من قبل الإدارات. 

 المطمب الثاني
 إجراءات تسميم رخصة البناء 

لتزمت جميع التشريعات العمران في العالم ، ذلك بإتباع إجراءات معينة من أجل ا
الحصول عمى رخصة البناء، التي ىي تتمثل الإجراءات في تقديم طمب من ذوي الصفة إلى 

دى توافر الشروط الذي يتطمبيا الجية المختصة بذلك من أجل منح الرخصة أن لا بناء عمى م
 القانون.

عمى الرغم من ذلك أن ىذه الإجراءات عمى طوليا وتشابكيا إلا أنيا قد تحقق مزايا كثيرة 
الذي تتمحور في الحفاظ عمى المصمحة العامة العمرانية غير أن ىناك من ينادي بضرورة 

لغاء الإجراءات   بإجراءات أبسط.  واستبدالياتبسيطيا وتيسير طرق الحصول عمى الرخصة وا 

                                                           
ماستر في العموم  شيادة لنيل،اعد التعمير في التشريع الجزائري،آليات الإدارة في تطبيق قو يوسف فيراطي،عز الدين رمزي 1

) قالمة (،سنة الجامعية  1945ماي  8جامعة ،كمية الحقوق والعموم السياسية ،قسم العموم القانونية والإدارية  ،القانونية
 .23، ص 2016/2017

 2500عات السكنية التي يفوق عدد سكانيا ويقصد  المساحات الخضرية : مراكز البمديات المراكز الخضرية والمجمو   2
 نسمة. والقابمة لمتوسيع . 2500نسمة. المراكز الخضرية والمجموعات السكنية التي يفوق عدد سكانيا 

 .12.11جدي قدور ،المرجع السابق ،ص   3
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بينما سنتناول في الفرع الثاني  ،وعميو سنتناول في الفرع الأول طمب رخصة البناء       
التحقيق كيفية في منح الترخيص لرخصة البناء أما الفرع الثالث ستتناول فيو الجيات المؤىمة 

 .لمنح رخصة البناء

 الفرع الأول
 طمب رخصة البناء

عمى رخصة البناء التي تكون من الجية المختصة يتطمب ذلك عمى من أجل الحصول 
 طالبيا القيام أولا بتقديم طمب الإفصاح عن رغبتو ىذا ما نصت عميو قوانين التعمير.

 من حيث الصفة القانونية لمطالب: أولا

ذلك يعني بالصفة يجود ىنا طبيعة علاقة التي تربط الطالب رخصة البناء والعقار أي أن 
يقبل طمب رخصة البناء عند إيداعو شكلا وبحيث يجب إمضاء عمييا من قبل ذوي حتى 

 .1المصمحة والصفة لكن صفة الطالب تستدعي ذلك شيء من التفسير

بحيث أن ىناك الدراسة  التي تدل عمى المقارنة وذلك في تقديم  طمب رخصة البناء التي 
: حق ( في مايمي29/90( من القانون )50ة) يعود مبدئيا إلى المالك وىو ما نصت عميو الماد

حترام الصارم للأحكام القانونية التنظيمية المتعمقة البناء مرتبط بممكية الأرض ويمارس مع الا
ستعمال الأرض بحيث أن خضوع لرخصة البناء أو التجزئة أو اليدم يوجد ىنا نص المادة اب

 .2ممكية الأرضالذي قد ربط حق البناء بحق 

حصرا في ىذه المادة وىم  طالب رخصة البناء في القانون الجزائري جاءت فيفإن صفة 
 :كالتالي

 

 

                                                           
ت القانونية والسياسية محمد الأخضر بن عمر ،إجراءات منح القرار المتعمق برخصة البناء ،مجمة الأستاذ الباحث لمدراسا1

 123،جامعة باتنة ،ص 2017،العدد السادس جوان 
 .123ص  ،نفسو  المرجع 2
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 المالك -1
وذلك سواء كانت ممكيتو بالطرق العادية فعمية ذلك عمييا أن يقدم عقد الممكية أو إن 

-90كانت ممكيتو من خلال طريق التقادم فيقدم شيادة الحيازة طبقا لما ينص عميو القانون) 
 .والمتضمن التوجيو العقاري 1990ر نوفمب18والمؤرخ في  1( 25
بحيث يمكن أن يكون يوكل المالك شخصا غيره ليتقدم بطمب الرخصة البناء وكيل المالك:  -2

فيصح ذلك إلا يجب أن يكون بشرط الذي ىو أن يقدم وكالة قانونية طبقا لما ينص عمييا 
لموكالة فطالما أن تكون عاما فيجوز أن  القانون المدني الذي لم يشترط المشرع نوعا معينا

 2تكون وكالة عامة أم خاصة .
حيث يمكن لمستأجر العقار سواء كانت قطعة أرضية المستأجر لديو المرخص لو قانونا : -3

أو بناية والذي يكون لديو رغبة في أعمال البناء وذلك  بطمب رخصة البناء ولكن صفة 
لمالك عمى القيام فق طمبو بالموافقة الصريحة من االمستأجر لا تكفي لوحدىا بل يجب أن ير 

 .3بأشغال البناء
 لمخصص ليا قطعة الأرض أو البنايةالييئة أو المصمحة ا -4

بحيث أن الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية. ذلك يجب عمييا 
طمب رخصة البناء كمديريات و المصالح الخارجية لموزارات ذلك من أجل تقديم نسخة من العقد 

                                                           
والمتضمن  1990نوفمبر سنة  18الموافق  1411( المؤرخ في أول جمادى الأولى عام 25-90وبمقتضى القانون رقم ) 1

 التوجيو العقاري المعدل والمتمم .
 .10المرجع السابق ،ص  ،عزري الدين  2
 .22ص،برييوم حميمة ، المرجع سابق 3
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ك من أجل إثباتو وعلاقتو قطعة الأرض أو البناية ذل 1الإداري الذي ىو المتعمق بتخصيص
 .2بالعقار

 الحائز  -5
( فإنو يجوز لمحائز طمب رخصة 2( من الفقرة )42طبقا لمن نصت عميو الأحكام المادة )

البناء عمى عقار يحوزه أيضا فإن المادة نصت كذلك عمى أن يرفق الطمب إما بنسخة رخصة 
البناء عمى عقار يحوزه أيضا فإن المادة نصت كذلك عمى أن يرفق الطمب أما بنسخة من عقد 

العقاري في المادة) من شيادة الحيازة من خلال الرجوع لقانون التوجيو  الممكية أو نسخة
( من القانون المدني 823نجدىا تنص عمى أنو يمكن لكل شخص حسب مفيوم المادة )3(39

ذلك يجب أن يمارس في أراضي الممكية الخاصة والتي لم تحرر عقودىا حيازة مستمرة وغير 
ية ذلك أن يحصل عمى السند الحيازي الذي قد يسمى متقطعة وىادئة وعمنية لا تشوبيا شب

 والتي ىي الحقيقة سند حيازي يسمم من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي. 4شيادة الحيازة. 
 صاحب حق الامتياز -6

( المتضمن قانون المالية سنة 02-97( من القانون ) 51طبقا ما نصت عميو المادة)
ىي فئة الأشخاص الذين يمكنيم الحصول عمى رخصة البناء  الامتيازإن صاحب  1998

 .ساري المفعولوذلك أن المستفيد منو الحق في تسميم رخصة البناء طبقا لمتشريع ال
الأراضي التابعة الأملاك الخاصة لمدولة أو  بامتيازذلك يمكن أيضا التنازل و المنح 

 الاقتصاديلك لييئات عمومية ذات الطابع بالمزاد العمني وذ استثماريةالموجية لإنجاز مشاريع 
 .5خاضعين لمقانون الخاص اعتباريينأو أشخاص طبيعيين أو 

 مكوناتومضمون الطمب و : ثانيا
                                                           

ويقصد  التخصيص:  ىو عبارة عن عممية تقتضييا مصمحة المرفق العام، وتتمثل في أن تضع مصمحة عامة منقولا أو  1
ال الخاصة عقارا تحت تصرف مصمحة عامة أخرى لتمكنيا من أداء مياميا النظامية، وىو من التصرفات الواردة عمى الأمو 

 غير الناقمة لمممكية.
 .23ص ،برييوم حميمة ، المرجع سابق  2
 ( سنوات ابتداء من تاريخ تبميغيا.3( من المرسوم التنفيذي تحدد مدة صلاحيـة شيادة التـقسيم بثلاث )39إنظر إلى المادة )3
( وكذلك القانون 90ي واستحدثيا القانون )ويقصد شيادة الحيازة : ىي سند حيازي تسمم من قبل رئيس المجمس الشعبي البمد  4
(15-19) 
 .21 ،20إكرام شريط ،حسام الدين سعدي ، الجزائري ، ص ص  5
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بوجو  ،إذا كانت قواعد الشكل في إصدار القرارات الإدارية عمى درجة كبيرة من الأىمية        
لأن المقصود بيا حماية  ،عام حيث تقوم كحاجز لسمطات الإدارة في مجال القرارات الإدارية

وتجنب إدارة المواطن الزلل والتسرع وتمنحيا فرصة  ،مصمحة العامة والخاصة عمى السواءال
صة فتقل بالتالي القرارات المتسرعة بالنظر إلى ما تترتب عمى ىذه الرخ ،كافية لمتروي والتدبر

من القيام بأعمال بناء قد تشكل أثار خطيرة تمحق الضرر بالآخرين إذا ما قامت عمى نحو 
مخالف لمقانون ولمقتضيات الأمن والقواعد البناء والعمران ىل صاحب الصفة القانونية في 
طمبيا )صاحب السيطرة القانونية عمى العقار( أو ميندس المشروع ) الميندس المدني أو 

عماري ( فإن الترخيص بالبناء يستيدف أصلا التحقيق من مطابقة مشروع البناء الميندس الم
 ما يقترن بذلك من الأصول والقواعد الفنية.م تنظيم المباني ومخططات المدن و وتصميمو لأحكا

فإنو يجب أن يرفق  ،تقديم طمب الترخيص بإعمال البناء من ذي صفة  لاشتراطونظرا         
ا الترخيص بمجموعة من المستندات والوثائق وأن تحرر   بمناسبتو طمب الحصول عمى ىذ

 .1مجموعة من البيانات يكون مقدم الطمب مسؤولا عن صحتيا

 مع قواعد العمران  نسجام مشروع البناءاوثائق تقنية تبين مدى ثالثا: 

  والذي تشتمل عمى الوجية وشبكات  5000/1أو  2000/1تصميم لمموقع بعد عمى سم
 التي تمكن من تحديد قطعة الأرض. الاستدلالالخدمة مع بيان طبيعتيا وتسميتيا ونقاط 

  والذي يشتمل عمى  500/1أو  200/1مخطط كتمة البناءات والتييئة والمعد عمى سمم
 الاقتضاءرضية ومساحتيا وتوجييا ورسم الأسيجة عند البيانات التالية حدود القطعة الأ

منحنيات المستوى أو مساحة التسطيح والمقاطع التخطيطية لمقطعة الأرضية وكذلك نوع 
طوابق البنايات الموجودة أو المبرمجة أو عدد طوابقيا مع تخصيص المساحات المبنية أو 

 نية عمى الأرض .غير المبنية المساحة الإجمالية للأرضية والمساحة المب
  لمتوزيعات الداخمية لمختمف مستويات البناية والمشتممة عمى  50/1تصاميم معدة عمى سمم

شبكة جر المياه الصالحة لمشرب وصرف المياه القذرة والكيرباء والتدفئة والواجيات بما في 
 ذلك واجيات الأسيجة والمقاطع الترشيدي.

                                                           
 .60. 59ص ص ،المرجع السابق خير الدين بن مشرنن، 1
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  فلابد من إرفاق الممف بمستندات رخصة إذا كانت رخصة البناء خاصة بأرض مجزأة
 التجزئة.

الجميور فلا بد من إرفاق الممف   الاستقلالأما إذا كان البناء لغرض صناعي أو         
 كالتالي: 

 ستقبال اانات الخاصة بوسائل العمل وطاقة مذكرة ترفق بالرسوم البيانية الترشيدية تتضمن البي
كل محل، طريقة بناء اليياكل والأسقف ونوع المواد المستعممة، شرح مختصر لأجيزة 

 التمويل بالكيرباء والغاز والتدفئة وجر المياه الصالحة لمشرب والتطيير والتيوية وغيرىا. 
 دراسة اليدسة المدنية. 
 1مشاريع غير الموجية لمسكن الفرديدراسات أجزاء البناء الثانوية لم. 

( ذلك فإن الممف الإداري 19/15( من المرسوم التنفيذي رقم )43إلى المادة ) استنادا        
 : البناء يتكون من الوثائق التاليةالمرفق لطمب رخصة 

  قرار السمطة الإدارية المختصة الذي بموجبو يرخص إنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية
 لصحية والمزعجة. وتجارية مصنفة في فئات المؤسسات الخطيرة وغير ا

  بالنسبة لمبنايات الواقعة ضمن أرض مجزأة برخصة تجزئة. الاستغلالشيادة قابمية 
  2تجزئةمراجع رخصة التجزئة بالنسبة لمبنايات المبرمجة عمى قطعة أرضية تقع ضمن. 

خصة البناء والتي لقد يحتوى عمى الوثائق التي ترفق الممف بطمب ر  الممف التقنيأما        
 : تتمثل فيما يمي
مشاريع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية، يجب إرفاق المذكرة بالرسوم البيانية  باستثناء

 : لضرورية وتتضمن البيانات الآتيةا
 .عدد العمال وطاقة استقبال كل محل 
 .طريقة بناء الأسقف ونوع المواد المستعممة 
  الصالحة لمشرب وصف مختصر لأجيزة التموين بالكيرباء والغاز والتدفئة والتوصيل بالمياه

 .التطيير والتيويةو 
                                                           

 .162ص عربي باي يزيد، المرجع السابق، 1
 لكيفيات لتحضير ،عقود التعمير وتسميميا .،المحدد 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  43راجع بذلك إلى المادة 2
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 .تصاميم شبكات صرف المياه المستعممة 
  وصف مختصر لييئات إنتاج المواد الأولية والمنتجات المصنعة وتحويميا وتخزينيا بالنسبة

 لمبنايات الصناعية. 
 دفاع والنجدة من الحرائق.الوسائل الخاصة بال 
  نوع المواد السائمة والصمبة والغازية وكمياتيا المضرة بالصحة العمومية وبالزراعة والمحيط

جيزة المعالجة والتخزين الغازات وأ وانبعاثالموجودة في المياه المستعممة المصروفة 
 .والتصفية

  الصناعي والتجاري والمؤسسات  الاستعمالمستوى الضجيج المنبعث بالنسبة لمبنايات ذات
 الجميور. لاستقبالالمخصصة 

دس معتمد اليندسة المدنية، تقريرا يعد ىو يوقعو مين دراسة اليندسة المدني تتضمن
منشآت والعناصر التي تكون توضيح أبعاد ال؛ حديد ووصف لييكل الحامل لمبنايةت؛ يوضح
اليندسة المعمارية مخصصة لمسكنات تصاميم ممف ؛ اليياكل عمى نفس سمم تصاميم؛1الييكل

 أو لغرض آخر.
غير أن الوثائق المقدمة لطمب رخصة البناء التي يجب أن تكون صادرة من قبل ذوى 

ىذه الشروط أدرجت  ،والخبرة والذي يحمل تأشيرة الميندس المعماري الذي أنشأىا الاختصاص
ميا عمى أصبحت تنص بعد تعدي ( من قانون التييئة والتعمير والتي قد55في أحكام المادة )

 .2في كل بناء خاضع اشتراط
( 3( بحيث أن يتم إرسال طمب رخصة البناء والممفات المرفقة بو في ثلاث )45طبقا لممادة )

( نسخ بالنسبة لبقية 8نسخ بالنسبة لمشاريع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية، وفي ثماني )
عبي البمدي لمحل العمومية، إلى رئيس المجمس الش المشاريع التي تحتاج إلى رأي المصالح

 .وجود قطعة الأرض
يسجل تاريخ إيداع الطمب بوصل يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدي في نفس اليوم،        

بعد التحقق من الوثائق الضرورية التي ينبغي أن تكون مطابقة لتشكيل الممفات عمى النحو 
                                                           

 .2015سنة  07الجريدة الرسمية عدد ، 2015فبراير  12المؤرخ في  ، 15/ 43المرسوم التنفيذي   1
جرمزي حوحو2 ر بسكرة ،كمية يضجامعة محمد خ ،مجمة الفكر العدد الرابع،راءات اليدم في التشريع الجزائري،رخصة البناء وا 

 .223نسانية والسياسية ،قسم الحقوق ،ص الحقوق والعموم الإ
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نموذج  المقدمة بطريقة مفصمة عمى الوصل الذي يرفق عميو يوضح  نوع الوثائقالمنصوص 
 .1منو بالممحق بيذا المرسوم

 الفرع الثاني
 التحقيق كيفية في منح الترخيص لرخصة البناء

فالتحقيق في طمب رخصة البناء ييدف إلى التأكد من مطابقة المشروع موضوع طمب        
رخصة البناء لمخططات العمران ففي حالة وجود مخطط شغل الأراضي يتم التأكد من تماشي 

مع أخذ خصوصيات البناية من  ،وذلك عمى ضوء الوثائق المكونة لممف الطمب ،المشروع معو
خطط شغل الأراضي فيتم م انعدامأما في حالة  الاعتبارير ذلك بعين موقع وحجم ومظير وغ

نسجام مشروع البناء موضوع طمب الرخصة مع المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير االتأكد من 
 إن وجد.

 
 مون التحقيق في طمب رخصة البناء مض: أولا

( تتضمن كالتالي:ذلك 19-15من المرسوم التنفيذي رقم ) 2( 46حسب ما تنص المادة )
تحضير الطمب مدى مطابقة مشروع البناء لتوجييات مخطط شغل الأراضي أو في حالة عدم 
وجوده لتعميمات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أو لمتعميمات المنصوص عمييا تطبيقا 

 مير.للأحكام المتعمقة بالقواعد العامة لمتييئة والتع

مع ىذا يجب مراعاة التحضير موقع البناية أو البنايات المبرمجة ونوعيا ومحل إنشائيا 
توجييات  الاعتباروخدماتيا وحجميا ومظيرىا العام وتناسقيا مع المكان ذلك مع الأخذ بعين 

                                                           
 .2014سنة  52الجريدة الرسمية عدد ، 2015فبراير  12المؤرخ في  ،14/ 45ي المرسوم التنفيذ1
يتناول تحضير الطمب مدى مطابقة مشروع البناء لتوجييات مخطط شغل الأراضي أو في حالة عدم  46إنظر إلى المادة   2

جييي لمتييئة والتعمير و أو لمتعميمات المنصوص عمييا تطبيقا للأحكام المتعمقة بالقواعد العامة وجوده، لتعميمات المخطط التو 
 لمتييئة والتعمير.
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 ية والخاصةالإدارية المطبقة عمى الموقع المعني وأيضا كالتجييزات العموم الارتفاقاتالتعمير 
 .1الموجودة أو المبرمجة

مشاريع البناء للأحكام التشريعية  احترامكما يجب أيضا أن يشمل التحقيق مدى 
والمحافظة عمى المتعمقة بالأمن والنظافة والفن الجمالي ، وفي مجال حماية البيئة والتنظيمية 
 .2الفلاحي الاقتصاد

 طمب رخصة البناءالجيات المختصة بالتحقيق في  :ثانيا
( نستنتج أن 19-15( من المرسوم التنفيذي رقم)49( و)48بالمادتين ) الاستدلالبعد 

التحقيق في طمب رخصة البناء يتكون من مستويين وىما الشباك الوحيد لمبمدية والشباك الوحيد 
 : ذلك سوف نشرع في تفسيرىم ،ولايةلم
 الشباك الوحيد لمبمدية -1

دية عمى مستوى البمدية ح الشباك الوحيد لمبم( يتم فت58طبقا لمن نصت عمييا المادة )
 :ويتكون من

 
 الأعضاء الدائمين  - أ
 .رئيس المجمس الشعبي البمدي، أو ممثمو رئيسا 
 .رئيس القسم الفرعي لمتعمير واليندسة المعمارية والبناء أو ممثمو 
  .رئيس مفتشية أملاك الدولة أو ممثمو 
 .المحافظ العقاري المختص إقميميا أو ممثمو 
 .مفتش التعمير 
 .رئيس القسم الفرعي للأشغال العمومية أو ممثمو 
 .رئيس القسم الفرعي لمري أو ممثمو 
 الأعضاء المدعوين يمكن أن يكونوا حاضرين أو ممثمين عند الاقتضاء من طرف   - ب

                                                           
، شيادة مكممة لمقتضيات ماستر رية لتحصيل رخصة البناء في الجزائالقانون الإجراءاتموسى واسع ،محمد عمي سالي ،1

 ،كمية الحقوق والعموم السياسية ،جامعة محمد البشير الإبراىيمي )برح بوعريريج (،سنة الجامعية ،أكاديمي في الحقوق 
 41، ص2019/2020

 .41، صنفسوالمرجع  2
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 . رئيس القسم الفرعي لمفلاحة أو ممثمو 
 . ممثل الحماية المدنية 
 . ممثل مديرية البيئة لمولاية 
 مديرية السياحة لمولاية . ممثل 
 . ممثل مديرية الثقافة لمولاية 
  .ممثل الصحة والسكان 
 )ممثل الشركة الوطنية لمكيرباء والغاز) سونمغاز. 

فادتو في  الاستعانةمشباك الوحيد ليمكن و  بأي شخص أو سمطة أو ىيئة قصد تنويره وا 
 :التقنية، وتكمف بما يأتيالأمانة تتولى مصالح التعمير عمى مستوى البمدية  ،أعمالو

 ستقبال ممفات الطمب التي يتم إيداعيا. ا 
  جتماعات الشباك اشر عميو حسب تاريخ وصوليا تحضير تسجيل الطمبات عمى سجل مؤ

 الوحيد.
 .إرسال الاستدعاءات مرفقة بجدول الأعمال إلى أعضاء الشباك الوحيد 
  جتماع الجمسات ومذكرات أخرى.اتحرير محاضر 
  قتضى الأمر، إلى صاحب الطمب إعداد اوالتحفظات التي يجب إرساليا إن  القراراتتبميغ

بطاقية إلكترونية متفاعمة لمطمبات المودعة والردود  استحداثالتقارير الفصمية لمنشاطات 
المخصصة ليا، وكذا القرارات المسممة التي تمون قاعدة المعمومات الخاصة بالوزارة المكمفة 

 بالعمران.
 لبطاقية الإلكترونية .ضبط ا 

( أيام في دورة عادية وفي 8يجتمع الشباك الوحيد في مقر البمدية مرة واحدة كل ثمانية )       
 دورات غير عادية، بعدد المرات التي تقتضييا الضرورة.

طرف رئيس الدائرة المختص يتم إنشاء الشباك الوحيد لمبمدية بموجب قرار ممضى من        
 .1إقميميا

                                                           
 .2015سنة  07الجريدة الرسمية عدد ، 2015فبراير  12المؤرخ في  ، 15/ 58المرسوم التنفيذي 1
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عتمد في تحديدىا عمى الجية االتحقيق بحيث نجد أن المشرع  عمى إثر كذا لمواعيد        
( من المرسوم التنفيذي رقم) 41( و )40المختصة بمنح الرخصة ذلك ما نصت عميو المادتان )

ندما يكون تسميم رخصة البناء من ( نصت عمى أنو ع40( بحيث نجد أن المادة )176/91
مس الشعبي البمدي يتصرف بإعتباره ممثلا لمبمدية ، فإن رئيس المجمس ختصاص رئيس المجا

 يرسل بنسخة من ممف الطمب. الشعبي البمدي
ختصاص رئيس المجمس انو: عندما يكون إصدار البناء من ( عمى أ41طبقا لممادة )

 الشعبي البمدي يتصرف بإعتباره ممثلا لمدولة.
( نسخ إلى مصمحة 04الطمب في أربع ) يرسل ممف فإن رئيس المجمس الشعبي البمدي

( الموالية 08الدولة المكمفة بالتعمير لإبداء رأييا حول المطابقة، وذلك في أجل الأيام الثمانية )
لتاريخ الإيداع ، ويجب أن يتبع الممف المرسل في أجل شير واحد إبتداءا من تاريخ إيداع 

 البناء.   الممف برأي رئيس المجمس الشعبي البمدي حول مشروع 
غير أنو يمكن أن يجمع الشباك الوحيد عدة بمديات ويتم فتحو عمى مستوى الدائرة بالنسبة       

البمديات تنتمي لمبمديات النائية، وىذا بعد تقييم الوالي أو رئيس الدائرة، في حالة ما إذا كانت 
 .إلى نفس الدائرة

 الشباك الوحيد لمولاية-2
رخصة البناء تكون من طرف الوالي أو الوزير المكمف ختصاص تسميم اأما إذا كان  

وىذا ما نصت عميو  ،تم من قبل الشباك الوحيد لمولايةبالعمران بحيث تكون دراسة الممف قد وت
( وفي ىذه الحالة يقوم رئيس المجمس قد 319-01من المرسوم التنفيذي ) 1( فقرة 49المادة )

مف الطمب في سبع نسخ إلى المصمحة المكمفة يقوم رئيس المجمس الشعبي البمدي بإرسال م
م المتتالية لتاريخ إيداع بالعمران ذلك قصد إبداء رأييا بالموافقة ، ذلك في الكل ثمانية أيا

 .1الممف

أما بالنسبة لمشباك الوحيد لمولاية الذي يرأسو مدير التعمير أو ممثمو ممزم بالفصل في        
منو إذن نستنتج أن المشرع  4والية لتاريخ إيداع الطمب طمبات في أجل خمسة عشرة يوما الم

الجزائري إستحدث جيازين لمتحقيق في رخصة البناء ىما الشباك الوحيد لمبمدية والشباك الوحيد 
                                                           

 .47ص ،موسى واسع ،محمد عمي سالي ،المرجع سابق 1
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( بحيث نري أنيذا 19-15( من المرسوم التنفيذي )49( و)48لمولاية ذلك من خلال المادتين )
 .1( الممغى 176-91مرسوم التنفيذي )ارنة بالأمر إيجابي أتى بو المشرع ذلك مع مق

كما قام  المشرع الجزائري بالإنقاص في مدة التحقيق في طمب الرخصة بعدما كان ثلاثة أشير 
( )الممغاة( وىي مدة طويمة عكس ما 91-176( من المرسوم التنفيذي )43وتضمنتو المادة )

 .2(19 -15يو في المرسوم التنفيذي )ىو عم

 ثالفرع الثال

 الجيات المؤىمة لمنح رخصة البناء

إصدار في التشريع الجزائري ذلك في أغمب التشريعات أن يتم تسميم رخصة البناء يكون        
من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي بحيث يمكن أن يختص الوالي أو الوزير المكمف 

 بالتعمير في حالات قد حددىا القانون .

 عبي البمدي في إصدار رخصة البناءالشختصاص رئيس المجمس اأولا: 

يختص رئيس المجمس الشعبي البمدي في منح رخصة البناء بصفتو ممثلا لمبمدية أو 
ممثلا لمدولة، بصفتو ممثلا لمبمدية يصدر قرارا إداريا يتضمن رخصة البناء إذا كانت البمدية 

ل الأراضي طبقا لممادة التي توجد بيا الأشغال المعنية بالبناء مغطاة و مشمولة بمخطط شغ
 .3( 29/90( من القانون رقم )34)

 بصفتو ممثلا لمبمدية -1

                                                           
، قسم القانون ة لنيل درجة الماجستير في الحقوق،شيادزائريسممى أمزال، رخصة البناء في التشريع الج، سميرة عمراني1

 .38، ص 2016/2017)بجاية (،سنة الجامعية جامعة عبد الرحمان ميرة ال كمية الحقوق والعموم السياسية،الاقتصادي للأعم
 .38ص  نفسو،المرجع  2
جمال دوبي بونوة ،الأحكام القانونية والتنظيمية لرخصة البناء ورخصة التجزئة في التشريعات التعمير والبناء الجزائري ،مجمة  3

 .54، ص 2018،ديسمبر  04/03التعمير والبناء العدد 
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أو البناءات  موضوع طمب رخصة البناء واقعة  الاقتطاعاتفييا  يتكون في الحالات الت
رئيس المجمس  اختصاصفي قطاع يغطيو مخطط شغل الأراضي بحيث تكون من 

 .1رخصةالالشعبي البمدي لمنح رخصة البناء ويمزم فقط باطلاع الوالي بنسخة من ىذه 
 بصفتو ممثلا لمدولة -2

أو  الاقتطاعيختص رئيس المجمس الشعبي البمدي بمنح رخصة البناء حيث إذ لم يكن 
البناء واقع ضمن قطاع يغطيو مخطط شغل الأراضي والذي يتمكن أن يصدر القرار المتعمق 
بالرخصة وذلك ليس بصفتو ممثلا لمبمدية بل بصفتو ممثلا عن الدولة ويكون إطلاع الوالي قبل 

 .2عمى عكس الحالة السابقةىذا القرار الذي يجب أن يكون موافقا لرأي الوالي  اتخاذ
( يشترط ذلك أن 90-29( من القانون )34لا تقع ىذه الحالة لأن المادة ) حسب ذلك أن

تمنح بموجبيا  ييعطي كل بمدية أو جزء منيا مخطط شغل الأراضي ويترتب عمى الصفة الت
 : البمدي أثار متعددة ونذكر منيا رئيس المجمس الشعبي

  ة . من طرف الوالي في حالة تمثيل البمدي 3الخضوع لموصاية الإدارية 
 .الخضوع لمسمطة الرئاسية لموالي في حالة تمثيل الدولة 
  وتتميز الوصاية الإدارية التي يبنى عمييا نظام اللامركزية بجممة من المبادئ والأسس والتي

 .4تميزىا عن السمطة الرئاسية التي يبنى عمييا النظام المركزي
 
 

 الوالي بإصدار رخصة البناء اختصاص :ثانيا
( من القانون رقم 66بإصدار رخصة بناء ذلك ما نصت عميو المادة)يختص الوالي 

 :( المتعمق بالتييئة والتعمير والمعدل والمتمم يكون في الحالات التالية90-29)
 دولة والولاية وىياكميا العموميةالبنايات والمنشآت المنجزة لحساب ال. 

                                                           
 .20عزري الدين ،نظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري ،المرجع السابق ،ص 1
 .20صنفسو،  المرجع 2
ويقصد الوصاية الإدارية :وتعني الرقابة الإدارية والذي وتتمثل في ما تممكو السمطة الوصاية المختصة بالرقابة من سمطات   3

 محددة قانونا تمارس عمى الييئات اللامركزية ذاتيا، وعمى أعمال ىذه الييئات أي عمى القرارات التي تصدرىا .
 .180سابق ،ص خصة البناء ،المرجع ت منح القرار المتعمق بر عبد القادر دراجي ،إجراءا 4
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 الإستراتيجيةطاقة وكذلك المواد منشآت الإنتاج والنقل وتوزيع وتخزين ال. 
 ( 45الأرض والبنايات الواقعة في المناطق الخاصة المشار إلييا في المواد ) اقتطاعات

( أعلاه والتي لا يحكميا مخطط شغل الأراضي مصادق 49( و)48( و)46( و)44و)
 . 1عميو

ذلك أن يتم إيداع الطمب يكون عمى مستوى رئيس المجمس الشعبي البمدي عمى خمس 
( أيام من تاريخ 08منيا إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير ذلك في مدة ) نسخ ترسل أربعة

إيداع الممف ذلك مع إبداء المصمحة آرائيا عمى أن يتبع برأي الوالي حول مشروع البناء في 
أجل شير واحد من تاريخ إيداعو مع تولي مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير وتحضير الممف 

برأييا من الوالي قصد  مرفقةالممف ثم تعيد ثلاثة نسخ منو  تلاميااسخلال شيرين من تاريخ 
إصدار قرار مقبول أو رفض الطمب المتعمق برخصة البناء أي في خلال حالة غياب مخطط 
شغل الأراضي يجب إخضاع البناء لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير كما نجد الإشارة إلى أن 

ا لا ترد الإدارة عن طمب رخصة البناء ضمن الميعاد ( قد نص عمى أنو عندم 04/05قانون )
 .لا ضمنيا كما كان عميو الحال ذلكالقانوني فإن لا تعد قبو 

( أن بعض المشاريع والتي قد يسمم الوالي 15/19( من المرسوم )49إلى المادة ) استنادا
 رخص بناءىا ىي كالتالي: 

  .التجييزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة عمومية و محمية 
  600وحدة سكنية و يقل عن  200مشاريع السكنات الجماعية التي يفوق عدد سكانيا 

 .وحدة
، خصة البناء لمدة سنة عمى الأكثربإضافة أنو لا يجوز تأجيل البت في طمب منح ر 

 بحيث أن تكون تتوافر عمى شرطين ىما: 
 2ة التييئة والتعمير قيد الإنجاز.أن تكون أدا 
 .أن لا يتجاوز التأجيل سنة واحدة سكنية 

                                                           
ل لعبيدي خيرة ،رخصة البناء وشيادة المطابقة كآليتين لتنظيم التييئة العمرانية في التشريع الجزائري ،أطروحة مقدمة لنيل 1

جامعة عبد الحميد بن باديس) مستغانم (،سنة ،كمية الحقوق والعموم السياسية  ،شيادة دكتوراه الطور الثالث في الحقوق
 189، ص2020/ 2019،الجامعية 

جراءات اليدم في التشريع الجزائري ،المرجع السابق ،ص2  .224رمزي حوحو ،رخصة البناء وا 
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إتباع عمى ذلك فإن إذ نزعت من الوالي صلاحية إصدار رخصة البناء بالنسبة لممنشآت 
المنتجة والناقمة والموزعة والمخزنة لمطاقة وأعطيت لموزير المكمف بالعمران ذلك يرجع إلى أن 

 .1الوالي وتدخل ضمن صلاحيات الوزيرة كبيرة تفوق صلاحيات ىذه المنشآت ذات أىمي

 الوزير المكمف بالتعمير  اختصاص :ثالثا
تعمير المعدل والمتمم ( المتعمق بالتييئة وال05/29( من القانون )67طبقا لنص المادة )      

لممشاريع ختصاص الوزير المكمف بالتعمير ذلك بإصدار رخصة بالبناء بالنسبة ذلك يعود لا
 .2المعنيينرأي الوالي أو الولاة  ذات المصمحة الوطنية أو الجيوية أي أن بعد ذلك يأخذ

 يض مشاريع الت( قد ذكرت أن بع15/10( من المرسوم التنفيذي ) 49من المادة ) استنادا
 : المكمف بالتعمير وىو قد تتمثل فييسمم رخص بنائيا الوزير 

  ذات منفعة وطنية.التجييزات العمومية أو الخاصة 
  الإشغال والبنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدول الأجنبية أو المنظمات الدولية

 ومؤسساتيا.
 بخاصتين ىامتين ىما:  الاختصاصبحيث يتميز عيب عدم 

ىو من النظام العام ذلك يستطيع القاضي بحيث  الاختصاص: عيب الخاصية الأولى
عميو التصدي ليذا العيب وآثارىا من تمقاء نفسو كذلك يمكن أيضا لمطاعن إبداء الدفع يجب 
بين  الاتفاقكانت عميو الدعوى وعلاه ذلك فإن لا يجوز  ،في أية حال الاختصاصبعيب 

المقررة قانونا وليس لمجية الإدارية لمتنازل عن  الاختصاصالإدارة والإفراد عمى مخالفة قواعد 
 إلا بناء عمى تفويض صحيح قانونا.دارة أخرى لإ اختصاصيا

بالإجازة  الاختصاصبحيث يمكن ذلك تصحيح القرار المعيب بعدم  الخاصية الثانية:
 .3اللاحقة من الجية

في منح رخص البناء بين كل  الاختصاصمن ىذا فإن يتضح أن المشرع الجزائري يوزع 
من رئيس المجمس الشعبي والوالي والوزير المكمف بالتعمير أي أن التقسيم يراعي كافة الأنشطة 

                                                           
 .191لعبيدي خيرة ، المرجع السابق ،ص   1
 .19،ص  قدور جدي ،البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء  ،المرجع السابق  2
يادة ماجستير في القانون العقاري، قسم حقوق، كمية ،رخصة البناء في القانون الجزائري، مذكرة لنيل شخديجة عبيدات  3

 .19،ص  2013/2014سنة الجامعية، أدرار، الحقوق، جامعة
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العمرانية مع ذلك تزداد في الحدود الجغرافية لمبمديات وخاصة المشاريع البناء الخاصة من 
الواسع  الاختصاصث أن يمنح منطق تقريب الإدارة من المواطن مبادئ اللامركزية الإدارية بحي
بعد ذلك لموالي ثم  الاختصاصفي منح رخص البناء لرئيس المجمس الشعبي البمدي وبتدرج 

 .1الوزير المكمف بالتعمير

 المبحث الثاني

 .آليات الرقابة عمى عممية البناء في التشريع الجزائري 

تعتبر مسألة رصد آليات الرقابة لمحد من التجاوزات ومن بين أىم ىذه الآليات الرقابية        
رخصة البناء التي تعد بمثابة إجراء ضروري مسبق يتعين الحصول عميو قبل القيام باي عمل 
من أعمال البناء لضمان سلامة النسيج العمراني من خلال فرض نمط معين الرقابة عمى 

 ييئة والتعمير.أشغال الت

المجال الزماني والمكاني لرخصة  حترامومنو سنحاول من خلال ىذا المبحث التطرق لا       
مطابقة الأشغال لرخصة البناء وحسن تنفيذىا في من خلال المطمب الأول ثم نتناول  البناء

 المطمب الثاني.

 المطمب الأول

 المجال الزماني والمكاني لرخصة البناء احترام

وىي المدة والمجال المنصوص عمييا في متن القرار الصادرة بو في ىذه الرخصة        
تبدأ من تاريخ النفاذ إلى  قرارا إداريا لو مدة وحياة قانونية محددة ينتيي بيا أثره القانوني باعتباره
 نتيائيا نياية عادية وطبيعية.اغاية 

المجال الزمني )المدة( في المطمب الأول ونتطرق  احتراموعميو سنتناول في ىذا المطمب        
 . المجال المكاني )المكان( في الفرع الثاني حتراملا

                                                           
 .25ص ،،المرجع سابقرخصة البناء في التشريع الجزائري،نظام القانوني لعزري الدين 1
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 الفرع الأول

 المجال الزمني )المدة ( 

( الذي سالف 90/29يعتبر المشرع الجزائري لم يحدد في قانون التييئة والتعمير لممادة )       
الذكر ميمة معينة رقميا لحياة رخصة البناء ماعدا النص عمى الضرورة إلتزام بمواصفات 

القرار الإداري  1رخصة البناء بحيث أصبحت مدة الصلاحية لرخصة البناء تحدد وفق أحكام 
نوعية مشروع البناء المزمع إنجازه بموجب ما يحتاجو من  باعتباربو من ىذه الرخصة  الصادرة

وقت لإتماميا أي أن تحديد المدة الزمانية ىذه تخضع لمسمطة التقديرية للإدارة مانحة الرخصة 
( 15/19من المرسوم التنفيذي رقم ) 2( 57نصت عميو الفقرة الأولى من المادة ) وطبقا ما

البناء ممغاة إذا لم يستكمل البناء في المدة المحدد في القرار لتالي أي تعد رخصة حيث جاء كا
قتراح صاحي ا ،ذلك بعد تقييم السمطة المختصة المتضمن رخصة البناء أي يتم تحديد الأجل

 .3حسب حجم المشروع الاستشاريةلمدراسات 

ستئناف اذا أراد المعني إوىناك حالات أخرى تكون فييا رخصة البناء ممغاة ونجد الحالة        
الأجل المحدد لمقرار المتضمن رخصة البناء يجب عميو في ىذه  انتياءالأعمال البناء بعد 

الحالة تقديم طمب جديد لمحصول عمى رخصة البناء إجباريا أي يتم إعدادىا إذ لم تسمم رخصة 
بناء قصد تشييد بناية أو مجموعة من البنايات في مرحمة أو عدة مراحل إذ لن يتم إتمام ال

المرحمة الأولى في الأجل المحدد في القرار المتضمن لرخصة البناء لذلك تعد ىذه الأخيرة 
ذ لم تسمم رخصة البناء قصد تشييد بناية أو مجموعة من البنايات في مرحمة أو  كذلك ممغاة وا 

حل إذ لن يتم إتمام المرحمة الأولى في الأجل المحدد في القرار المتضمن لرخصة البناء عدة مرا
 لذلك تعد ىذه الأخيرة كذلك ممغاة. 

                                                           
 .209 ،المرجع سابق ،صة العمرانية في التشريع الجزائري،رخصة البناء وشيادة المطابقة كآليتين لتنظيم التييئخيرةلعيدي 1
( الذي نصت يجب عمى المالك أو صاحب المشروع أن ينطمق في  19/15من المرسوم التنفيذي ) 57أنظر إلى المادة  2

 ء من تاريخ تسميم رخصة إتمام الإنجازابتدا ،( أشير3أشغال إتمام الإنجاز في أجل ثلاثة )
 لعيدي خيرة ، رخصة البناء وشيادة المطابقة كآليتين لتنظيم التييئة العمرانية في التشريع الجزائري ،المرجع سابق ،ص 3

209. 
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تحدد في القرار المتضمن ىذه الأخيرة وذلك  يأي أن فترة الصلاحية لرخصة البناء الت
( 2من الفقرة ) 1(6ة )نصت عميو الماد بمراعاة نوعية المشروع وما يستيمكو من وقت طبقا ما

تمام انجازىا عمى ما يمي أي تصبح رخصة البناء  من القانون المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 
 .من تاريخ تسميميا ابتداء( 1سنة )غير صالحة إذا لم يشرع في البناء في أجل 

آجال تنفيذ  احترامفي ىذه الحالة يمكن أن يسأل كل من المقاول والميندس عن عدم 
 شغال البناء طبقا للأجيال المحددة في ذلك الإطار.أ

ويقصد أن الميندس والمقاول يجب عمييم إتمام البناء خلال الأجل المحدد والمتفق عميو        
في حالة فرضية عدم تحديد تمك الآجال بدقة بحيث أن القضاء يعتبر ذلك أنو يتعين عمى 

من  وانتياءتعاقدية المبنية عمى حسن النية ال بالتزاماتياالمكمفين بالبناء وأخذ بخصوص 
الأشغال في ميمة معقولة وعميو أما في حالة الأخير فإنو يترتب عميو مسؤوليتيما المدنية 
والجنائية وتقسم المسؤولية حسب حالة بين الميندس والمقاول وفي بعض الحالات التي تخرج 

لغاء رخصة البناء   .2لة تنتفي مسؤوليتيافقي ىذه الحاعن نطاقيما بسب سحب وا 
 الفرع الثاني

 المجال المكاني )المكان( احترام

بما حولو  الالتزامبحدود ىذه الرخصة أي يجب  الالتزامغتنى لوجود رخصة البناء عمى ا
قامة الالمرخص لو مسؤول عن تنفيذ قرار و كميا ف قدمت عمى  يبناء طبق الشروط القانونية التا 

أساسيا رخصة البناء ذلك من أجل البناء عمييا بحيث يتم موافقة السمطة الإدارية المختصة 
رسمت في رخصة البناء  ياء أي تعديل يخص تخطي الحدود التبذلك أي أن لا يجوز لو إجر 

العمو المرخص بو  احتراموتجاوزىا بحيث نجد عميو بعض الأمثمة وىي كالتالي نجد أن عدم 
                                                           

ميما كانت طبيعتيا دون الحصول المسبق عمى رخصة بناء مسممة  ،( يمنع القيام بتشييد أي بناية06المادة ) أنظر إلى 1
( ابتداء 1السمطة المختصة في الآجال المحددة قنونيا. تصبح رخصة البناء غير صالحة إذا لم يشرع في البناء في أجل سنة )

 من تاريخ تسميميا.
مجمة والحقوق و القربان، الممتقى الوطني ، ميرسؤوليتو في مادة البناء والتعالمرخص لو وم التزامات، محمد الأمين كمال 2

حول: إشكالات العقار الحضري وأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد من طرف مخبر الحقوق والحريات في الأنظمة المقارنة 
 ،عموم السياسيةكمية الحقوق وال  ،قسم الحقوق ،بالتعاون مع فرقة بحث حول وضعية  العقار في الجزائر وأثرىا عمى التنمية 

 .378ص  ،الجزائر ،جامعة محمد خيضر، بسكرة
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 احتراماز منافذ غير مقررة أي إذا منحت رخصة البناء بتحفظ  أو بإلزام فعمي المرخص لو لإنج
نجاز الإلزام بحيث أن أراد المستفيد من الرخصة تعديل مشروعو فعميو أن يطمب  ىذا التحفظ وا 

يطابق  نفيذ المشرع بناء لاتة الأولى ذلك أن يعد كل تشييد و رخصة بناء أخرى لتغير الرخص
فات المضمنة في قرار الترخيص بالبناء مختمفة معاقبا  عميو مفيوم كل من قانون المواص

 .1تمن أحكاما عقابية وقانون العقوباالتييئة والتعمير الذي يتض

الشروط المتطمبة ذلك بشأن إتمام أنحاء البناء يجب  احتراميمكن  أيضا متابعة مدى       
والمسافات والمساحات المخصصة لمطريق 2بالارتفاقاتبعض الاشتراطات الخاصة  احترام

والسير من المارة من الراجمين والمساحات المخصصة كذلك في شوارع والميادين والحدائق 
نتفاعا عاما وبالتساوي بين جميع المواطنين ابيا يعني  للانتفاعالعامة مخصصة والمنتزىات 

أو يقيم عمييا حينئذ أو حتى بجوارىا أحيانا  ذلك لا يحق لأحد من الجيران أو يغير من معالميا
 إلا عمى بعد مسافة معينة ومحددة سمفا أي أن يحدث تغييرا من شأنو التأثير عمى 

 .3الغرض الذي خصصت لو
( 16نصت عميو المادة ) رتفاقات طبقا مالضمان إحترام قواعد التعمير والا سعى المشرع     

تمام إنجازىا بأنو لا تكون قابمة ( المحدد 15/08من القانون رقم ) لقواعد مطابقة البنايات وا 
 لتحقيق المطابقة ذلك في إطار أحكام ىذا القانون تكون البنايات الآتية :

  عتيادية بالمواقع والمناطق المحمية المنصوص عمييا في التشريع االبنايات المتواجدة بصفة
م التاريخية والأثرية، وبحماية البيئة المتعمق بمناطق التوسع السياحي والمواقع والمعال

 رتفاقات المرتبطة بيا.الموانئ والمطارات وكذا مناطق الاوالساحل بما فييا مواقع 
  البنايات المشيدة عمى الأراضي الفلاحية أو ذات الطابع الفلاحي أو الغابية أو ذات الطابع

 الغابي بإستثناء تمك التي يمكن إدماجيا في المحيط العمراني.
  .البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمن أو التي تشوه بشكل خطير البيئة والمنظر العام لمموقع 
  .البنايات التي تكون عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة ليا والتي يستحيل نقميا 

                                                           
  . 209. 208لعيدي خيرة ،المرجع السابق، ص ص  1
 الإرتفاقات : من الناحية العمرانية ىو حدود لحقوق البناء أو التييئة أو استغلال ممكية معينة . 2
 .379محمد الأمين كمال ، المرجع السابق، ص  3
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  1. عمييا رتفاقات ويمنع البناءللاالبنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة 
( المتعمق بالتييئة 29/90من القانون رقم ) 2(54نصت عميو المادة ) ماعمى ستناد بالا

والتعمير المعدل والمتمم فإنو يحدد التنظيم قواعد البناء المطبقة عمى العمارات السكنية وتدابير 
 ات تبرير واجب الصيانة .أيضا كيفيو ، قواعد الأمنية احترامإلى تأمين الصيانة الرامية 

ييدف إليو في الضبط الإداري لمحفاظ عمييا ذلك عن  يموضوعات التتعد من أىم ال
طريق آلية الترخيص الإداري بالبناء ىذه ىي كميا أىداف سامية وعممية التي يرمي إلييا من 
خلال أدوات التعمير مماثمة في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي 

رتكاز في مجال سياسية الأعمار الإقميمي انقطتي  باعتبارىماذلك يعد  ،الذي تطرقنا إليو سابقا
والتييئة العمرانية والبناء لدى حديثنا عن الوثائق الواجب توافرىا أو الاستناد إلييا عند التقدم 

 .3ابطمب لمحصول عمى رخصة البناء إلى السمطة الإدارية المختصة بمنحي

 المطمب الثاني

 وحسن تنفيذىا مطابقة الأشغال لرخصة البناء 

 ءحيث يكون لممرخص لو الحق في البديعد ذلك بعد الحصول عمى قرار رخصة البناء ب        
بما جاء في ىذا القرار لرخصة البناء يمكن لمتأكد من مدى  الالتزامفي تنفيذ الأشغال ذلك مع 

 مطابقتيا لمقواعد القانونية المتعمقة بالعمران بحيث عميو سوف نتناول مضمون ىذه الرقابة.

 الفرع الأول

 مطابقة الأشغال لرخصة البناء 
 لا: البنايات المعنية بالمطابقة أو 

 :يمي وتشمل البنايات المعنية بالمطابقة ىي كما
 البنايات غير المتممة التي تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء -1

                                                           
 .1952سنة  ، 07العدد  ،جريدة الرسمية  1
( يحدد يجب أن تشتمل رخصة البناء عمى الإلتزامات والارتفاقات التي 90/29( من المرسوم التنفيذي)  54أنظر إلى المادة )2

 ينبغي عمى الباني أن يحترميا، عندما تقتضي البنايات تييئة وخدمات خاصة بالموقع العمومي أو إرتفاقات خاصة.
 .380، المرجع سابق ، ص محمد الأمين كمال  3
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في ىذه الحالة يكون صاحب البناية قد تحصل عمى رخصة البناء غير أنو لم يتمكن من 
ونظرا لتجاوز المدة المحددة في ىذه الرخصة أصبحت  ،إتمام الإنجاز لسبب من الأسباب

تتعمق  لاعتباراتمب تجديد رخصة البناء وقد لا يكون في وسع المعني ط ،عديمة المفعول
 بقواعد التعمير والبناء.

البنايات التي تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء وىي غير مطابقة لأحكام الرخصة -2
 المسممة 

الإنجاز لا  تتطابق في ىذه الحالة يكون صاحب البناية قد أتم الإنجاز غير أن موصفات 
أي أن البناية مخالفة لمحتوى رخصة البناء أو مخالفة لأدوات  ،1مع الرخصة الممنوحة لممعني

 2.التعمير من حيث المخططات الوصفية أو المحيط أو الإرتفاقات المحتممة
 البنايات المتممة والتي لم يتحصل صاحبيا عمى رخصة البناء -3

ء وفي ىذه الحالة يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي قرارا إداريا يتضمن رخصة البنا
 عمى سبيل التسوية لأن صاحب البناء يكون أنجز بنايتو دون الحصول عمى رخصة البناء.

 البنايات غير المتممة والتي لم يحصل صاحبيا عمى رخصة البناء -4
 ،( شيادة إتمام الإنجاز عمى سبيل التسوية08/15( من قانون رقم )23يمنح وفقا لممادة )

وشرع بالبناء بدون رخصة  ،غير حائز عمى سند ممكيةوفي ىذه الحالة قد يكون صاحب البناية 
 بناء أو أنو خالف إحدى قواعد التعمير. 

كل صور البنايات المتقدم ذكرىا أدرجيا المشرع ضمن البنايات التي يستوجب تسوية  
( وأكد عمى إلزامية الحصول 08/15وضعيتيا خصوصا وأن المشرع أكد من خلال قانون رقم )

 .3ةوانو إذ لم ينجز البناء في أجل سنة تصبح رخصة البناء غير صالحعمى رخصة البناء 
 : البنايات غير القابمة لتحقيق المطابقة ثانيا

                                                           
سياسية والقانون العدد مجمة وقائر ال ي تسوية البنايات الفوضوية،( ف15-08مجال تدخل قانون المطابقة ) ،الشريف بحماوي 1

 .168.167ص ص  ،المركز الجامعي تمنراست )الجزائر( ،معيد الحقوق والعموم السياسية  ،2014جوان  ،11
مذكرة لنيل شيادة الماستر في ،.تسوية وضعية البنايات غير الشرعية في القانون الجزائريشعوادي آسيا  ،نعاس وردينة 2

 .40ص ،2017/2018سنة الجامعية ،جامعة مولود معمري )تيزي وزو(،كمية الحقوق والعموم السياسية،قسم الحقوق،الحقوق 
 .42ص،المرجع السابق، نعاس وردينة، شعوادي آسيا 3
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تمام إنجازىا فإنو لا 16وفقا لممادة) ( من القانون المحدد لقواعد تحقيق مطابقة البنايات وا 
والتعمير حيث أنو لا تكون قابمة يمكن تحقيق المطابقة أي بناء مخالف لمقواعد العامة لمتييئة 

 :1لتحقيق المطابقة في إطار ىذا القانون البنايات الآتية
 رتفاقات ويمنع البناء عميياللا البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة -1

يعتبر حق يحد من منفعة عقار لفائدة  الارتفاق ،( من القانون المدني867حسب المادة )
يمنع البناء عمى ىذه الأراضي كونيا غير مجيزة لإقامة أي بناء  ،عقار آخر لشخص آخر

تتمثل في  الارتفاقاتعمييا أما يعود السبب إلى موقعيا فقد تكون معرضة للأخطار مثلا وىذه 
عدم البناء بسبب  ارتفاقات ،عدم البناء المتعمقة بحماية التراث وارتفاقاتالتعمير  ارتفاقات
منصوص عمييا في فقرة الأولى والثانية من المادة  الارتفاقات بعض الثروات وىذه استعمال

 .2( 15-08( من قانون رقم )16)
 البنايات المشيدة في بعض الأجزاء من التراب الوطني -2
  البنايات المشيدة بالموقع المحمية المنصوص عمييا في القانون المتعمق بالمناطق التوسع

السياحي حيث يحظر لمشغل غير المشروع ليذه الأراضي والبناءات غير المرخصة فييا 
عادة المواقع إلى حالتيا.   عن طريق إجراء توقيف الأشغال واليدم وا 

 ة ذات طابع الفلاحي والأراضي الغابية أو ذات البيانات المشيدة عمى الأراضي الفلاحي
ت العمراني في إطار مراجعة المحيطاتمك المدمجة في المحيط  باستثناءالطابع الغابي 

 التوجييية لمتييئة والتعمير. 
  3والمساحات والمواقع المحمية الثقافيةالبنايات المشيدة في المواقع والمعالم. 
 ت العمومية آالبنايات التي تعيق المنش-3

التي تتمثل في بناء شخص لمسكنو عمى أرض قريبة جدا من المستشفى أو مؤسسة 
تعممية مثلا أو بناء مسكن في الأماكن التي تمر منيا خطوط الكيرباء ذات الضغط العالي 

                                                           
قسم ،مذكرة لنيل شيادة الماستر في الحقوق،البناء غير المطابقة لمواصفات رخصة البناء ،عماروش رزيقة عمروش حياة،1

 .49ص ، 20132012سنة الجامعية ،جامعة عبد الرحمن ميرة )بجاية( ،كمية الحقوق والعموم السياسية ،القانون العام 
 .49ص ،نفسو مرجعال2
كمية ،قسم القانون ،مذكرة لنيل الماستر في القانون عقاري ،شيادة مطابقة في التشريع الجزائري ،عميري ويزة  ،صالحي كنزة 3

 .38.37ص،2016/2015سنة الجامعية.،جامعة مولود معمري )تيزي وزو (،الحقوق والعموم السياسية 
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تقنية  الدراسات الزلزالية أو  لممصنفات الغير قابمة لمبناء حسب نتائج دراسات التعمير الجيو
 .1الخ...تمك المناطق ذات خطر  انزلاق التربة أو أوواقعة في مناطق المعرضة لمفيضان تمك ال

 الفرع الثاني
 حسن تنفيذ رخصة البناء

 ،التصاميم المعتمدةالمستفيد حدود الترخيص و  واحتراملضمان حسن تنفيذ رخصة البناء 
بالأعوان ( من القانون التييئة و التعمير رئيس المجمس الشعبي البمدي مرفقا 73ألزمت المادة )

عمى تراب البمدية  التشييدو الإطلاع عمى كل البنايات في طور الإنجاز بممارسة واجب الزيارة و 
 قيا. الإطلاع عمى وثائعة منيا لمقطاع العام أو الخاص والقيام بالمعاينات الضرورية و التاب

الورشة  افتتاحيبقى ىذا الإلتزام قائما في القانون الجزائري خلال الفترة الممتدة من تاريخ و 
أجال الرخصة المسممة حيث وضح المرسوم  الانفصالالأشغال أو  بانتياءإلى إيداع التصريح 

( الذي يحدد شروط و كيفيات تعيين الأعوان المؤىمين لمبحث عن 06/55التنفيذي رقم )
 4لفات التشريع و التنظيم في مجال التييئة و التعمير و معاينتيا و كذا إجراءات المراقبة مخا

 ،طريقة ممارسة ىذا الواجب كما بين الأعوان المضطمعين بو إلى جانب رئيس المجمس الشعبي
بما فييا أيام  ،الأسبوع أيامأو النيار و خلال كامل  لالميإذ يجوز إجراؤه في أي وقت من 

 ة و العطل بشكل فجائي أو معمن عنيا . الراح
الأشغال غير المرخصة بناء غير شرعي بقدر  اعتباريترتب عمى ثبوت مخالفة التعمير و       

رئيس ساعة إلى و  72نسخة منيا في أجال التجاوز الذي يعاين بمحاضر رسمية ترسل 
 لاختصاصوالمجمس الشعبي ليتولى ىذا الأخير إنذار المخالف يوقف الأشغال المخالفة طبقا 

كما  ،المقاييس و التعميمات في مجال العقار و السكن و التعمير احترامفي مجال السير عمى 
 .2يتمكن من مباشرة الدعوى الجزائيةترسل نسخة من المحضر إلى وكيل الجميورية ل

 
                                                           

ي،في الحقوق ،قسم يادة ماستر أكاديممذكرة مقدمة لاستكمال ش،النظام القانوني لشيادة المطابقة في البناء ،دردوري زوليخة 1
 .14ص،2014.2013سنة الجامعية .،جامعة قاصدي مرباح )ورقمة ( ،كمية الحقوق والعموم السياسيةالحقوق،

 
 
 .35ص ،المرجع السابق ،عيسى بن دوحة 2
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 الثانيالفصل  ملخص
من خلال دراستنا لمفصل الثاني بحيث أن تعتبر رخصة البناء آلية من الآليات المشروع  

للإدارة في إطار الضبط الإداري ذلك من أجل فرض نمط معين من الرقابة عمى أشغال البناء 
لزامي لأي عممية بناء يتم الحصول عمييا من  التييئة والتعمير بحيث تعتبر القرار إداري سبق وا 

المختص في ذلك وتعد رخصة البناء قبمي وبعدي سينعكس ذلك عمى سير عممية الجيات 
البناء إذ تكون الرقابة قبمية بداية بفرض رقابة شكمية عمى طمب رخصة البناء ومن ثم يتم 

 .المختصةالتحقيق في ىذا الطمب من طرف الإدارة 
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سبق نستنج أن المشرع الجزائري نظم عممية البناء بموجب مجموعة من القيود  من خلال ما
 ،طير الأرض المراد البناء عميياأبعضيا قانوني موضوعي يتعمق بت ،التعميريةوالضوابط 

وبعضيا شكمي في شكل رخص عمرانية تتعمق بحق البناء من أجل تحقيق السيطرة والتحكم 
 لمصمحة العامة.في البيئة العمرانية حفاظا عل ا

وتسيير الأراضي القابمة لمتعمير من خلال تقييد  استغلاللذا أطرأ المشرع كل عمميات       
الممكية العقارية وعمميات تكوين وتحويل الإطار المبني في إطار أدوات التييئة والتعمير 

ض لضمان والقواعد العامة لمتييئة والتعمير التي تيدف إلى تحديد حقوق البناء عمى الأر 
 وعاء عقاري مييأ صالح لمبناء والتعمير.

تعد رخصة البناء من أىم الرخص الإدارية في مجال الأنشطة العمرانية وبواسطتيا       
 تبسيط الجيات الإدارية المختصة ورقابيتيا عمى أنشطة البناء والتعمير. 

يمبث  والتعمير وماومن الملاحظ أن الجزائر قد عرفت عدة قوانين منظمة لمبناء        
 أحدىما أن يصدر حتى يعدل أو يمغي بمقتضى القانون لاحق . 

ممرخص لو البدء في تنفيذ الأشغال البناء المرخص بيا طالما أن المطابقة لكما يمكن        
يؤطر رخصة البناء النطاق الموضوعي  ،لأحكام القوانين المنظمة لمبناء والتعمير بالجزائر

والذي يتمثل في أعمال البناء والمحل الترخيص بحيث نجد أن المشرع الجزائري حاول ضبط 
ىذه الأعمال أما النطاق المكاني لرخصة البناء فمقد قيده المشرع بإلزامية الحصول عمى 

 رخصة البناء ميما كان موقع إنجاز الأشغال .

تمام إنجازاىا بتكممة النقائص التي تعتريو، كما ينبغي تعد       يل قانون مطابقة البنايات وا 
وتوضيح الإجراءات المتبعة في بعض الحالات التي لم ينص عمييا والتي تم ذكر بعضيا 
 سابقا، ووضع آليات قانونية تسمح بتسييل مراقبة عمميات البناء والحد من تراكم العمران في 

 ح معضمة صعبة الحل وتخرج عن السيطرة.القريب العاجل حتى لا تصب
ألا وىي أن القيود القانونية الواردة عمى عممية  ،خير توصمنا إلى أىم النتائجوفي الأ    

البناء ليا دور كبير في ضبط وحركة البناء عمى الأرض بغرض تحقيق التييئة المتلائمة 
ى الأرض وفرض رخصة والمتوازنة لمتجمعات الحضرية عن طريق تحديد حقوق البناء عم
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البناء عمى مالك يرغب في التشييد مع إلزامو بضوابط يتقيد بيا منذ ما قبل الإنطلاق في 
 أعمال البناء إلى غاية إتمام الإنجاز.

مما لاشك فيو أن تدخل الدولة في ميدان تنظيم أعمال البناء والتعمير يحصل أىمية     
ان وتزايد الحاجة إلى الخدمات الحضرية المتطورة كبيرة نتيجة لمزيادة الكبيرة في عدد السك

 ويظير ىذا التنظيم في القيود القانونية المفروضة عمى عممية البناء.
 وىي :   الاقتراحاتوفي الأخير نمخص أىم    
  لابد من إعادة التنظيم القانوني لمقيود القانونية التي تحكم عممية البناء في التشريع

 مع التغيرات التي تطرأ عمى مجال التييئة والتعمير. الجزائري والتي تتماشى
  عادة تنظيميا القانوني لابد من تفعيل وتوسيع عمل الييئة الوطنية لممراقبة التقنية لمبناء وا 

مع دراسة ومراقبة مدى تطبيق  ،بإعتبارىا سمطة ضبط في مجال البناء والتييئة والتعمير
ء بما يتوافق مع نصوص التييئة والتعمير في مخططات التييئة والتعمير في أشغال البنا

 الجزائر.
  إعادة النظر في النص التجريمي لجريمة البناء دون رخصة والبناء غير المطابق ليا من

 .ذا تشييد العقوبات المقررة لوخلال تحديد الركن المادي لمجريمة وك
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 قائمة المصادر والمراجع
 رالمصادأولا:

 النصوص التشريعية  -1
 القوانين - أ

 ( المؤرخ في أول جمادى الأولى عام 25-90القانون رقم )الموافق  1411
 والمتضمن التوجيو العقاري المعدل والمتمم . 1990نوفمبر سنة  18

 ( المؤرخ في  90/29القانون رقم )الموافق  1411جمادى الأولى عام  14
 تمم .والمتعمق بالتييئة والتعمير المعدل والم 1990أول ديسمبر سنة 

 ( المؤرخ في 90/29القانون رقم )المتعمق بالتييئة  01/12/1990
( المؤرخ في 04/05والذي تم تعديمو بموجب القانون رقم )،والتعمير

 م.14/08/2004
 ( المؤرخ في 07/02القانون رقم )المتضمن تأسيس إجراء   07/02/2007

 .2007نةس ،15عدد  ،لمعاينة حق الممكية وتسميم شيادات الممكية .ج ر
 النصوص التنظيمية )مراسيم(  -2

 ( المؤرخ في 91/176المرسوم التنفيذي ،)المحدد لكيفيات 1991ماي  8 ،
تسميم شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء ، 

 وشيادة المطابقة ورخصة اليدم.
 ( المؤرخ في 178/91المرسوم التنفيذي رقم )يحدد  28/05/1991 :

إجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي والمصادقة عميو ومحتوي الوثائق 
( المؤرخ في 05/318المتعمقة بيا المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم )

( 166/12م المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم) 2005/  09/ 10
م، نقلا عن حمدي باشا عمر، القيود القانونية 05/04/2012المؤرخ في 

 عمى عممية البناء .
 ( مؤرخ في 91/177المرسوم التنفيذي رقم )المعدل والمتمم  1991ماي  28

 10/09/2005( المؤرخ في 317/ 05بموجب المرسوم التنفيذي رقم )
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/  28/03( المؤرخ في 18/148وأيضا بموجب المرسوم التنفيذي رقم )
 التعمير.المتعمق بإجراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة و  ،2012

 ( 45/14المرسوم التنفيذي)،  الجريدة الرسمية ، 2015فبراير  12المؤرخ في
 .2014سنة  52عدد 

 ( 43/15المرسوم التنفيذي )،  الجريدة ، 2015فبراير  12المؤرخ في
 .2015سنة  07الرسمية عدد 

 (15/ 58المرسوم التنفيذي )،  الجريدة ، 2015فبراير  12المؤرخ في
 .2015سنة  07الرسمية عدد 

 المراجعثانيا: 
 الكتب -1

  خلال  من-وتطبيقيةنظرية  دراسة-المدنيعقد الايجار  ذيب،عبد السلام
الديوان الوطني للأشغال  الأولى،الطبعة  العميا،الفقو واجتياد المحكمة 

 .2000 ،الجزائر التربوية،
  عمر حمدي باشا، القضاء العقاري في ضوء احداث القرارات الصادرة من

 .2008الدولة والمحكمة العميا، دار ىومة، الجزائر، مجمس 
  ،ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، دار ىومة، الجزائر

2003. 
 ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، دار ىومو، الجزائر، 

2003. 
 مأمون عبد الكريم، محاضرات في طرق الاثبات وفقا لأخر النصوص، كنوز 

 .2011لمنشر والتوزيع، الجزائر، 
  مرقس سميمان، الوافي في شرح القانون المدني في العقود المسماة، عقد

 .1993، دار الكتاب الحديث، مصر، 4، الطبعة 2الايجار، الجزء 
  مصطفى عبد الجواد، جمال عبد الرحمن، عقد الإيجار في القانون المدني

 عربية، مصر.المصري، الطبعة الأولى، دار النيضة ال
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  ىلال شعوه، الوجيز في شرح عقد الايجار في القانون المدني، الطبعة
 .2010الأولى، جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، 

 الأطروحات والمذكرات الجامعية -2

  ، إكرام شريط ، حسام الدين سعدي ،رخصة البناء في التشريع الجزائري
كمية الحقوق  ،الحقوق  مذكرة لنيل شيادة ماستر في القانون عقاري، قسم

السنة الجامعية  ،الجزائر ،جامعة العريي التبسي )تبسة ( ،والعموم السياسية
2017/2016. 

  بن طيبة صوتية ، محاضرات التييئة والتعمير ، جامعة العربي التبسي
 .2020/2021تخصص قانون عقاري،   ،)تبسة (، الجزائر

 مذكرة  ،عقد الشيرة في استقرار المعاملات العقارية  ،بناير عيشة شييناز
السنة  ،الجزائر ،)بميدة( ،جامعة سعد دحمب ،كمية الحقوق  ،ماجستير
 . 2006الجامعة 

  مطبوعة بيداغوجية  ،إثبات الممكية العقارية الخاصة  ،بوصبيعات سوسن
 ،كمية الحقوق ،موجية لطمبة السنة أولى ماستر تخصص قانون التوثيق

 .2020/2021السنة الجامعية  ،الجزائر،امعة منتوري) قسنطينة(ج
  ، حميمة برييوم ، دور القاضي الإداري في تسوية منازعات رخص البناء

شيادة لنيل شيادة الماجستير في القانون العام ، كمية الحقوق والعموم 
جامعة محمد  ،السياسية ، مدرسة الدكتوراه لمقانون والعموم السياسية 

 .2018 ،دق بن يحي ) جيجل (، الجزائرالصا
  خديجة عبيدات، رخصة البناء في القانون الجزائري، مذكرة لنيل شيادة

قسم حقوق، كمية الحقوق، جامعة أدرار،  ،ماجستير في القانون العقاري
 . 2014.2013،سنة الجامعية  ،الجزائر

 مذكرة مقدمة  ،النظام القانوني لشيادة المطابقة في البناء ،دردوري زوليخة
كمية الحقوق  ،قسم الحقوق ،في الحقوق ،لاستكمال شيادة ماستر أكاديمي
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سنة الجامعية  ،الجزائر ،ورقمة ،جامعة قاصدي مرباح  ،السياسية والعموم
2014.2013. 

 سممى أمزال، رخصة البناء في التشريع الجزائري ،شيادة لنيل سميرة عمراني،
ال كمية القانون الاقتصادي للأعمدرجة الماجستير في الحقوق ، قسم 

سنة  ،الجزائر ،جامعة عبد الرحمان ميرة )بجاية ( ،الحقوق والعموم السياسية
 .2016/2017الجامعية 

 مذكرة لنيل ،شيادة مطابقة في التشريع الجزائري  ،عميري ويزة،صالحي كنزة
ة كمية الحقوق والعموم السياسي ،قسم القانون،الماستر في القانون عقاري 

/ 2015سنة الجامعية  ،الجزائر ،تيزي وزو ،جامعة مولود معمري،
2016. 

  عربي باي يزيد، إستراتيجية البناءعمى الضوء قانون التييئة والتعمير
كمية  ،الجزائري، أطروحة لنيل شيادة دكتوراه في الحقوق، قسم الحقوق

ة سن ،باتنة، الجزائر ،الحقوق والعموم السياسية، جامعة الحاج لخضر
 .2014/2015الجامعية 

 يوسف فيراطي، آليات الإدارة في تطبيق قواعد التعمير في عز الدين رمزي،
قسم العموم  ،التشريع الجزائري، شيادة لنيل  ماستر في العموم القانونية

 ،1945ماي  8جامعة  ،كمية الحقوق والعموم السياسية ،ةالقانونية والإداري
 .2016/2017سنة الجامعية  ،، الجزائرقالمة

 آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في القانون الجزائري ،عزوي حازم، 
 ،باتنة ،جامعة الحاج لخضر ،تخصص قانون عقاري ،مذكرة ماجستير

 .2009/2010السنة الجامعية  ،الجزائر
  البناء غير المطابقة لمواصفات رخصة  ،عماروش رزيقة،عمروش حياة

كمية  ،قسم القانون العام ،كرة لنيل شيادة الماستر في الحقوقمذ ،البناء
سنة  ،الجزائر ،بجاية ،جامعة عبد الرحمن ميرة ،السياسيةالحقوق والعموم 

 .20132012الجامعية 
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 لمتعمقة بيا في ، رخصة البناء والمنازعات افوزي طاع الله، كريش مميكة
، قسم ي قانون إدارة وماليةالماجستير ف، مذكرة لنيل درجة التشريع الجزائري

 ،جامعة أكمي محمد اولحاج البويرة،ون كمية الحقوق والعموم السياسيةالقان
 2013/2014 ،السنة الجامعية ،الجزائر

 لنيل  قدور جدي، البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء، شيادة
 ،كمية الحقوق والعموم السياسية ،انونقسم الق ،شيادة الماجستير في الحقوق
 .2017/2018السنة الجامعية ،الجزائر ،جامعة عبد الحميد بن باديس

 مذكرة لنيل الماجستير في  ،رخصة البناء ومنازعاتيا ،قواوة عبد الحكيم
جامعة محمد خضير  ،كمية الحقوق والعموم السياسية ،قسم الحقوق ،الحقوق
 .2014/2015السنة الجامعية  ،الجزائر ،بسكرة

  لعبيدي خيرة، رخصة البناء وشيادة المطابقة كآليتين لتنظيم التييئة العمرانية
في التشريع الجزائري، أطروحة مقدمة لنيل شيادة دكتوراه الطور الثالث في 

جامعة عبد الحميد بن باديس  ،كمية الحقوق والعموم السياسية ،الحقوق
 .2020/ 2019،الجزائر، سنة الجامعية  ،مستغانم

 آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع  ،محمودي عبد العزيز
 .2009،الجزائر ،منشورات بغداد ،الجزائري

  منال بن مدخن ، ضبط عممية البناء في ظل قانون التييئة والتعمير، مذكرة
 ،كمية الحقوق وقسم السياسية ،لنيل درجة الماجستير في قانون العقاري

 .2014/2015السنة الجامعية  ،الجزائر ،تبسة ،جامعة العربي التبسي
  منصور محاجي، رخصة البناء كأداة لحماية في التشريع الجزائري، رسالة

 ،البميدة، الجزائر، دكتوراه في قانون، كمية الحقوق، جامعة سعد دحمب
2007. 

 السندات المثبتة لمممكية العقارية الخاصة في التشريع  ،مريم حضري
 ،مذكرة تخرج ضمن متطمبات نيل شيادة ماستر في الحقوق ،الجزائري 

 ،جامعة الشييد حمو لخضر ،كمية الحقوق العموم السياسية  ،قسم الحقوق
 .2016/2017سنة الجامعية  ،الجزائر ،الوادي
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 كمية  ،والتعمير، قسم الحقوقمحاضرات في مقياس التييئة ، مؤدن مأمون
سنة  ،معة طاىري محمدجا ،الحقوق والعموم السياسية

 .2020/2021،الجامعية
 الإجراءات القانونية لتحصيل رخصة البناء موسى واسع ،محمد عمي سالي ،

كمية ،في الجزائر، شيادة مكممة لمقتضيات ماستر أكاديمي في الحقوق 
برج بوعريريج  ،د البشير الإبراىيمي الحقوق والعموم السياسية ،جامعة محم

 .2019/2020 ،سنة الجامعية  ،، الجزائر
 تسوية وضعية البنايات غير الشرعية في  ،شعوادي آسيا ،نعاس وردينة

 ،قسم الحقوق ،مذكرة لنيل شيادة الماستر في الحقوق ،القانون الجزائري
 ،الجزائر ،تيزي وزو ،جامعة مولود معمري ،كمية الحقوق والعموم السياسية

 .2017/2018سنة الجامعية 
 الحيازة وأثرىا في كسب الممكية العقارية بالتقادم المكسب في  ،فراجي كوثر

 دون سنة. ،الجزائر ، 2جامعة وىران  ،محمد بن احمد ،القانون الجزائري 
  خوادجية سميحة حنان، قيود الممكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيل شيادة

ر في الحقوق، فرع القانون الخاص، قسم القانون العقاري، قسنطية الماجستي
2007-2008. 

 المجلات القضائية -3

 ( في تسوية 15-08مجال تدخل قانون المطابقة ) ،الشريف بحماوي
 ،العدد الحادي عشر ،مجمة وقائر السياسية والقانون  ،البنايات الفوضوية 

 ،المركز الجامعي تمنراست ،معيد الحقوق والعموم السياسية  ،2014جوان 
 الجزائر.

     المجمة ،الممكية العقارية في ظل التشريع الجزائري ،إلغات ربيحة
 دون عدد. ،دون مجمد ،الجزائرية لمعموم القانونية والإقتصادية والسياسية

  جامعة  ،02العدد  ،القيود القانونية عمى عممية البناء،بن دوحة عيسى
 .2014مية الجزائر جوي ،)البميدة ( 
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  جمال دوبي بونوة ،الأحكام القانونية والتنظيمية لرخصة البناء ورخصة
التجزئة في التشريعات التعمير والبناء الجزائري ، مجمة التعمير والبناء 

 .2018، ديسمبر  04/03العدد 
  دريسي ميمود، قيود وضبوط التعمير والبناء في التشريع الجزائري مجمة

، كمية الحقوق والعموم السياسية، 02الثامن، العددصوت القانون ،المجمد 
 .2022 ،الجزائر ،تيارت ،جامعة ابن خمدون

  جراءات اليدم في التشريع الجزائري، مجمة رمزي حوحو، رخصة البناء وا 
كمية الحقوق والعموم الإنسانية والسياسية  ،الفكر العدد الرابع ،  قسم الحقوق

 ر. جامعة محمد خضير بسكرة ، الجزائ ،
  عزري الدين، نظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، مجمة

العدد الثامن ،  ،بسكرة ، الجزائر ،العموم الإنسانية ، جامعة محمد خضير
 جوان .

  عطاب يونس ،عمي محمد ، رخصة البناء في التشريع الجزائري بين القانون
الدراسات والبحوث في  والتطبيق ،مجمة أكاديمية دولية فصمية تعني  بنشر

تيارت ، الجزائر ،المجمد  ،المجال العمراني ، تصدرىا جامعة إبن خمدون
 .2019مارس  09العدد التسمسمي 1العدد3
  رئيس المجمس  ،السمطات رئيس المجمس الشعبي البمدي  ،عيسى ميزول

الجماعي في نطاق رخصة البناء في التشريعين الجزائري والمغربي العدد 
 جامعة خنشمة.، 2017جوان  01ج  06

  محمد الأخضر بن عمر ، إجراءات منح القرار المتعمق برخصة البناء
،مجمة الأستاذ الباحث لمدراسات القانونية والسياسية ،العدد السادس جوان 

 ،جامعة باتنة ، الجزائر.2017
محمد الأمين كمال ، إلتزامات المرخص لو ومسؤوليتو في مادة البناء  -

جمة والحقوق و القربان، الممتقى الوطني حول : إشكالات والتعمير،م
العقار الحضري وأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد من طرف مخبر 
الحقوق والحريات في الأنظمة المقارنة بالتعاون مع فرقة بحث حول 
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كمية   ،قسم الحقوق ،وضعية  العقار في الجزائر وأثرىا عمى التنمية 
 الجزائر. ،جامعة محمد خيضر، بسكرة ،الحقوق والعموم السياسية

الحماية القانونية لمممكية العقارية الخاصة في التشريع  ،مراح نعيمة -
جامعة  ،06العدد ،دون مجمد ،الجزائري مجمة البحوث القانونية والسياسية 

 .2016جوان   ،الجزائر ،سعيدة 
مسمي نور الدين،زراري فتحي، رخصة البناء كآلية لضبط المحيط  -

جامعة محمد الشريف  5،العدد 13العمراني،مجمة دراسات وأبحاث،مجمة 
جامعة قالمة،  ،سوق أىراس، مخبر دراسات القانونية البيئة ،مساعدية 

 .2021أكتوبر 05
ني في منصوري محاجي، أدوات التييئة والتعمير كوسيمة لمتخطيط العمرا -

التشريع الجزائري، مجمة البحوث والدراسات العممية ،المراكز الجامعي 
 .2007لسنة  01المدية، العدد  ،يحي فارس

 المنشورات والمطبوعات   -4

بن طيبة صوتية ، محاضرات التييئة والتعمير ، جامعة العربي التبسي  -
 .2020/2021تخصص قانون عقاري،   ،)تبسة (، الجزائر

آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع  ،عزيزمحمودي عبد ال -
 .2009،الجزائر ،منشورات بغداد ،الجزائري
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  خصمم
إن التنظيم في القيود القانونية المفروضة عمى عممية البناء بداية من تحديد حقوق البناء  

عمى الأرض ثم ضرورة استيفاء رخصة البناء بشكل مسبق مع احترام مجموعة من التدابير 
 أثناء تنفيذ الأشغال إلى غاية إتمام الإنجاز.

تتدخل الإدارة بجممة من التدابير التي تمكنيا من ضبط حرية و حركة البناء عمى  
الأرض بغرض تحقيق التييئة المتلائمة و المتوازنة لمتجمعات الحضرية عن طريق تحديد 
حقوق البناء عمى الأرض و فرض رخصة البناء بشكل مسبق عمى كل مالك يرغب في التشييد 

ا منذ ما قبل الانطلاق في أعمال البناء إلى غاية إتمام الإنجاز مع إلزامو بضوابط يتقيد بي
ليتحصل عمى رخصة استغلال و إستعمال البناية طبقا لموجية المخصصة ليا، مما لاشك فيو 
بأن تدخل الدولة في ميدان تنظيم أعمال البناء والتعمير يحمل أىميتو كبيرة نتيجة لمزيادة الكبيرة 

 .لحاجة إلى الخدمات الحضرية المتطورةفي عدد السكان وتزايد ا
 :الكممات المفتاحية

 رخصة البناء.  ،قيود البناء، البناء والتعمير، الإطار المبني، البناء القانوني 
 

:Abstract 
This regulation appears in the legal restrictions imposed on the construction process، 

starting with defining the building rights on the land، then the necessity of obtaining the building 

permit in advance، while respecting a set of measures during the implementation of the works 

until the completion of the completion . 

       The administration intervenes with a number of measures that enable it to control 

the freedom and movement of construction on the land in order to achieve the appropriate and 

balanced preparation of urban agglomerations by defining building rights on the land and 

imposing a building permit in advance on every owner wishing to build while obliging him to 

controls that he adheres to since before Starting the construction work until the completion of the 

completion in order to obtain a license to exploit and use the building according to the 

destination assigned to it. There is no doubt that the intervention of the state in the field of 

organizing construction and reconstruction works is of great importance as a result of the large 

increase in the population and the increasing need for advanced urban services. 

Keywords: 

Construction restrictions، building and town planning، integrated framework، legal 

construction ، Construction . 
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