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 أولا وقبل كل شيء نشكر الله عز وجل الذي 
 وفقنا وألهمنا القدرة على انجاز هذا العمل 

 لبروفيسورلكما نتقدم بجزيل الشكر والتقدير 
 " قسمية محمد " الذي ساعدنا بالقدر المستطاع

 من أجل انجاز هذا العمل  
 ونتقدم بخالص الشكر والتقدير 

 إلى كل من علمنا حرفا منذ بداية مشوارنا الدراسي 
 لجهود في سبيل من الأساتذة الذي بذلوا كل ا

 تكويننا وساعدونا على اكتساب العلم والمعرفة
 وأشكر لجنة المناقشة على قبولها مناقشة 

 هذه المذكرة، وعلى التوجيهات والملاحظات
 التي سوف تقدمها لنا . 

 من إلى كلوفي الأخير نتقدم بالشكر الجزيل 
 ساعدنا ودعمنا من قريب أو بعيد من أجل 

 رة انجاز هذه المذك   

 



 
 
 
 

 والصلاة عمى الحبيب المصطفى وأىمية ومن وفى أنا بعد: الحمد لله وكفى
 ني بالتربية في الصغر وكان لي نورا يضيء فكري وعقمي إلى من تعيدا

 بالتوجيو والنصح، إلى من قال فييم المولى عز وجل:
 وقضى ربك ألا تعبدوا إلا إياه وبالولدين إحسانا  »بسم الله الرحمن الرحيم:

 إما يبمغن عندك الكبر أحدىما أو كلاىما فلا تقل ليما أف ولا تنيرىما 
 صدق الله العظيم . «وقل ليما قولا كريما

 إلى من عممتني أسمى دروس التحدي إلى من كان سند لي إلى عنوان
 أبي الكريم . الروح 

 إلى من تعبت لأرتاح وسيرت لأنام إلى من مدتني بوشاح 
 حنانيا إلى مؤنستي في وحدتي ولذتي في حياتي إلى من 
 ضحت بالكثير من أجل رؤيتي عمى ما وصمت إليو اليوم

 . أمي الحنونوأكثر  
 إلى القموب الطاىرة إلى سندي وقوتي إلى رياحين

 حياتي أخوتي الأعزاء رعاىم الله . 
 رة جيدي ونتائج مذكرتي إلى كل منأىدي ثم

 م قمبيكان ليم أكثر في حياتي إلى من أحبي
 
 
 



 
 
 
 
 أطال  العزيز والديأىدي ثمرة جيدي إلى  

 عمره الله في   
 من أعطتنامـــن ركـــع العطــــاء أمــــام قدمييــــا و  إلى 
 وعمرىا حبا و تصميما و دفعا لغد وروحيا دميا 
 من  إلا الأملنرى  لم نكنالغالية التي لى إأجمل  
 رحميا الله وجعميا في الفردوس الأعمىعينييا أمي الحبيبة  
لى زوجي الغالي .   إلى إخوتي الأعزاء وا 
 إلى جميع أصدقائي ولكل من وقف بجانبي طوال 

 مسيرتي الدراسية 
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 مقدمة:

أىم المجالات الحيوية التي تتقاطع فييا العديد من الدراسات  ،الجزائريعد التعمير في      
سواء من الجانب الاجتماعي، الاقتصادي، التقني أو القانوني، فالتعمير ىو عممية  ،العممية

وحاجياتيم عمى  ،يشمل مختمف متطمبات السكان ،وتييئة المجال بشكل دقيق ،إعداد التراب
 والإدارية والرياضية ،وكذلك ما يتعمق بالمرافق الخدماتية ،صعيد إعداد البنايات السكنية

، وشبكات لمتطيير ،وكل ما يتعمق بالبنايات التحتية من طرق ،والمساحات الخضراء ،والثقافية
 .ربط الكيرباء والغاز

الدولة الجزائرية لعدم  سعت ،تطورىاومدى  ،وبما أن العمران المرآة العاكسة لرقي الدولة     
 شييد البنايات، وبالتاليفقد فرضت جممة من القيود عمى ت ،الدخول في فوضى المجال العمراني

وفق مجموعة من  ويسير ،يخضعأو محيط عمراني جديد أن  ،منطقة عمرانيةأي  عمىوجب 
 .المحددة من قبل المشرع الجزائري والقواعد التقنية ،المقاييس

أو إنشاء المدن الجديدة يكون وفقا  ،أو بناء في التجمعات السكنية ،أي توسع لذا     
ييي لمتييئة تصدر من الجيات المختصة إداريا، أىميا المخطط التوج ،لمخططات تقنية
وكذا ما  ،مخطط شغل الأراضي،والتي ينتج عنيا بداية الأشغال والبناء اوكذ ،والتعمير محميا

 المختصة.وشيادات عن طريق القرارات التي تصدرىا الجيات الإدارية  ،يتعمق بيا من تراخيص

والمحافظة  ،ومخطط في إطار التنمية المستدامة ،وىذا كمو من أجل تشييد عمران نظامي     
وما يصاحبو  ،من أجل مكافحة البناء الفوضوي ،صره الطبيعيةعمى المحيط وما فيو من عنا

 والعمرانية.ومن أجل تحسين الوجو الجمالي لممدن والتجمعات السكانية  ،من أخطار وكوارث

 تمثلإن البحث يستمد أىميتو من أن قرارات التييئة والتعمير التي نظميا المشرع الجزائري      
ومنو القضاء عمى البناء  العمرانية،بناء تشييد التجمعات سمطة الإدارة في عممية تنظيم ال

 التنظيمية.الذي يظير مدى تقاعس الإدارة عن إصدار ىذه القرارات  ،الفوضوي
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ق الأىمية الكبيرة التي ولاه وف ،أىمية بالغة تتجمى في آليات الإدارة في مجال التعمير لمموضوع
 وذلك لما تممكو من سمطة في عمميات البناء والتعمير.  ،المشرع الجزائري لو

ريعية والتطبيقية من إلى النقائص التش يحتاجمجال العمران مجالا خصبا  إضافة إلى أن     
ئج المرجوة لتنظيم قطاع والتي يمكن أن تحقق النتا، الآليات الفعالة والوقوف عمىة، طرف الإدار 

 التعمير.

 اختيار الموضوع:دوافع  .1

 موضوعي. منيا ما ىو ذاتي ومنيا ما ىو الموضوع،ىذا  لاختيارىناك مجموعة من الدوافع 

 الذاتية:الدوافع  - أ

 والحداثة التي تطرأ عميو رغم قدمو. ،لأىميتو ذلك ،في موضوع البناء والتعمير لمبحث الرغبة -
 ظيور عدة مشاكل في الإدارات خاصة في مجال منح الرخص والشيادات، وىذا أدى إلى -

 انتشار البناء الفوضوي وكثرة المخالفات المرتكبة.
 الدوافع الموضوعية: - ب

 التطرق إلى مختمف إجراءات وشروط منح الرخص والشيادات. -
جل المحافظة عمى النظام العام في مجال التييئة أمن  استحدثتتطرق إلى القوانين التي ال -

 والتعمير.
 الموضوع:أىداف  -2
 والتعمير.وشيادات التييئة  ،وتقنية لآليات تسميم رخص ،السعي إلى وضع لبنة قانونية -
ح أىم الإجراءات التي يوتوض ،السعي إلى دراسة النصوص القانونية المتعمقة بالتعمير -

 الجزائري.المشرع  استحدثيا
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 السابقة:الدراسات  -3
"منازعات القرارات الفردية في مجال العمران " للأستاذ الدكتور  أطروحة دكتوراه بعنوان -

عزري الزين، قام فييا بمعالجة ودراسة المنازعات الناتجة عن القرارات الفردية المتمثمة في 
 العمران.الرخص والشيادات التي تتم منحيا من طرف الإدارة للأفراد في مجال 

يق أحكام العمران في التشريع الجزائري، مذكرة دور الإدارة في مجال تطب بن عزة الصادق: -
دارة عامة، جامعة باتنة  ماجستير في العموم القانونية والإدارية، تخصص قانون إداري وا 
 ، تناولت المذكرة مختمف الشيادات والرخص في البناء والتعمير.2012

ورخصة التجزئة  ،المتمثمة في رخصة البناء ،من خلال بحثنا ىذا سندرس القرارات الفردية -
 التقسيم.وشيادة  ،وشيادة المطابقة ،وكذا شيادة التعمير ،ورخصة اليدم

 الرئيسية : الإشكالية -4

 استنادا لما سبق ولمعالجة الموضوع نطرح الإشكالية التالية:     

 " ما ىو الإطار القانوني المنظم لعقود البناء والتعمير في التشريع الجزائري؟

 إشكاليات فرعية:-

ما المقصود بشيادات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري؟ وما ىي إجراءات تحضيرىا  -
 وتسميميا؟

ما المقصود برخص التييئة والتعمير في التشريع الجزائري؟ وماىي إجراءات تحضيرىا -
 وتسميميا؟

 الدراسة:صعوبة  -5

يجعل  ليذا الموضع، الذيىنا تكون الصعوبة و  ،بكثرة في موضوعنا المراجعتوفر  بما أن     
ما سوف  وتنوعيا وىوالمراجع  استغلالفي كيفية  ةمجبر عمى وضع نسق واضح الباحث أنو

 .تطرق إليو من خلال موضوعنان
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 المنيج المتبع: -6

عناصر  ما استعممناه فيالمنيج التحميمي، وكل ىذا  اوكذ ،المنيج الوصفي تم استخدام     
 القانونية.تحميمية لمنصوص  منيجية من خلال ،المذكرة

دراستنا حول معرفة جوانب عقود البناء والتعمير  المنيج الوصفي فيظير من خلال     
 بالاعتماد عمى الدراسات السابقة التي تناولت نفس الدراسة. 

أما المنيج التحميمي فيظير من خلال تحميمنا لبعض المواد والنصوص القانونية التي تطرق    
 شرع الجزائري التي ليا نفس موضوع دراستنا.إلييا الم

 خطة البحث: -7

ييئة الإطار القانوني لشيادات الت بعنوانالأول  فصمين، الفصلموضوعنا إلى  تم تقييم     
والتعمير في التشريع الجزائري والتي تندرج ضمنو ثلاثة مباحث وتحت كل مبحث مطالب وكل 

منو عدة مطالب منيا: مفيوم ، وتندرج ضالتعمير شيادةالمبحث الأول: )مطمب يتفرع إلى: 
جراءات ، التعميرشيادة  والمبحث الثاني:شيادة المطابقة،وتندرج تحتو عدة مطالب (،تسميمياوا 
جراءات تحضير وتسميم شيادة المطابقة وكذا منازعات شيادة  تعريف شيادة المطابقة،)منيا: وا 

جراءات شيادة التقسيم، المطابقة(، محور حول أما الفصل الثاني ت والمبحث الثالث: مفيوم وا 
والتي يندرج تحتو ثلاث ، يالتييئة والتعمير في التشريع الجزائر رخص الإطار القانوني ل

مباحث،المبحث الأول:رخصة البناء وأندرج تحتو عدة مطالب منيا:) مفيوم رخصة البناء، 
جراءات تحضير وتسميم رخصة البناء ومنازعاتيا(، المبحث الثاني :منح رخصة التجزئة  وا 

جراءات والالتزامات الناتجة عنيا، وأندرج تحتو  عدة مطالب منيا:) مفيوم رخصة التجزئة ، وا 
الالتزامات الناتجة عنيا، ومنازعاتيا(، المبحث الثالث: رخصة و تحضير وتسميم رخصة التجزئة 

.اليدم، وأندرج تحتو عدة مطالب منيا:)مفيوم رخصة اليدم، إجراءات إعداد رخصة اليدم(
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 الفصل الأول: الإطار القانوني لشيادات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري
 تمييد:

القرارات الفردية المتعمقة بالتعمير والمعبر عنيا بالشيادات،  تمثل شيادات التعمير نوع من
ظيار  وىي شيادة التعمير وشيادة المطابقة وشيادة التقسيم، ودورىا الأساسي تبيين وا 
معمومات عن طبيعة ومحتوى القيود التي يفرضيا قانون التعمير المطبقة عمى الأراضي 

 القابمة لمبناء.
 ير.المبحث الأول: شيادة التعم

بيا، من خلال ىذه الشيادة يتعرف صاحب البناء عمى مضمون عممية البناء التي سيقوم 
من خلال المخطط التوجييي ، خطط السمطات المختصة بالتنظيم العمراني لممدن ضمن

 أغراضو، أووتنظيم استعماليا في مجال البناء بمختمف  ،وشغل الأراضي، لمتييئة والتعمير
 .واستعمالات

وكذا ، والإطار القانوني ليا ،و سوف نتناول في ىذا المبحث تعريف شيادة التعميروعمي    
 إجراءات تسميم شيادة التعمير ومنازعاتيا.

 المطمب الأول: مفيوم شيادة التعمير.
عن  ،وضعية عقاره غير المبني مىالتعرف ع ،لقد مكن المشرع لكل صاحب حق في البناء

 .ادةيذه الشىطريق 
 .تعريف شيادة التعميرالأول:  الفرع

 .والتعريفات التشريعيةية يا التعاريف الفقيادة التعمير منيتعددت التعاريف لش 
 التعريف الفقيي لشيادة التعميرأولا: 
في  حقوقومعني مومات تحدد لمادة معيي شىكالتالي: " الفقياء،مجموعة من  يافقد عرف     
 أنمن اجل  ،المعموماتذه يوتزود ب ،المعنية الأرضليا تخضع  والاتفاقات التي،البناء

1.بعد ذلك مبياالتي قد يط ،رخصة البناء من البناء مع أحكام وتصور أي مدى تنسجم غايتي  
 حقوق ومعني، تبين فيلم الإدارةتعتبر الوثيقة التي تمنح من قبل  بأنياوكذلك عرفت      
 .2ى العقارمتقع ع والارتفاقات التيالبناء 

                                                           
1
 .46ص ،5002، دار الفجر لمنشر والتوزيع القاىرة، طبعة ايقرارات العمران الفردية و طرق الطعن في –عزري الزين  - 

 .52، ص5000نورة منصوري، قواعد التييئة والتعمير، دار اليدى، الجزائر، -2
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 :التعريف التشريعي لشيادة التعميرثانيا: 
 وفي ىذا"وبأن ،العقاري والمتعمق بالتوجي 52/ 00من القانون  46/5فقد قضت المادة      

الذي ، طبقا لنوعية الاستعمال ويييئ مطمويستعمل  أنى كل مالك أو حائز مالإطار يتعين ع
" ونإيئة و التعمير فيمن قانون الت 20مادة لم"وبالرجوع ، يئة و التعميريالت أدواتتسطره 

ادة يب شميط أنالدراسات،قبل الشروع في  معني،يمكن كل شخص طبيعي أو معنوي 
 .المعنية الأرض ياو الارتفاقات التي تخضع ل ،في البناء وتعمير تبين حقوقال

من القانون  20/5و بإحالة من المادة  ،الذكر يوتطبيقا لأحكام القانونين السالف ميووع     
 إطار:" في  وى انمع 02/00من المرسوم التنفيذي رقم  05، نصت المادة  90/29رقم 
ى مم بناء عمي الوثيقة التي تسىالتعمير  شيادةفان  00/50من القانون رقم  20المادة  أحكام

التي  الأشكالميع و الارتفاقات من ج ،في البناء وب من كل شخص معني ، تعين حقوقمط
  . "المعنية رضتخضع لأ

من  وى موقعمالتعرف ع ،حة في البناءمالتعمير تمكن صاحب المص شيادة وبذلك فان     
 خلالمن  لممدنو التنظيم العمراني  ،ية بموضوع حركة البناءمطة المحمتمامات الساى خلال

البناء  ا في مجاليو تنظيم استعمال ،الأراضيو شغل  ،و التعمير ،لمتييئةي يالمخطط التوجي
ا نطاق فميس ليمة ممز ادة التعمير غير يفان ش ميوع، 1استعمالاتوو  ،وف أغراضمبمخت
والارتفاقات المرتبطة ،الأرضيةومات فقط حول القطعة ما وثيقة معيو مكاني محدد، أن،زماني

  . ايب

 .خصائص شيادة التعمير الثاني: الفرع
 :ا من التعريف السابقيصمالتعمير بمجموعة من الخصائص نستخ شيادةتتميز       

 . وماتممجرد وثيقة مع ىيبل  رخصة، أوادة التعمير ليست تصريح يش -

 .ب المعنيمط مىبناء ع إلام ملا تس -

 إداراتؤسسات عمومية أو م)ي شخص معنو  أو( الأفرادم لشخص طبيعي )متس -
 الإداري.لأحكام القانون  تخضع  اختياري، إداري إجراءي يف شركات(عمومية أو 

 

                                                           

العام ،كمية الحقوق، بن عكنون عزاوي عبد الرحمن، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه في القانون -1
 .400، ص  5002، جامعة الجزائر، 
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عداد شيادةيم متس إجراءاتب الثاني: مالمط  .التعمير وا 

 اشترط لمحصول،إداريةي مجرد وثيقة ىادة التعمير يش أنالمشرع الجزائري أقر  أنرغم      
ذا ما ى، و 19/15ن المرسوم التنفيذي م 105و04و 03ا المواد يحددت ،إجراءات إتباع ميياع

و كذا  ،التعمير في الفرع الأول شيادةب ممن خلال دارسة شروط تقديم ط ،إليوسنتطرق 
 المختصة في الفرع الثاني. الإداريةة يمن الج ميموو تس ،القرار إصداركيفية 

 .ب شيادة التعمير مالفرع الأول: شروط تقديم ط

ق ميتع ياتتوافر مجموعة من الشروط أول أنوجب  مبحتى يتمكن المعني من تقديم ط     
 . مبياالتعمير ثم شروط ط شيادةبشخص المعني طالب 

تعذر  أن،موثم وكي مالك العقارالتعمير في  شيادةالب ط 19/15المرسوم التنفيذي  دحد     
 الوكالة.دون تحديد نوع  الشيادة،ذه ى مبالمالك ط مىع

 .الأرضية والارتفاقات لمقطعةادة تعين حقوق البناء يذه الشى وباعتبار أن     

ى مع أعلاه،من المادة المذكورة  الأخيرةن المشرع قصد بكل شخص معني في الفقرة إف     
 ادة التعمير.يب شمط و إمكانيةكل من لو صفة طالب رخصة البناء، ل وان

 ب يتضمن:  مالط نإوعميو ف

 .مبب خطي ممضي من طرف صاحب الطمط -

 .الأرضاسم مالك  - 

 .الأرضيةتصميما حول الوضعية، يسمح بتحديد القطعة  - 

 المتواجدة في حدود المحيط العمراني. الأرضيةتصميما يوضح حدود القطعة   - 

ا نفس البيانات السابقة ماعدا ىوية المالك. يومات فيمب بطاقة المعمكذلك يتضمن الط - 
في ا ىادة التعمير اسمايمحل شا لا تحل يالمشرع أضاف وثيقة أخرى لكن أننا ىالملاحظ 

                                                           

1
، 2015يناير  25،الموافق ل  1436ربيع الثاني  04، المؤرخ في  15/19من المرسوم التنفيذي05و 04و 03المواد --

 .2015، سنة 07الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، الجريدة الرسمية، العدد
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والوثائق ومات مبطاقة المع أوب مذا الطىويتم إيداع ومات.مببطاقة المع 103نص المادة 
مقابل  البمدي،س الشعبي مقر المجبم نسخ،كانت في خمس  أنفي نسختين بعد  المرفقة
 .إيداعوصل 

 .القرار المتعمق بشيادة التعمير إصدار الثاني: كيفية الفرع

بعد الانتياء من دراسة الممف، تسمم شيادة التعمير، من طرف الجية المختصة،      
 وتحديد مضمونيا، مع ذكر حالات جواب عن طمب شيادة التعمير.

 :الجية المختصة بمنح شيادة التعميرأولا: 

ادة التعمير يم شما " تسيوالتي جاء في19/15المرسوم التنفيذي  من 03مادةمبالرجوع ل     
المشرع  أعطىدي المعني " فقد مس الشعبي البمومات من طرف رئيس المجمالمع وبطاقة

س الشعبي مومات لرئيس المجمادة التعمير أو بطاقة المعيب سواء لشمالط صلاحية دارسة
 الضرورة.مستوى الدائرة عند  مىحة التعمير عمالاستعانة بمص إمكانية ودي مع منحمالب

 تحديد مضمون قرار شيادة التعمير ثانيا: 

المختصة من استيفاءه لجميع الشروط  الإدارية وتأكد الجيةف مالم إيداعفبعد      
الشعبي س مادة التعمير من قبل رئيس المجييمنح قرار منح ش قانونا، ميياالمنصوص ع

ر يكانت ش أنعد بص المشرع مدة الدارسة مب فقد قمالط إيداعيوما من تاريخ 15مدة  خلال
 ب.مالط إيداعمن تاريخ 

 يمي:ادة ما يفتبين الش

 .الأرضيةى القطعة مع والتعمير المطبقةيئة يمواصفات الت - 

 .الأخرىالخاصة  والمواصفات التقنيةى القطعة الأرضية مة عمالارتفاعات المدخ - 

 ياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المبرمجة  يخدمة القطعة الأرضية بشبكات من ال - 

                                                           

1
، الذي 2015يناير  25،الموافق ل  1436ربيع الثاني  04، المؤرخ في  15/19من المرسوم التنفيذي 03المادة أنظر -

 .2015، سنة 07يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، الجريدة الرسمية، العدد



 الإطبر القبنىني لشهبدات الحهيئة والحعمير في الحشريع الجزائري.................الفصل الأول

 

6 
 

ى الخريطة مك المحددة عمى الموقع المعني ، و تمتؤثر ع أنالأخطار الطبيعية التي يمكن -
 عمييا.ية القطعة الأرضية للإنجاز المشروع مالتي يمكن أن تنقص من قاب

 فيضانات.مالقطع الأرضية المعرضة ل -

و قنوات نقل  الخطيرة،التكنولوجية الناجمة عن نشاط المؤسسات الصناعية  الأخطار -
 المنتجات البترولية و الغازية و خطوط نقل الطاقة.

سيما ولار، ا آليات التعمييق بالحالة التي تكون فيميتع ،جديدا أمراالمشرع  أضافولقد      
الحالة أخذ التنظيم الجديد ذه ىفلا يمكن  في  ،في طور المراجعة الأراضيمخطط شغل 
 ة التحقيق العمومي.مالمخطط مرح تجاوز إذا إلا،يئة و التعمير بعين الاعتباريالخاص بالت

ابتداء من   ،ا سنة واحدةيحيث كانت مدت ،ادة التعميريكما غير المشرع في صلاحية ش     
بصلاحية  رتبطة، م1ذا المرسومىية في حين أصبحت بموجب مدمن الب ،اييممتاريخ تس

و التي ، أما الوثيقة المستحدثة الأراضيأو مخطط شغل  ،التعميرو  يئةيتمي ليالمخطط التوجي
من تاريخ   ،ر فقطيا بمدة ثلاث أشيفقد حددت صلاحيت ،وماتمتسمى ببطاقة المع

 2.يااستلام

 رفض منح شيادة التعمير ثالثا: 

انفي بعض الأحيان ترفض  إلاشيوعا،  الأكثرالة حادة التعمير الييعد قبول منح ش     
كانت غير موافقة  إذا، دي (مس الشعبي البمادة التعمير )رئيس المجيالمختصة منح ش الإدارة

 . ريئة و التعمييتمل التوجيييأو المخطط  الأراضيلمخطط شغل 

 

 

 
                                                           

 0644ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19المرسوم التنفيذي  -1

 ، مرجع سابق ذكرهيناير 52،الموافق ل 
 06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  05و 04أنظر المادة -2

 ، مرجع سابق ذكرهيناير 52،الموافق ل  0644ربيع الثاني 
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 حالة سكوت الجية المختصةرابعا: 

، إيداعويوما من تاريخ 15ب أن يودع طعنا لدى الولاية خلال مدة ميمكن لصاحب الط     
 تصدر قرار بمنح الأخيرةذه ىفان  ميوطة المختصة في الآجال المحددة، و عملم ترد الس إذا
 . لسبب ما فرضياادة أو يالش

بالرد بالإيجاب  الوزارةولاية بأمر من مصالح مذه الحالة تقوم مصالح التعمير لىوفي      
 1.الطعن إيداعيوما من تاريخ    15خلال

 .الفرع الثالث: منازعات شيادة التعمير
يرى الدكتور عزري الزين أنو ما دامت شيادة التعمير مجرد وثيقة معمومات وليست      

 قرارا إداريا تنفيذيا، فإنو فلا مجال لمطعن فييا ومخاصمة الإدارة عن ىذه الإدارة لسبب واحد
وىو أن القرار المتعمق برخصة البناء يفسح المجال لممستفيد منو لمطعن وما دامت 
المعمومات الواردة بشيادة التعمير مطابقة ليا فلا معنى لإثارة الطعون في كل مرحمة، بل 
يقترح أن يكون ىناك التماس مراجعة من الإدارة المختصة بمنح الشيادة، أو يمكن القول 

صة، فمن جية ىي وثيقة معمومات فقط حول القطعة الأرضية وثيقة من طبيعة خا
والارتفاقات المرتبطة بيا، ومن جية أخرى وثيقة إدارية تبني عمى أساسيا أحكام رخصة 
البناء فيمكن إثارة الطعن في ىذه الوثيقة درءا لمطعون التي قد تنشأ بعد صدور القرار 

تنصرف إلى مراقبة مدى احترام القرارات  ، فرقابة القاضي الإداري2المتعمق برخصة البناء
العمرانية ومن بينيا شيادة التعمير لممبادئ القانونية الأعمى مرتبة وكذلك الوثائق العمرانية 

 3التي عمى أساسيا اتخذ ىذا القرار.
وميما يكن فإن المشرع مكن طالب شيادة التعمير غير المقتنع برد الجية المختصة أو      

ة القضائية يا عن طمبو أن يرفع طعنا سمميا، وأن يقوم برفع دعوى أمام الجفي حالة سكوتي
 4المختصة.

                                                           

1
ربيع  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19المرسوم التنفيذي من  06أنظر المادة -

 .، مرجع سابق ذكرهيناير 52،الموافق ل  0644الثاني 
2

 .65عزري الزين، مرجع السابق، ص -
3
-Henri Jacquot ,FrancoisPriet , Droit de l’urbanisme,4 èdition, Dolloz,0006 .p40. 

4
، يحدد القواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء، الجريدة 1991ماي  18، المؤرخ في 176-91مرسوم تنفيذي  06دة الما-

 .26الرسمية ، العدد
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فإذا اختار الطريق القضائي فإنو يمكنو أن ينازع موقف الإدارة بأن يرفع دعوى الإلغاء     
 أو دعوى التعويض.

لممعني الذي يريد المعارضة عمى موقف الإدارة أن يرفع دعوى الإلغاء  دعوى الإلغاء:أولا: 
 ضد قرار الإدارة سواء عن طريق دعوى أصمية أو عن طريق دعوى استثنائية.

 أ/عن طريق دعوى أصمية:
بإمكان صاحب الطمب أن يرفع دعوى إلغاء ضد قرار الرفض أمام القضاء الإداري      

لغاء القرار فبإمكان المعني تجديد طمبو أمام نفس الجية الإدارية الغرفة الإدارية وفي حالة إ
 قصد الحصول عمى شيادة التعمير.

 ب/عن طريق استثنائي:
 قد يثير المعني قرار منح شيادة التعمير بمناسبة مخاصمة قرار منح رخصة البناء.     
 دعوى التعويض: ثانيا: 
الإدارة عمى أساس الخطأ المرفقي وىذه تيدف ىذه الدعوى إلى إقامة مسؤولية      

 المسؤولية تنشأ إما نتيجة:
 التأخر في منح الشيادة.* 
حيث .وتم إلغاؤه بموجب قرار قضائي ،أو منحيا بموجب قرار غير مشروع ،رفض منحيا* 

مع إثبات الخطأ والضرر الذي عمى مستوى  ،ترفع ىذه الدعوى أمام الغرفة الإدارية
شروط لا بد منو لمتعويض عنو. فإن  ،يتخذ صور أخرى ،ة للإدارة العامةالمسؤولية المعماري

في مجال العمران يشترط في ركن الضرر شروطا  ،القضاء الإداري في إطار المسؤولية
 ،ىي الأخرى حسب أساس المسؤولية، فيو يشترط في الضرر أن يكون حقيقيا ،تختمف
تقوم  ،وعية يكون بصورة ممموسة خطأ مرفقيا، فعدم المشر 1ومباشرا ،وماديا ،ومؤكدا ،وثابتا

 2عمى أساسو مسؤولية الإدارة.

                                                           

1
عزري الزين، الضرر القابل لمتعويض في مسؤولية الإدارة عمى أساس الخطأ في مجال العمران، مجمة العموم الإنسانية، -

 .84لجزائر، بسكرة، العدد الثاني ،ص جامعة محمد خيضر بسكرة، ا

عزري الزين، المسؤولية عن خطأ عدم مشروعية قرارات العمران الفردية، مجمة المفكر ، جامعة محمد خيضر بسكرة، -2
 .62، ص 2006الجزائر، دار اليدى ، العدد الأول، مارس 
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ويبقى الأىم وىو تحقيق عناصر العلاقة السببية التي تكون مرتكز تعويض المتضررين      
 1من نشاط الإدارة.

 المبحث الثاني: شيادة المطابقة.
المستفيد من رخصة البناء، أن أوجب المشرع عند الانتياء من أشغال البناء، عمى      

يخطر المجمس الشعبي البمدي بانتياء الأعمال، لتسمم لو شيادة المطابقة التي يمكن التأكد 
 2من خلاليا من مدى مطابقة أشغال البناء الأصول الفنية والمواصفات العامة المقررة قانونا.

جراءات تحضير لذلك سوف نتطرق لتعريف شيادة المطابقة في المطمب الأول،      وا 
 وتسميم شيادة المطابقة في المطمب الثاني .

 المطمب الأول: تعريف شيادة المطابقة.
وتناول ىذا المطمب فرعين بحيث سنتناول في الفرع الأول تعريف شيادة المطابقة، وفي      

 المطابقة.الفرع الثاني نطاق تطبيق شيادة 
 الفرع الأول: تعريف شيادة المطابقة.

 من أجل تعريف شيادة المطابقة نرى ما يقولو الفقو وكذلك ما جاء بو التشريع.     
 الفقيي لشيادة المطابقة. فالتعري أولا:
شيادة المطابقة "ىي وسيمة مطابقة مدى احترام المستفيد من رخصة البناء لأحكاميا،      

 ،بعد إشعار المجمس الشعبي البمدي وجوبا بإنياء البناء ،أو صاحب المشروع ،تمنح لممالك
 3مع رخصة البناء". ،من أجل ثبات مطابقة الأشغال

لكن ىذا لا يعني أنيا تثبت إنجازىا  ،تخول رخصة البناء الترخيص بتشييد البنايات     
 4ومطابقتيا لممعايير التقنية .

                                                           

1
ن، مجمة العموم الإنسانية، جامعة منتوري قسنطينة، عزري الزين، العلاقة السببية كشرط لمسؤولية الإدارة في مجال العمرا-

 .91، ص2004، ديسمبر 22الجزائر، العدد 

2
شيرزاد عوابد، سمطات الضبط الإداري في مجال البناء والتعمير في التشريع الجزائري، أطروحة الدكتوراه، القانون العام،  -

 . 114، ص 2016، 2015جزائر، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة الحاج لخضر باتنة، ال

3
 . 66عزرى الزين، قرارات العمارات الفردية وطرق الطعن فييا، ص  -

4
 . 94، ص 2009حمدي باشا، نقل الممكية العقارية، دار ىومة، الجزائر،  -
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بعد إشيارىا من طرف  ،الإدارة المختصةشيادة المطابقة ىي تمك الوثيقة التي تمنحيا     
من أجل إثبات أن أشغال البناء وفقا لأحكام  ،أو صاحب المشروع بانتياء البناء ،المالك

 1رخصة البناء .
أو أشغال  ،عند انتياء أشغال البناء ،حيث يتعين عمى المستفيد من رخصة البناء    

مع  ،خراج شيادة مطابقة الأشغال المنجزةإن أقتضى الأمر ذلك است ،التي يتكفل بيا ،التييئة
 فيي ملازمة لرخصة البناء.، 2أحكام رخصة البناء

 : التعريف التشريعي لشيادة المطابقة .ثانيا
أنو يتم عند انتياء أشغال البناء إثبات  29 – 90من القانون  75بالرجوع لممادة      

تسميم حسب الحالة من قبل رئيس المجمس  ،مطابقة الأشغال مع رخصة البناء شيادة مطابقة
 أو من قبل الوالي. ،الشعبي البمدي

 3حيث يتم التأكد من مطابقة الأشغال مع أحكام الوثائق المسممة.     
عمى أنو يتعين عمى المستفيد ، 19– 15من المرسوم التنفيذي  63وكذلك نصت المادة     

 ،التي يتكفل بيا إن اقتضى الأمر ،تييئةمن رخصة البناء عند انتياء أشغال البناء وال
 استخراج شيادة مطابقة الأشغال المنجزة من أحكام رخصة البناء .

القول عنيا بأنيا تمك الشيادة أو الوثيقة الإدارية التي تتوج بيا العلاقة بين الجية  نايمكن     
ة بموجب سمطتيا الإدارية مانحة رخصة البناء والشخص المستفيد منيا، تشيد فييا الإدار 

الرقابية البعدية )اللاحقة( والتأكد من خلاليا من مدى احترام المرخص لو لقانون البناء 
والتزامو بالمواصفات التي تضمنيا قرار الترخيص البناء عمى التعميم المقدم ليذا الغرض 

 4زمة .المرفق بطمب الترخيص بالبناء، مدعما بالوثائق والمستندات الإدارية والتقنية اللا
 
 

                                                           
، الرخص الإدارية لمتشريع الجزائري، أطروحة الدكتوراه في القانون العام، كمية الحقوق، بن عبد الرحمان عزراوي -1

 . 63، ص 2007عكنون، جامعة الجزائر، سنة 
 . 103، ص 2009حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، الطبعة السابعة، دار ىومة، الجزائر،  -2
يحدد شروط وكيفيات تعيين الأعوان المؤىمين  2006يناير  30المؤرخ في  55 – 06 المرسوم التنفيذي رقم 04المادة  -3

 .06لمبحث عن مخمفات التشريع والتنظيم في مجال التييئة والتعمير ومعاينتيا وكذلك إجراءات المراقبة الجريدة الرسمية رقم
 . 633عبد الرحمان عزراوي، المرجع السابق، ص  -4
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 خصائص شيادة المطابقة:من 
يعقد شيادة المطابقة الطابع الإلزامي رغم أن تفعيميا يكون شيادة المطابقة إجراء إلزامي:  -

 1بطمب من صاحب البناء إذ يفرض القانون عمييم طمب إصدارىا ولا تقرر معاقبتيم بغرامة
مع ىدم البناء إن استمزم ذلك، طالما أن القانون يقتضي عدم استغلال المبنى إلا بعد إصدار 

 .2ىذه الشيادة
لأن صاحب الاختصاص في إصدارىا ىي سمطة إدارية شيادة المطابقة وثيقة إدارية:  -

محددة بموجب نص في القانون، فلا يمكن لجية أخرى غيرىا أن تمنح ىذه الشيادة ولا 
يس المجمس الشعبي البمدي، يتعين لعيب عدم الاختصاص، وتتمثل ىذه السمطة في رئتبطل 

عميو الرجوع إلى الإدارة المعنية وطمب الحصول عمى ىذه الشيادة بحيث الإجراءات 
 . 3المنصوص عمييا في النصوص ذات الصمة بموضوع الشيادة

ذلك أينما تسمح لممستفيد من رخصة البناء من استعمال شيادة المطابقة رخصة إدارية:  -
المبنى أو العقار واستغلالو في الغرض الذي شيد من أجمو، سواء تتمثل في استعمالو لمسكن 

 .4أو لممارسة نشاط أو مينة أو حرفة معنية معترف بيا قانونا
لال أحكام في إطار الرقابة اللاحقة وذلك من خشيادة المطابقة ذات طابع وقائي:  -

من  21، 22، 23الرقابة عمى تنفيذ عممية البناء تفاديا لوقوع كارثة كما نصت عميو المواد 
المتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى وتسيير الكوارث في إطار التنمية  02 – 04قانون 

 . 5المستدامة
لممتضرر يصدر من جية إدارية محددة يحق ىي قرار إداري إنفرادي قابل لمطعن فيو:  -

 من القرار رفع دعوى لمطعن فيو لدى القضاء الإداري والقضاء العادي .

                                                           

1
، يحدد القواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء، 1991ماي  18المؤرخ في   15 – 08نون من قا 10تنص المادة  -

عمى:" يمنع شغل أو استغلال أي بناية إلا بعد الحصول عمى شيادة المطابقة المنصوص  26الجريدة الرسمية، العدد 
 عمييا في القانون".

2
 . 70منصوري نورة، مرجع سبق ذكره، ص  -

3
 . 191، ص 2015أولد رابح صافية، قانون العمران الجزائري، الطبعة الثانية، دار ىومة، الجزائر،  إقمولي -

4
دردوري زوليخة، النظام القانوني لشيادة المطابقة في البناء، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماستر، تخصص قانون إداري،  -

 . 10، ص 2014 – 2013رباح، ورقمة، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق جامعة قاصدي م

5
يتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى  2004ديسمبر  25مؤرخ في  20 – 04، من قانون 21-22-23انظر المواد  -

 .84، جريدة رسمية. عدد  2004ديسمبر  29وتسيير الكوارث في إطار التنمية المستدامة،صادر في 
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يوم تحسب  30تقيد تسميم شيادة المطابقة بمدة محددة في القانون وىي العنصر الزمني:  -
 الشيادة.ابتداء من تاريخ طمب 

 أنيا سند اسمي لأنيا تقدم باسم الشخص الذي يطمبيا.تكييفيا القانوني:  -
ىي مقياس لرقابة مدى احترام المستفيد منيا لمقتضيات وشروط من حيث موضوعيا:  -

 . 1الترخيص بالبناء
 الفرع الثاني: نطاق تطبيق شيادة المطابقة.

من مراقبة الجية الإدارية  19/  15من المرسوم التنفيذي  63حسب ما جاء في المادة      
رخصة البناء الممنوحة من شانيا، ولذلك المختصة بمطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام 

 . 2تراقب مدى مطابقة البنايات المنجزة لأشغال التييئة
إضافة إمكانية تسميم شيادة المطابقة حسب  15/  08من قانون  11كما أن المادة     

 . 3الحصة المنجزة في حالة إنجاز بنايات عمى شكل حصص
قد وحد المشرع مع النطاق الشخصي لرخصة أما النطاق الشخصي لشيادة المطابقة ف     

 .19/  15البناء، حسب ما جاء في المرسوم 
 .فمن لو طمب رخصة البناء ىو الذي يطمب فييا بعد شيادة المطابقة

 المطمب الثاني: إجراءات تحضير وتسميم شيادة المطابقة .
شيادة المطابقة لم يعرف المشرع شيادة المطابقة، ولكن حدد نطاقيا، وتكمن إجراءات     

 فيما يمي: 
 19 –15من المرسوم التنفيذي   63نصت عميو المادة صفة طالب الشيادة:  الفرع الأول:

  وجاء فييا ما يمي:"... يتعين عمى المستفيد من رخصة البناء عند انتياء أشغال البناء 

                                                           

1
 – 2011فرج مسعود، آليات التييئة العمرانية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شيادة الماستر، كمية الحقوق، المدية،  -

 .61، ص 2012
2

، مذكرة ضمن متطمبات نيل شيادة الماستر في 15/91بن خشيبة مباركة، عقود التعمير في ظل المرسوم التنفيذي  -
 73، ص 2017 – 2016لحقوق والعموم السياسية، جامعة زيان عاشور، الجمفة، الحقوق، تخصص قانون عقاري، كمية ا

 .74 . 

3
عايد ديرم، الرقابة الإدارية عمى أشغال التييئة والتعمير في التشريع الجزائري، دار قانة لمنشر والتوزيع، باتنة، الجزائر،  -

 . 108ص 
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إن اقتضى الأمر، استخراج شيادة المطابقة والأشغال المنجزة مع  والتييئة التي يتكفل بيا
 . 1أحكام رخصة البناء"

شرط تقديم شيادة المطابقة ليس ضروري، إلا من أجل شغل المسكن، متى انتيت      
 . 2الأشغال التييئة الخاصة بالمسكن وأن شيادة المطابقة تقوم مقام رخصة السكن

يتوجب عميو  ،عند انتياء المستفيد من أشغال البناءشيادة المطابقة:  نالفرع الثاني: مضمو
يشيد عمى الانتياء من ، ( 02إيداع تصريح في نسختين ) ،يوما 30في أجل ثلاثين يوم 

بالنسبة لمبنايات ذات الاستعمال السكني، ومحضر تسميم الأشغال مقدم من  ،ىذه الأشغال
بالنسبة لمتجييزات الاجتماعية والبنايات  ،(CTCطرف التييئة الوطنية لممراقبة التقنية لمبناء)

وذلك بمقر المجمس ، أو البنايات المستقبمة لمجميور، ذات الاستعمال السكني الجماعي
مقابل وصل إيداع يسمم في نفس اليوم، وترسل بعد ذلك نسخة ، لبناءالشعبي البمدي لمكان ا

 .  3من التصريح إلى رئيس القسم الفرعي عمى مستوى الدائرة
التي يمكن  ،والآجال المطموبة ،حسب الشروط ،أما إذا لم يودع الباني تصريحا بذلك    

لإنجاز المتوقعة في رخصة تبعا لآجال ا ،إلى تاريخ الانتياء من الأشغال الاستنادبغيابيا 
وجوبا بمبادرة من رئيس المجمس الشعبي البمدي  ،تجري عممية مطابقة الأشغال ،البناء

ووجوبا بناء عمى طمب رئيس المجمس الشعبي  ،المختص إقميميا، يمكن إدارة المطابقة تمقائيا
وتسمم  ،سالف الذكر 19 – 15من المرسوم التنفيذي رقم  66طبقا لنص المادة  ،البمدي

 . 4من نفس المرسوم 69إلى  63شيادة المطابقة وفقا لممواد من 
تجتمع لجنة مراقبة المطابقة، بناء عمى استدعاء من تسميم شيادة المطابقة: الفرع الثالث: 

( يوما بعد إيداع 15رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني وذلك في أجل خمسة عشر)
 ضاء.التصريح بانتياء الأشغال، عند الاقت

                                                           

1
ربيع الثاني  06المؤرخ في تحضير عقود التعمير وتسميميا،  المحدد لكيفيات 15/19المرسوم التنفيذي من  63المادة  -

 .، مرجع سابق ذكرهيناير 52،الموافق ل  0644
2

، ص 2008عمر حمدي باشا، القضاء العقاري، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة الثانية عشر، الجزائر،  -
2019 . 

3
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19المرسوم التنفيذي  66المادة  -

 .، مرجع سابق ذكرهيناير 52،الموافق ل  0644
4

خير الدين بن مشرنن، رخصة البناء الأداة القانونية لمباشرة عمميتي تثمير وحفظ الممك الوقفي العقاري العام، الطبعة  -
 . 106.105، ص 2017دار ىومة، الجزائر، الثانية، 
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يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي إشعارا بالمرور، يخطر فيو المستفيد من رخصة البناء 
 . 1( أيام عمى الأقل08بتاريخ إجراء المراقبة وذلك قبل ثمانية)

يعد محضر الجرد فورا بعد عممية مراقبة المطابقة وتذكر في ىذا المحضر جميع     
 لمطابقة التي تمت معاينتيا .الملاحظات، يبين رأي المجنة حول مدى ا

يوضح أعضاء المجنة عمى ىذا المحضر في نفس اليوم. في حالة غياب أحدى      
المصالح المعنية أو كلاىما، يتم التوقيع عمى محضر الجرد من طرف ممثل البمدية وممثل 

 . 2القسم الفرعي لمتعمير فقط
من المرسوم  64العودة لممادة بالجية المختصة بمنح شيادة المطابقة: الفرع الرابع: 

أعطت الاختصاص بتسميم شيادة المطابقة لرئيس المجمس الشعبي  19 – 15التنفيذي 
 البمدي إقميميا، أو من طرف الوالي المختص إقميميا أو من طرف الوزير المكمف بالعمران.

 .: منازعات شيادة المطابقةالمطمب الثالث
تمر شيادة المطابقة بمنازعات منيا ما يختص بيا القاضي الجزائي، وأخرى يختص بيا 

 القاضي الإداري.
 .التي يختص بيا القضاء الجزائي ت: المنازعاالفرع الأول

إذا برزت عممية المراقبة من المجنة المختصة بعدم مطابقة البناء لمرخصة والتصاميم،      
ذا لم  فإنو تعمم الإدارة صاحب رخصة البناء بأنو عميو القيام بإجراء مطابقة البناء لمرخصة، وا 

 3000يقم بذلك فإنو يكون محل متابعة. وىذا الفعل يعتبر جنحة يعاقب عميو بالغرامة من 
 أشير. 06دج وفي حالة العود تصل العقوبة إلى الحبس لمدة شير إلى  300000دج إلى 

ما       كما يمكن لمقاضي الجزائي أن يأمر بمطابقة المواقع والمنشآت لرخصة البناء وا 
 بيدميا أو إعادة تخصيص الأراضي يقصد إعادة المواقع إلى ما كانت عميو من قبل.

 
 
 

                                                           

1
 06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19المرسوم التنفيذي ، من 02الفقرة  67المادة  -

 .، مرجع سابق ذكرهيناير 52،الموافق ل  0644ربيع الثاني 
2

ربيع الثاني  06المؤرخ في ر عقود التعمير وتسميميا، المحدد لكيفيات تحضي 15/19المرسوم التنفيذي من  67المادة  -

 .، مرجع سابق ذكرهيناير 52،الموافق ل  0644
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 .داري: اختصاص القضاء الإالفرع الثاني
في حالة رفض تسميم شيادة المطابقة فإن قرار الإدارة المتضمن رفض المطابقة يكون      

محل دعوى إلغاء أمام الغرفة الإدارية المحمية، ترفع الدعوى حسب القواعد العامة وىو 
 شيران من تاريخ تبميغ القرار.

وفي حالة إلغاء قرار الرفض فإنو بإمكان المعني تجديد طمبو أما نفس الجية التي      
ذا رفضت دون تسبيب فبإمكانو رفع دعوى التعويض أو دعوى القضاء  رفضت تسميمو، وا 
 يالكامل يطمب فيو إلزام الإدارة بتسميم الشيادة وتكون ىذه الدعوى مرفوقة بالقرار القضائ

والذي يثبت عدم مشروعيتو  -رفض تسميم شيادة المطابقة-فضالمتضمن إلغاء قرار الر 
وعمى أساسو يمكن تأسيس خطأ الإدارة والمطالبة بالتعويض عن التأخر في استغلال المبنى، 

 كون شيادة المطابقة تعتبر بمثابة ترخيص بالاستغلال.
جراءات شيادة التقسيم .  المبحث الثالث: مفيوم وا 

القانونية واعترىا من بين  وحكام لشيادة التقسيم في منضوميتكرس المشرع الجزائري أ    
الرسائل التي حمى بيا البيئة العمرانية بعد عممية البناء، مع تداخل شيادة التقسيم مع رخصة 
 التجزئة إلا أنيا يختمفان في العديد من الجوانب، فالتجزئة تكون في الأراضي غير المبنية .

جراءات منح شيادة      ىذا المبحث لدراسة مفيوم شيادة التقسيم في المطمب الأول، وا 
 التقسيم في المطمب الثاني .

 شيادة التقسيم فالأول: تعري المطمب
"الوثيقة التي تبين شروط إمكانية تقسيم ممكية بأنيا  19 – 15عرفيا المرسوم التنفيذي      

 .1أقسام"عقارية مبنية إلى قسمين أو عدة 
كما عرفت بأنيا:" رخصة رسمية بتقسيم عقار مبنيي إلى وحدتين أوعدة وحدات       

 . 2عقارية"
 

                                                           

1
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، 19– 15من المرسوم التنفيذي  33مادة  -

 .، مرجع سابق ذكرهيناير 52،الموافق ل  0644
2

أزمة البنايات اللاشرعية وطرق معالجتيا، مذكرة من أجل نيل شيادة الماجستير في القانون، فرع إدارة  -زىيرة دبيح -
 . 23، ص 2001 – 2000ومالية، كمية الحقوق، العموم الإدارية، جامعة بن عكنون، الجزائر، 
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عمى أنو:" تسمم لمالك عقار مبني وبطمب منو شيادة تقسيم  29 – 90القانون  نص     
 .1عندما يزمع تقسيمو إلى قسمين أو عدة أقسام "

شيادة تخص فقط العقارات المبنية عمى عكس وعميو تظير من خلال المادتين أنيا      
 شيادة التجزئة التي تقع عمى العقارات الغير مبنية.

المشرع ألزم مالك البناية الراغب في إحداث حصص مستقمة أن يشعر الإدارة بما ينوي     
الإقدام عميو مستجيبا لشروط الشكمية المقررة قانونا حتى تمكنو من ذلك ولضمان عدم وقوع 

 . 2ر أو أضرار بالمعنيأخطا
كما يمي:" ىي رخصة رسمية بتقسيم عقار مبني إلى وحدتين أو  أن تعرفكما يمكن      

 عدة وحدات عقارية، فشيادة التقسيم تعني فقطك العقارات المبنية دون العقارات الشاغرة".
ترط وتجدر الإشارة ىنا إلى أن شيادة التقسيم تختمف عن رخصة التجزئة، بينما تش    

 . 3الأولى لعمميات تقسيم العقارات المبنية دون قطع الأراضي
الفرق بين شيادة التقسيم ورخصة التجزئة، بحيث تمنح ىذه الأخيرة بغرض تقسيم ممكية     

 . 4عقارية قبل البناء، بينما تمنح الأولى بغرض تقسيم ممكية عقارية بعد البناء
الشروط التي تتطمب رخصة التجزئة، لأن العقار كما أن شيادة التقسيم لا تتطمب نفس     

موضوع شيادة التقسيم يكون أصلا بعد البناء، أي زنو عقار قد سبق تعميره بناء عمى وثائق 
رسمية فيكون مشتملا عمى مساحة عارية قابمة لمبناء فتقوم الجيات المختصة بمعاينتو لمتأكد 

 . 5ات البناء والتعميرمن مدى احترام المالك الذي يريد التقسيم لمقتضي
 
 
 

                                                           

1
 .52ر، الجريدة الرسمية، العدد ، المتعمق بالتييئة والتعمي01/12/1990، المؤرخ في 29 – 90من قانون  59المادة  -

2
بمعيد فرحات، شيادة القسمة في مجال التعمير، مذكرة التكوين، التخصص: عقاري، المعيد الوطني لمقضاة، السنة  -

 . 16، ص 2003 – 2002الأكاديمية 

3
 . 68عزرى الزين، مرجع سابق ذكره، ص  -

4
، مجمة 19 – 15ط العمراني الجزائري في ظل المرسوم التنفيذي رقم سارة عبايدية، شيادة التقسيم كآلية رقابية عمى النشا -

 . 213، جامعة ابن خمدون، تيارت، الجزائر، ص 2017تشريعات التعمير والبناء، العدد الثالث، المجمد الأول، سبتمبر 

5
قوق والعموم السياسية، جامعة عبد الله لعويجي، قرارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، كمية الح -

 . 154، ص 2012 – 2011، 1-الحاج لخضر باتنة 
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 خصائص المميزة لشيادة التقسيم: من
شيادة التقسيم ىي وثيقة إدارية تسمميا السمطة الإدارية المختصة، تمنح بموجب قرار إداري  -

 .1تبين فيو إمكانية تقسيم ممكية عقارية مبنية إلى قسمين أو عدة أقسام
من مراقبة مدى تأثير قسمة العقار  شيادة التقسيم ىي وسيمة رقابية، فيي تمكن البمدية -

 المبني عمى المحيط العمراني .
شيادة التقسيم شيادة خاصة بالعقارات المبنية فقط، ولا تغير صفوف البناء، لأن العقارات  -

 . 2أساسا مبنية
شيادة التقسيم شيادة مقررة لحق الممكية العقارية، باعتبار أن الممكية العقارية الواحدة بعد  -

تنتج عنيا ممكيات عقارية أخرى، تختمف في تعيينيا وفي حدودىا عن الممكية تقسيميا 
 . 3الأصل

 المطمب الثاني: إجراءات منح شيادة التقسيم.
نتساءل في ىذا المطمب، طمب شيادة التقسيم في الفرع الأول، والبث في طمب شيادة      

 التقسيم في الفرع الثاني.
 الفرع الأول: طمب شيادة التقسيم.

نصت عمى أنو يرفق طمب شيادة التقسيم  19 – 15من المرسوم التنفيذي  34المادة      
 بممف يعده مكتب دراسات في اليندسة المعمارية أو في التعمير.

حيث أجاز المشرع الجزائري طمب شيادة التقسيم لكل من المالك أو موكمو، سواء كان      
ما شخصا طبيعيا أو معنويا، شريطة أن يثبت ص فتو إما بتقديم نسخة من عقد الممكية وا 

 . 4بتوكيل أو بتقديم نسخة من القانون الأساسي بالنسبة لمشخص المعنوي
 
 

                                                           

1
 15من المرسوم التنفيذي رقم  33المتعمق بالتييئة والتعمير، أيضا المادة  29 – 90من قانون رقم  59راجع المادة رقم  -
 المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا . 19 –

2
، تأثير نظام الرخص العمرانية عمى المبنية وفق القانون الجزائري، مذكرة لنيل شيادة ماجستير، القانون أحمد قدار -

 . 2016 – 2015الخاص تخصص القانون المدني الأساسي، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة مستغانم، 

3
 عقود التعمير وتسميميا .المحدد لكيفيات  19 – 15من المرسوم التنفيذي رقم  34المادة رقم:  -

4
 المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا . 19 – 15من المرسوم التنفيذي رقم  34المادة رقم  -
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 .شيادة التقسيمطمب  طشرو أولا:
 تتمثل في :    

ما بالتوكيل، طبقا لأحكام القانون المدني . -  إما نسخة من عقد الممكية وا 
ما نسخة من القانون الأساسي إذا كان -  . 1المالك أو الموكل شخصا معنويا وا 

 دراسة طمب شيادة التقسيم. ثـــانيا:
عمى أنو يرسل طمب شيادة التقسيم  19 – 15من المرسوم التنفيذي  36نصت المادة 

( نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المخل وجود 05والوثائق المرفقة بو في خمس )
 القطعة الأرضية.

 طمب شيادة التقسيم.الفرع الثاني: البت في 
من  37المشرع لم يحدد الجية المختصة بإصدار شيادة التقسيم لكن بالرجوع إلى المادة     

نجدىا نصت عمى أنو يتم تحضير طمب شيادة التقسيم عمى مستوى  19 – 15المرسوم 
الشباك الوحيد لمبمدية، بنفس الأشكال المنصوص عمييا بخصوص رخصة البناء، وتصدر 

ي الرخص والشيادات في شكل قرار إداري للاطلاع عمى شكل القرار المتضمن مثل باق
 . 2شيادة التقسيم

عمى أن يتم تبميغيا في الشير الموالي لتاريخ الإيداع، وتدوم صلاحية ىذه الشيادة ثلاث     
 . 3سنوات
الذي لو يقتنع برد السمطة  ،فإن المشرع الجزائري منح الطالب الشيادة ،وكإشارة ىنا    

عن طيمة الحق في الطعن عمى مستوى الولاية  ،أو في حالة سكوتيا عن الرد ،المختصة
لطعن الأول، وعمى مستوى الوزارة لطعن الثاني، بنفس الأشكال والآجال، كما لو إمكانية رفع 

 . 4دعوى قضائية أمام الجية المختصة

                                                           

1
 06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، ،19- 15التنفيذي رقم  من نفس المرسوم 34المادة  -

 .، مرجع سابق ذكرهيناير 52،الموافق ل  0644ربيع الثاني 
2

ربيع  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، ، 19- 15من المرسوم التنفيذي رقم  37المادة  -

 .، مرجع سابق ذكرهيناير 52،الموافق ل  0644الثاني 
3

المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، مجمة القانون  19 – 15نجاة قاسمي، قراءة في أحكام المرسوم التنفيذي  -
 . 171محمد بن أحمد، ص  02المجتمع والسمطة، جامعو وىران 

4
 06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا ، 19 – 15من المرسوم التنفيذي رقم  40المادة رقم  -

 .، مرجع سابق ذكرهريناي 52،الموافق ل  0644ربيع الثاني 
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( يوما، 15ميم الرخصة أو الرخص، خمسة عشر)وفي ىذه الحالة، تكون مدة أجل تس    
حيث أن القرار الإداري ىو إفصاح وىذا الأخير قد يتم بطريقة سمبية، الميم أن المعني 
بالأمر حدد موقف الإدارة، ولو سيكون من جانبيا، بما يوضح الصورة أمامو ويدفعو لمطعن 

 .1في ىذا الموقف بطرق الطعن القانونية
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

1
 . 19، ص 2017، 1عمار بوضياف، القرار الإداري، دار الجسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، ط -
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 ممخص الفصل الأول
سعيا من المشرع لتأطير النشاط العمراني والحد من مظاىر البناء غير المطابق لأحكام      

ومعايير التييئة والتعمير قام بتنظيم عممية التعمير من خلال فرض مجموعة من الرخص 
جاء المرسوم المعدل والمتمم، والتي  29-90والشيادات التي تضمنيا قانون التييئة والتعمير 

بكيفيات إعدادىا وتسميميا، غير أنو قام المشرع مؤخرا بإلغاء ىذا  176-91التنفيذي 
والذي أصبح يطمق عمى ىذه الرخص  19-15المرسوم بموجب المرسوم التنفيذي 

والشيادات تسمية " عقود التعمير"، وتمثل ىذه الأخيرة في الرخص وكذا شيادة التعمير 
وشيادة المطابقة، وقد جاء ىذا المرسوم بمجموعة من التعديلات والتقسيم والاستغلال 
 والأحكام المستحدثة.

حيث تعتبر عقود التعمير أدوات لمرقابة القبمية أو البعدية لعممية البناء تيدف لضبط      
التوسع العمراني حسب مواصفات، معايير ومقاييس قانون التعمير ولكل شيادة أو رخصة 

لابد عمى كل شخص مقبل عمى إنجاز أي نشاط عمراني أن يمتثل  طبيقياتأحكاما ومجالات 
لا  تعرض لأحد الجزاءات المنصوص عمييا قانونا. ليذه الأخيرة وا 
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 الإطار القانوني لرخص التييئة والتعمير في التشريع الجزائري الفصل الثاني:

سن المشرع الجزائري مجموعة من النصوص القانونية لتجن الظواىر المخالفة لقواعد      
نتيجة ذلك تضمن  التييئة والتعمير ولتوفير الحماية للأفراد وممتمكاتيم من أي اعتداء عمييا

إخضاع أشغال البناء والتعمير لوسائل قانونية، تحقق التوازن بين حق الأفراد في البناء 
المنبثق عن حق الممكية وبين المصالح الحقوقية الفردية والجماعية المكفولة دستوريا، وذلك 

خل من خلال تقييد ممارسة ىذا الحق في حدود ضمان تكافؤ المصالح وعدم تعرضيا، بتد
المصالح المختصة لفرض الإجراءات والضوابط القانونية لأعمال التييئة والتعمير باستخدام 
وسائل قانونية فردية والتي من بينيا تراخيص التييئة والتعمير وىي الآلية القانية التي تأتي 
مباشرة بعد المخطط التوجييي إلى شيء ممموس في ظل احترام مقتضيات النظام العام 

ي من خلال تحقيق المصمحة الخاصة من أعمال البناء في أطر البيئة والاستغلال العمران
 العقلاني لمعقار .

 .المبحث الأول: رخصة البناء
مرسوم ة لمتحكم في الوعاء العقاري، أقر المشرع الجزائري في ظل الضرورات الممح     
الرخص العمرانية رخصة ضبط وتنظيم عممية البناء، حيث أن من أىم يتم من خلالو 1تنفيذي
 والتي تعد من رخص الضبط الإداري.، البناء
أو  ،من خلال منحيا ،وتنفيذ عمميات البناء ،الرقابة المسبقةحيث تستيدف السمطة      

 .رفضيا لرخصة البناء
ونطاق تطبيقيا  ،ومميزاتيا ،مفيوم رخصة البناء ،وعميو سوف نتناول في ىذا المبحث     

جراءات تحضير وتسميم رخصة البناء في المطمب الثاني.في المطمب الأو   ل، وا 
 .المطمب الأول: مفيوم رخصة البناء

تعد رخصة البناء الآلية القانونية التي تأتي مباشرة بعد المخطط التوجييي لمتييئة      
 إلىوالتعمير ومخطط شغل الأراضي لتحويل الأفكار والبيانات المجسدة في المخططات 

                                                           

1
،الموافق  0644ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5المرسوم التنفيذي -
 ، مرجع سابق ذكره5002يناير 52ل 
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ممموس، في ظل احترام مقتضيات النظام العمراني من خلال تحقيق المصمحة شيء 
 1الخاصة من أعمال البناء في أطر البيئة والاستغلال العقلاني لمعقار.

 .الفرع الأول: تعريف رخصة البناء
 تعددت التعاريف لرخصة البناء منيا التعاريف الفقيية والتعريفات التشريعية. -
 لرخصة البناء: التعريف الفقيي: أولا

عرفت رخصة البناء عمى أنيا" الرخصة التي تمنحيا سمطة إدارية مختصة لإقامة بناء      
، وكذلك "رخصة البناء ىي الإذن أو القرار 2جديد أو تغيير بناء قائم قبل تنفيذ أعمال البناء

، 3الأبنية الخطي الذي يجيز لصاحبو المباشرة بتنفيذ أشغال تشييد أو تحول ترميم أو تجديد
عرفت بأنيا التصرف السابق لمبناء، الذي تقرر بموجبو السمطة الإدارية أن أعمال البناء 

4التي ستتم تحترم الضروريات القانونية والتنظيمية في مجال العمران.
 

ومما يلاحظ عمى ىذا الأخير أنو عمم التعبير في لفظي" التصرف السابق" و أعمال      
الأفضل أن يحدد شكل ىذا التصرف، إذ يجب أن يكون قرار إداريا البناء " وكان من 

 متضمنا الترخيص بالبناء دون تحديد ليا، يوقع الأفراد عمميا في إشكاليات منيا:
أي الأعمال تستوجب الرخصة؟ ىل كل بناء جديد فقط دون حالات التغيير و التحسين      

 .5وغيرىا ؟، فكان ينبغي تفصيل ذلك
لنا أن التعريف ينبغي أن يكون ذكر خصائص المعرف، وعميو فقد عرف رخصة ويبدو      

البناء ىي القرار الإداري الصادر من سمطة مختصة قانونا، تمنح بمقتضاه الحق 
لمشخص)طبيعيا أو معنويا ( بإقامة بناء جديد، أو تغيير بناء قائم قبل البدء في أعمال البناء 

 ن".التي يجب أن تحترم قواعد العمرا
وعميو فتعرف رخصة البناء" بأنيا قرار إداري صادر عن السمطة الإدارية باستعمال      

 6واستغلال حق البناء القائم طبقا لمحكام وقواعد التييئة والتعمير".
                                                           

، عزري الزين، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، الفكر البرلماني العدد التاسع، جويمية عزري الزين1-
 .>0، ص 5008،

2
-Henrijacquot ,FrancoisPpriet, Droitel’ubanisme,Delta,4

e
 Editiion1998,p547. 

3
 .69، ص5009بي الحقوقية، لبنان، نزيو نعيم شلالا، دعاوي رخصة البناء، الطبعة الأولى، منشورات الحم-

4
-Perser,Droitadmnisttratif-EdilionDallaz,1971,p88. 

5
 . 55,55قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا، ص-عزري الزين-

6
م في البناء عمى ضوء قانون التييئة والتعمير الجزائري، أطروحة مقدمة لنيل شيادة دكتوراه العمو  ةاستراتيجي -عربي بايزيد-

 .>56، ص5057/5058الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 



 الإطبر القبنىني لرخص الحهيئة والحعمير في الحشريع الجزائري.................الفصل الثبني 

 

03 
 

من خلال ما سبق نخمص أن رخصة البناء ىي قرار إداري يمنح قبل الشروع في عممية      
القرار الإداري بأنو " كل عمل قانوني انفرادي  ر عوابديقد عرف الدكتور عماالبناء ، و 

يصدر بإرادة إحدى الجيات الإدارية المختصة ويحدث أثارا قانونية بإنشاء جديد أو تعديل أو 
 1إلغاء مركز قانوني قائم".

 ثانيا/ التعريف التشريعي لرخصة البناء
المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا في  >58/5جاء في المرسوم التنفيذي      
أنو يشترط كل تشييد لبناية جديدة، أو كل تحويل لمبناية تتضمن أشغاليا تغيير  الأولىمادتو 

مشتملات الأرضية، أو المقاس أو الواجية أو الاستعمال أو الييكل الحامل لمبناية والشبكات 
 .>0/5>العابرة لمممكية، حيازة رخصة البناء طبقا لما نص عميو القانون رقم المشتركة 

ولا تعني ىذه الأخيرة اليياكل القاعدية التي تحمي بسرية الدفاع الوطني وتشتمل      
القاعدية العسكرية المخصصة لتنفيذ الميام الرئيسية لوزارة الدفاع الوطني، كما لا  لاليياك

من الدرجة الأولى و  اقاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا استراتيجيتعني بعض اليياكل ال
 التابعة لبعض الدوائر الوزارية أو الييئات أو المؤسسات.

تحدد كيفيات تطبيق ىذه الحالة، عند الحاجة بموجب قرارات مشتركة بين الوزير أو      
فاع الوطني ويكتسي طابعا الوزراء المعنيين عندما يكون البناء أو التحويل خاضعا لسرية الد

 2.استراتيجيا أو خاصا
 .الفرع الثاني: مميزات رخصة البناء

 نستنتج من التعاريف السابقة مميزات رخصة البناء والتي تتمثل في :    
 صدور القرار الإداري من سمطة مختصة: أولا/
الشكل و يجب أن تشتمل رخصة البناء عمى كل عناصر القرار الإداري من حيث      

الموضوع واليدف والغاية من إصداره، بشأن عممية البناء من البناء أو تعديل في بناء قديم. 
 لذا تمنح رخصة البناء إلا من سمطة إدارية مختصة بموجب القانون.

                                                           
 .558، ص50عمار عوابدي، القانون الإداري، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، طبعة-1
ربيع  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5المادة الأولى من المرسوم التنفيذي  -2

 ، مرجع سابق ذكره5002يناير 52،الموافق ل  0644الثاني 
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فلا يمكن لأي جية إدارية أن تمنح ىذه الرخصة و إلا تعرضت للإلغاء بسبب عيب      
اختصاص الوالي تسميم رخصة البناء المتعمقة بعدة مشاريع الاختصاص، فيكون من .عدم

 .>58/5من المرسوم التنفيذي  >7ذكرتيا المادة 

 ثانيا/ أن يكون قرار رخصة البناء قبميا
إن رخصة البناء حسب الأصل تمنح قبل الشروع في عممية البناء، ولمسمطة أجبار     

كما أن للإدارة أن تصدر القرار المتعمق  صاحب البناء بإزالتيا إذا كان قائما بدون رخصة،
ذا خالفت  برخصة البناء، محترما الشروط والأحكام التي ينص عمييا قانون العمران وا 
مقتضيات المصمحة العامة العمرانية، يمكن أن يكون قراراىا محل طعن ممن لو مصمحة في 

رد الحصول عمى القرار بل ذلك كجمعيات حماية البيئة، والنقابات، والجيران...إذ لا يكفي مج
 1يجب أن يكون مراعيا لمشروط الفنية والتنظيمية لمبناء.

 ثالثا/ أن يشتمل الترخيص عمى إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم :
لا يمكن أن تقتصر التراخيص بالبناء عمى مجرد إنشاء البنايات الجديدة بل تشتمل أيضا     

عمميات التغيير والتحسين في المباني القائمة، وكمما رفضت الإدارة منح التراخيص ليذه 
الأعمال الأخيرة، كان رفضيا وامتناعا تؤسس عميو دعوى قضائية موضوعيا إلزام الإدارة 

ص فلا يجوز إنشاء مبان أو إقامة أعمال أو توسيعيا أو تعميتيا أو تعديميا أو بمنح الترخي
فبالنسبة لمشاريع . 2تدعيميا إلا بعد الحصول عمى ترخيص من الجية الإدارية المختصة

البعث العقاري لا تقتصر عمى إنجاز منشآت جديدة، وقد فصل في ذلك المشرع بتعريفو 
 وىي:لمختمف نشاطات البعث العقاري 

: كل عممية تشييد بناية و/أو مجموعة بنايات ذات الاستعمال السكني أو التجاري أو البناء
 الحرفي أو الميني.

 كل عممية إنجاز و/أو تييئة شبكات بما فييا الفضاءات المشتركة الخارجية التييئة:
 استعادة أو إصلاح أجزاء من البناية وتتعمق بالأشغال الثانوية. الإصلاح:

                                                           

1
عبد الله العويجي، قرارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة ماجيستير في الحقوق، جامعة الحاج لخضر، -

 .7;، ص5055/5055باتنة، 

2
 .:5ص، 5009محمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية ، مصر ، -



 الإطبر القبنىني لرخص الحهيئة والحعمير في الحشريع الجزائري.................الفصل الثبني 

 

05 
 

عممية تسمح بتأىيل بنايات أو مجموعة بنايات ذات طابع معماري أو  لك ميم العقاري:التر 
07-;>تاريخي، دون المساس بالأحكام المتضمنة في القانون رقم 

، والذي يتعمق بحماية 1
 التراث الثقافي.

كل عممية مادية تمثل تغيير الطابع الأساسي لمحي، تغييرا جذريا في  التجديد العمراني:
سيج العمراني الموجود مع إمكانية ىدم البنايات القديمة، وعند الاقتضاء إعادة بناء بنايات الن

 جديدة في نفس الموقع.
كل عممية تتمثل في التدخل في بناية أو مجموعة بنايات من أجل إعادتيا إعادة التأىيل: 

 إلى حالتيا الأولى وتحسين شروط الرفاىية واستعمال تجييزات الاستغلال.
: يمكن أن تكون شاممة أو جزئية، وتخص شبكات التييئة وكذا البنايات أو عادة الييكمةإ

 مجموعة البنايات. 
ويمكن أن تؤدي ىذه العممية إلى ىدم الجزئي لتجزئات أو تغيير خصائص الحي من     

عادة تخصيص البنايات من أجل استعمال آخر.  خلال تحويل النشاطات بكل أنواعيا وا 
كل عممية تتمثل في إعادة الاستقرار لبناية ما من أجل تكييفيا مع المتطمبات  التدعيم:

 التنظيمية الجديدة
 رابعا/أن يحترم قرار الرخصة الأدوات ورخص العمران :

تعد رخصة البناء آلية تدخل ضمن سمسمة آليات الوقاية من ظاىرة البناء الفوضوي       
فيناك ترابط وتواصل بين الآليات وحتى لا يكون ىناك انقطاع في السمسمة ولممزيد من 

 المردودية يجب أن تمنح رخصة البناء في ظل احترام:
 القوانين المنظمة لحركة البناء والتعمير. -
 ات التوجييية لمتييئة والتعمير ومخططات شغل الأراضي ومخططات التجزئة .المخطط -
 شيادة التعمير ورخصة التجزئة. -

وبيذا الترابط بين الآليات في رخصة البناء يضمن التعايش بين المصمحة العامة      
والمصمحة الخاصة والوصول إلى أحسن توليفة يمكن من خلاليا إشباع رغبة طالب رخصة 

 ناء، والمحافظة عمى المصمحة العامة العمرانية.الب
 

                                                           

1
سنة  يونيو، 58، الموافق ل >575صفر،عام  50،المتعمق بحماية التراث الثقافي، مؤرخ في 07-;>القانون رقم -

5<<;. 
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 أن يضمن قرار الرخصة حفظ النظام العمراني:خامسا/ 
ىو  ،أو نظامي ،إن المعيار الفاصل الذي نحكم من خلالو عمى أن البناء فوضوي    

والمتمثمة أساسا في  ،المعيار الإداري، والذي يتمثل في وجود الوثائق الإدارية من عدميا
 ،وىو خاص بالبيئة ،والمتمثمة في معيار الصحة ،رخصة البناء، غير أن ىناك معايير أخرى

والسلامة والخاص  ،ومعيار الأمن ،وىو الخاص باليندسة المعمارية ،والمعيار التقني
تضمن وىو معيار شامل ي ،باليندسة المدنية... فالمعيار الإداري والمتمثل في رخصة البناء

 ،كل ىذه المعايير الجزئية، فالحصول عمى رخصة البناء يعني أن البناية ستكون آمنة
 وتتماشى مع قواعد البيئة. ،وسميمة وذات شكل ىندسي جميل

تعتبر وسيمة فعالة لتصفية المشاكل العقارية  ،إن رخصة البناء كأداة من أدوات التعمير    
في تحديد استعمال الأراضي لكل  ،و مدى تأثيرىا عمى تصاميم العقار الحضري ،العالقة

تكمن في مدى أىمية رخصة البناء في النسيج العمراني  ،بمدية، كما أن ىناك مجالات أخرى
 وىي :

الأىمية الاجتماعية: تكمن في الارتباط العضوي لمممكية العقارية بالوضعية الاجتماعية *
 للأفراد.

الاقتصادية: الممكية العقارية بمختمف أنواعيا ليا دور أساسي في التنمية الشاممة  الأىمية*
 1لمبلاد سواء عمرانية، فلاحية ، صناعية.

 الفرع الثالث: نطاق تطبيق رخصة البناء:
يمكن تحديد نطاق تطبيق رخصة البناء من خلال الأعمال والأشغال التي تدخل ضمن      

 عممية البناء، فنجد:
 النطاق الموضوعي لرخصة البناء:/ أولا
فقد حصر المشرع الأعمال البنائية التي  >0/5>من القانون  85بموجب المادة     

 تستوجب الحصول عمى رخص البناء في :
*كل تشييد لبنايات جديدة ميما كان استعماليا: إنشاء البناء من خلال القيام بعممية تشييد 

 بمواد مخصصة لمبناء كالإسمنت والجبس ...الخ و يتدخل  حديثة وجديدة لبناية وأن يتم

                                                           

1
 .55الزين عزري، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا ، مرجع سابق، ص-
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الإنسان في انجازه وان يتصل بالأرض اتصال قرار أي يكون مستقرا وثابتا بالأرض لا يمكن 
 1فصمو إلا بيدمو.

"...و لتمديد البناء..." والملاحظ أن المشرع لم  >0/5>من القانون  85نصت المادة     
يفصل في معنى التمديد ولم يحدده أفقي أو عمودي، ولكن يستشف من نص المادة أن 

 التمديد يقصد بو التعمية أو التوسيع معا.
المكاني القائم عمى  وبعد كل توسع لمبنايات بزيادة مساحة أو حجم المباني أو الحيز    

 2مساحة أوسع أو أكبر حجما.
 *كل تغيير لبناء يمس الحيطان الضخمة منو: 

ويعني التغيير البناء من حيث معالمو فيكون في الحيطان الضخمة أو الواجيات الخارجية 
 المطمة عمى المساحات العمومية.

زالة ما بيا من خمل أو     عيوب وبالنسبة لمتدعيم عن  ويقصد بيا تقوية المباني القائمة وا 
 طريق إقامة جدار صمب أو حيطان ضخمة التي تخل في الييكل الأساسي لمبناء.

أما النسيج فيو إقامة جدار يحيط بالفناء الخارجي، وقد خصو المشرع بموجب الحصول     
 3عمى رخصة بسبب ما تنطوي عمييا العممية من خطورة.

ىناك أشغال معفاة من استخراج رخصة البناء،  >0/5>من قانون  86وبالرجوع لممادة     
أضافت استثناء آخر وىو اليياكل القاعدية  >58/5من المرسوم  05لكن نلاحظ أن المادة 

من الدرجة الأولى والتابعة لبعض الدوائر الوزارية، ىنا  االخاصة التي تكتسي طابعا استراتيجي
 4ىا المشرع.عدم بيان المقصود من ىذه المصطمحات التي أورد

 النطاق الشخصي لرخصة البناء-ثانيا
لقد حدد المشرع النطاق الشخصي لرخصة البناء في الأشخاص التي تستوجب عمى     

رخصة البناء والذين ليم علاقة قانونية بالعقار محل عممية البناء، وليم الحق في طمبيا وىم: 

                                                           

1
، إستراتيجية البناء عمى ضوء قانون التييئة والتعمير الجزائري، أطروحة دكتوراه العموم في الحقوق، جامعة العربي بايزيد-

 .575، ص5057/5058الحاج لخضر باتنة ، 

2
 .57الزين عزري، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا ، مرجع سابق، ص-

3
 .5770عربي بايزيد، مرجع سابق، ص-

ربيع  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5مرسوم التنفيذي من ال05أنظر المادة 4
 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644الثاني 
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قانونيا والييئة أو المصمحة المخصصة المالك لمعقار، موكمو : المستأجر لديو المرخص لو 
 1ليا قطعة الأرض أو البناية.

 المطمب الثاني: إجراءات تحضير وتسميم رخصة البناء.
يجب عمى الجميع إتباع إجراءات معينة وذلك من أجل الحصول عمى رخصة البناء،     

فة إلى يكون بتقديم طمب من ذوي الص وبحيث أنو يمكن ذكر ىذه الإجراءات كالتالي: 
الجية المختصة بمنح الرخص وىذه الأخيرة تقوم بدورىا بالتحقيق والدراسة في ىذا الطمب 
وبعد ذلك يكون الرد إما بمنح الرخصة أم لا، وىذا نتيجة الشروط المتوفرة في ممك الطالب 

 أم لا .
 الحصول عمى رخصة البناء. بالفرع الأول: طم

يعتبر طمب الحصول عمى رخصة البناء إجراء أولي، قد يسبقو في البداية بأن يبادر     
الشخص لمتأكد من حقوقو عمى العقار محل رخصة البناء، وذلك بطمب شيادة التعمير، كما 
أن المشرع فرض عمى الطالب استيفاء مجموعة من الشروط القانونية والتنظيمية، من 

ي طالب الرخصة فإرفاق واستحضار كل الوثائق المطموبة ضرورة توفر شروط الصفة ف
 2لتكوين الممف .

 ،نجدىا تنص عمى 5:9-5>من المرسوم التنفيذي  67حيث أنو وبالرجوع لممادة     
أو موكمو أو المستأجر لديو  ،والتوقيع عميو من المالك ،"ينبغي أن يتقدم بطمب رخصة البناء

 أو الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية. ،المرخص لو قانونا
 يجب أن يقدم صاحب الطمب لدعم طمبو الوثائق التالية:

 .أو نسخة من شيادة الحيازة  ،إما نسخة من عقد الممكية -
 .أو توكيلا -
 
 

                                                           

1
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5المرسوم التنفيذي من  75المادة -

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52افق ل ،المو  0644

2
وفاء عز الدين، منازعات التعمير في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير في القانون العام، تخصص قانون الإدارة  -

 .65، ص5058-5057العامة، كمية الحقوق والعموم السياسية جامعة أم البواقي، سنة 
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 .1أو البناية ،الذي ينص عمى تخصيص قطعة الأرض ،نسخة من العقدة الإداري -
إن إجراء منح رخصة البناء كعممية قانونية تبدأ بتقديم طمب إلى الجية الإدارية      

 :فيما يميالمختصة وىو ما سوف نوضحو 
 صفة طالب الرخصة: أولا:
عمى أن طالب رخصة البناء  >5-58 يمن المرسوم التنفيذ 75قد نص في المادة     

يمكن أن يكون المالك أو موكمو أو المستأجر لديو المرخص لو قانونا أو الييئة أو المصمحة 
المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية، وعميو فصفة طالب رخصة البناء في التشريع 

 :2الجزائري جاءت حصرا في ىذه المادة وىم 
عقد الممكية أو نسخة من شيادة الحيازة لما ينص عميو وذلك عن طريق تقديم المالك:  -

 3المتضمن التوجيو العقاري 0>>5نوفمبر  ;5المؤرخ في  58-0>القانون رقم 
: ويمكن أن يوكل المالك شخصا غيره ليتقدم بطمب رخصة وذلك طبقا وكيل المالك -

 .8:>5سبتمبر سنة  59المؤرخ في  ;8-8:لأحكامنا لأر رقم 
فيمكن لممستأجر الذي يرغب في إنجاز أعمال بناء أن يطمب رخصة بناء  :المستأجر لديو -

 بشرط أن يرفق طمبو بترخيص من مالك العين المؤجرة.
ويمكن لصاحب الطمب أن يوضح أن انجاز الأشغال يخص بناية أو عدة بنايات في     

وثائق حصة أو عدة حصص، وفي ىذه الحالة يمتزم صاحب الطمب لدعم طمبو بتقديم كل ال
 المكتوبة والبانية التي تبين القوام.

 ممف طمب رخصة البناء: لتشكي ثانيا:
يتشكل ممف طمب رخصة البناء من مجموعة من الوثائق المتطمبة التي تثبت صفة     

طالب الرخصة ووثائق إدارية متعمقة برخصة البناء ووثائق متعمقة باليندسة المعمارية ووثائق 
 :4تقنية تبين احترام قواعد العمران تتعرض ليا فيما يمي

                                                           

1
، يحدد كيفيات شيادة التعمير ورخصة التجزئة 5>>5ماي سنة  ;5، المؤرخ في 5:9-5>رقم  يالمرسوم التنفيذ -

، الصادرة في الأول 59وشيادة التقسيم ، ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميم ذلك، جريدة رسمية عدد 
المعدل  ،>500سبتمبر  55، المؤرخ في :60->0من المرسوم التنفيذي  50، المعدلة والمتممة بالمادة 5>>5يونيو 

 .>500سبتمبر سنة  :5، الصادرة في 88، جريدة رسمية عدد5:9-5>والمتمم لممرسوم التنفيذي 

2
 .>>لعويجي عبد الله، مرجع سابق ذكره ،ص -

3
 . ;:8عزاوي عبد الرحمان، مرجع سبق ذكره، ص  -

4
 .>:8عزاوي عبد الرحمان، نفس المرجع، ص  -
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 وثائق إدارية تثبت صفة طالب الرخصة: -
 :1وىي 58/>5من المرسوم التنفيذي  75/5الوثائق المنصوص عمييا في المادة وىي     
 إما نسخة من عقد الممكية أو نسخة من شيادة الحيازة. -
 توكيل طبقا لأحكام القانون المدني.-
 نسخة من العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص قطعة الأرض أو البناية-
 الك أو موكمو شخصا معنويا.نسخة من القانون الأساسي إذا كان الم-
 وثائق إدارية متعمقة برخصة التجزئة :-

منو ولم  76في المادة  >5-58وىي وثائق تم استخداميا بموجب المرسوم التنفيذي     
 :2وتتمثل في  5>-5:9تكن متطمبة من قبل في ظل المرسوم التنفيذي 

ة أرضية تقع ضمن تجزئة  مراجع رخصة التجزئة بالنسبية لمبنايات المبرمجة عمى قطع -
 مخصصة لمسكنات أو لغرض آخر .

قرار السمطة المختصة الذي يرخص إنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية وتجارية مصنفة  -
 في فئات المؤسسات الخطيرة وغير الصحية والمزعجة.

ضمن  شيادة قابمية الاستغلال مسممة وفقا للأحكام المذكورة أعلاه بالنسبة لمبنايات الواقعة -
 أرض مجزئة برخصة تجزئة.

ويمكن لصاحب الطمب أن يوضح أن إنجاز الأشغال يخص بناية أو عدة بنايات في      
حصة أو عدة حصص وفي ىذه الحالة يمتزم صاحب الطمب لدعم طمبو بتقديم كل الوثائق 

 3المكتوبة والبنايات التي تبين الأشغال 
 وثائق متعمقة باليندسة المعمارية : -

 :4من المرسوم التنفيذي  76تشمل حسب نص المادة و     
 مخطط الموقع عمى سمم مناسب يسمح بتحديد موقع المشروع  -

                                                           

1
، مجمة أبحاث قانونية وسياسية، العدد 58/>5عبد الغني، النظام القانوني لرخصة البناء طبقا لممرسوم التنفيذي  عبان -

 . >،قسم الحقوق جامعة باتنة ، الجزائر ، ص05

2
 .>عبان عبد الغني، مرجع سابق ، ص-

3
 .;57عزري الزين، المرجع السابق، ص -

4
 .>عبان عبد الغني، المرجع السابق ،ص-
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بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تقل أو تساوي  500/5مخطط الكتمة عمى سمم  -
 5م8000بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تقل أو تساوي  80/5أو سمم  5م800

بالنسبة لمقطع الأرضية التي تتجاوز مساحتيا  5000/5، وعمى سمم  5م 800وتتعدى 
 ويحتوي ىذا المخطط عمى البيانات الآتية:  5م8000

 .حدود القطعة الأرضية ومساحتيا وتوجييا ورسم الأسيجة عند الاقتضاء 

 .منحنيات المستوى أو مساحة التسطيح والمقاطع التخطيطية لمقطعة الأرضية 

 يات المجاورة أو ارتفاعيا أو عددىا.نوع طوابق البنا 

  ارتفاع البنايات الموجودة والمبرمجة عمى القطعة الأرضية أو عدد طوابقيا وتخصيص
 المساحات المبنية وغير المبنية.

 .المساحات الإجمالية للأرضية والمساحة المبنية عمى الأرض 

  التقنية الرئيسية، وكذا بيان شبكة التييئة الموصولة بالقطعة الأرضية مع مواصفاتيا
 نقاط وصل ورسم شبكة الطرق والقنوات المبرمجة عمى المساحة الأرضية.

بالنسبة لمبيانات التي تقل مساحة مشتملاتيا  80/5التصاميم المختمفة المعدة عمى سمم  -
 600بالنسبة لمبيانات التي تتراوح مساحة مشتملاتيا  500/5وعمى سمم  5م 600عن 

بالنسبة لباقي البيانات لمتوزيعات الداخمية لمختمف  500/5 ، وعمى5م900و 5م
مستويات البناية محل التقنية، وكذا الواجيات التي تسمح بتحديد موقع المشروع في 

وينبغي أن يوضع تخصيص مختمف المحلات عمى ، 1محيطيا القريب عند الاقتضاء
التصاميم ويجب أن تبين بوضوح الأجزاء القديمة التي يتم الاحتفاظ بيا والأجزاء التي تم 

 .2ىدميا والأجزاء المبرمجة وذلك بالنسبة لمشاريع تحويل الواجيات أو الأشغال الكبرى
 مذكرة تتضمن الكشف الوصفي التقديري للأشغال وانجاز ذلك. -

 الوثائق المكتوبة والبيانات التي تدل عمى البناء بحصص عند الاقتضاء. -

 
 
 

                                                           

1
بعمي محمد الصغير، تسميم رخصة البناء في التشريع الجزائري، مقال منشور بمجمة العموم الاجتماعية والإنسانية، المركز -

 .;5، ص:500مارس 05الجامعي العربي التبسي ، عدد 

2
 .50عبان عبد الغني، مرجع سابق ص-
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 ما يمي: >58/5من المرسوم التنفيذي 6طبقا لما نصت لييا المادة  لوتشموثائق تقنية:  -
باستثناء مشاريع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية يجب إرفاق المذكرة بالرسوم البيانية -

 . 1البياناتالضرورية وتتضمن 
 .عدد العمال وطاقة استقبال كل محل 
 .طريقة بناء الأسقف والمواد المستعممة 

  وصف مختصر لأجيزة التموين بالكيرباء والغاز والتدفئة والتوصيل بالمياه الصالحة
 . 2لمشرب والتطيير والتيوية

 .تصاميم شبكات صرف المياه المستعممة 

 ة والمنتجات المصنعة وتحويميا وتخزينيا وصف مختصر لييئات إنتاج المواد الأولي
 بالنسبة لمبنايات الصناعية.

 .الوسائل الخاصة بالدفاع والنجدة من الحرائق 

  نوع المواد السائمة والصمبة والغازية وكمياتيا المضرة بالصحة العمومية وبالزراعة
المعالجة والمحيط الموجود في المياه المستعممة المصروفة وانبعاث الغازات وأجيزة 

 والتخزين والتصفية.

  مستوى الضجيج المنبعث بالنسبة لمبنايات ذات الاستعمال الصناعي والتجاري
 والمؤسسات المخصصة لاستقبال الجميوري.

 : 3تتضمن دراسة اليندسة المدنية -
 تقرير يعده ويوقعو ميندس معتمد في اليندسة المدنية يوضح: -

 .تحديد و وصف الييكل الحامل لمبناية 

 .توضيح أبعاد المنشآت والعناصر التي تكون الييكل 
 تصاميم اليياكل عمى نفس سمم تصاميم اليندسة المعمارية. -

                                                           

1
 .>7عزاوي عبد الرحمان، مرجع سابق، ص-

2
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5يذي المرسوم التنفمن  76المادة  -

 يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644

3
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5المرسوم التنفيذي ،76المادة  -

 سابق ذكرهيناير، مرجع  52،الموافق ل  0644
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يجب أن تعد الوثائق المتعمقة بالتصميم المعماري وبدراسات اليندسة المدنية المرفقة     
ذان بطمب رخصة البناء بالاشتراك بين ميندس معماري وميندس في اليندسة المدنية الم

يمارسان مينتييما حسب الإجراءات القانونية المعمول بيا وتؤشر من طرفيما كل فيما 
المؤرخ في أول ديسمبر سنة  >5-0>من القانون ربم  88يخصو طبقا لأحكام المادة 

 .1والمذكور أعلاه  0>>5
 في إصدار رخصة البناء. قالفرع الثاني: التحقي

المختصة تأتي مرحمة التحقيق في طمب رخصة البناء بعد إيداع الطمب لدى الإدارة      
 وىي:
 ،الأول عمى مستوى البمدية ،ليذا الغرض تم استحداث شباكين وحيدينالتحقيق:  ةعممي أولا:

وخاصة  ،ويستشار في ذلك مصالح الدولة المكمفة بالعمران ،والثاني عمى مستوى الولاية
التي ىي الييئة المؤىمة لمتأكد من مدى مطابقة مشروع طمب رخصة البناء  ،مديرية التعمير

التي ليا صمة بيذا  ،، إضافة إلى مجموعة من المصالح العمومية2مع أدوات التعمير
 3.، ومصالح الفلاحة ....ومصالح الحماية المدنية ،منيا مصالح البيئة ،الجانب
عمى أنو:" عندما  58/>5لمرسوم التنفيذي من ا ;7نصت المادة مواعيد التحقيق:  ثانيا:

يكون تسميم رخصة البناء  من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي، فإن رئيس المجمي 
الشعبي البمدي يرسل بنسخة من ممف الطمب إلى المصالح المستشارة المذكورة في المادة 

ممف، تكمف في ىذه الحالة من ىذا المرسوم في أجل ثمانية أيام الموالية لمتاريخ إيداع ال :7
المصمحة المختصة بالتعمير في البمدية باسم رئيس المجمس الشعبي البمدي بتحضير 

 الممف".
من نفس المرسوم إلى ميعاد التحقيق عندما يكون تسميم رخصة البناء  >7وأشارت المادة     

 الإجراءات. من اختصاص الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير فإن تحضير الممف يتم بنفس
                                                           

1
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5المرسوم التنفيذي من  77المادة  -

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644

 
2

لماستر، كمية الحقوق مقميد سعاد، قرارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري،  مذكرة مكممة من متطمبات نيل شيادة ا -
 .;6، ص 5056/5057، تخصص قانون إداري، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

3
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5المرسوم التنفيذي .من :7المادة  -

 يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644
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السالفة الذكر حيث يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي  ;7والأشكال الواردة في المادة      
( نسخ إلى مصمحة الدولة المكمفة بالعمران :الممف مرفقا برأي المصالح التقنية لمبمدية في )

 أيام الموالية لتاريخ إيداع الطمب. ;قصد إبداء الرأي في أجل 
  الرخصة من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي تتم دراسة الممف فإذا كان تسميم

من طرف الشباك الوحيد لمبمدية، ىذا الأخير الذي تم استحداثو موجب المرسوم التنفيذي 
منو الذي يتم فتحو عمى مستوى البمدية بموجب قرار ممضي من  ;8في المادة  >58/5

 .1الأعضاء الدائمين والأعضاء المدعوينطرف رئيس الدائرة المختص إقميميا، ويتكون من 
  :الأعضاء الدائمين 
 رئيس المجمس الشعبي البمدي أو ممثمو رئيسا. -

 مفتش التعمير .–رئيس القسم الفرعي لمتعمير واليندسة المعمارية والبناء أو ممثمو  -

 رئيس مفتشية أملاك الدولة أو ممثمو . -

 المحافظ العقاري المختص إقميميا أو ممثمو. -

 رئيس القسم الفرعي للأشغال العمومية أو ممثمو. -

 رئيس القسم الفرعي لمري أو ممثمو. -
 :2ويمكن أن يكونوا حاضرين أو ممثمين عند الاقتضاء من طرف الأعضاء المدعوين: 
 رئيس القسم الفرعي لمفلاحة أو ممثمو. -

 ممثل الحماية المدنية . -

 ممثل مديرية البيئة لمولاية. -

 ة لمولاية .ممثل مديرية السياح -

 ممثل مديرية الثقافة لمولاية . -

 ممثل الصحة والسكان . -

 ممثل الشركة الوطنية لمكيرباء والغاز )سونمغاز(. -
فادتو في  - ويمكن لمشباك الوحيد الاستعانة بأي شخص أو سمطة أو ىيئة قصد تنويره وا 

 أعمالو .
                                                           

1
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5تنفيذي المرسوم المن  ;8المادة -

 يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644

2
 .580عزري الزين، المرجع السابق، ص -
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 :1بما يميوتتولى مصالح التعمير عمى مستوى البمدية الأمانة التقنية تكمف 
 تبميغ القرارات والتحفظات التي يجب إرساليا إن اقتضى الأمر لصاحب الطمب. -

 إعداد التقارير الفصمية لمنشاطات. -

استحداث بطاقة إلكترونية متفاعمة لمطمبات المودعة والردود المخصصة ليا وكذا القرارات  -
 عمران.المسممة التي تمون قاعدة المعمومات الخاصة بالوزارة المكمفة بال

 ضبط البطاقة الإلكترونية. -
يوما إلى  58وعمى الشباك الوحيد لمبمدية أن يفصل في طمبات رخص البناء في أجل     

 2تاريخ إيداع الطمب.
 رخصة البناء. رالفرع الثالث: إصدا

بعد الانتياء من دراسة الطمب والتحقيق فيو، تأتي الآن مرحمة الأخيرة وىي استصدار     
 ذي لا يخرج عن الاحتمالات التي سنتناوليا تباعا وىي:القرار، وال

 ويكون قرار الموافقة لمنح الرخصة في عدة أشكال منيا:قرار الموافقة لمنح الرخصة: أولا:
من المرسوم التنفيذي  88جاء في نص المادة  القبول الصريح بمنح رخصة البناء: .5

عمى أن : " تبمغ السمطة المختصة المقرر المتعمق بطمب رخصة البناء مرفقا  58/>5
لى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى  بنسخة من الممف إلى صاحب الطمب وا 

شعبي البمدي الولاية و توضع نسخة من ىذا القرار تحت تصرف الجميور بمقر المجمس ال
وتحتفظ السمطة التي سممت القرار بنسخة من القرار." فالجية الإدارية المختصة بإصدار 
قرار منح رخصة البناء، إذا تأكدت بعد دراسة الممف عمى مطابقة الطمب لمشروط القانونية 
المطموبة فإنيا تصدر قرارىا بالموافقة عمى منح الرخصة لكي يقوم بمقتضاىا المستفيد من 

 3مباشرة الأشغال.

                                                           

1
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5المرسوم التنفيذي من  26المادة -

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644

2
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5المرسوم التنفيذي من  20المادة -

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644

3
ناء، مذكرة ماجستير، فرع قانون الأعمال، كمية الحقوق، جامعة شريدي ياسمين، الرقابة الإدارية في مجال التعمير والب-

 .02، ص5006/5002الجزائر، 
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بعد الموافقة عمى القرار تأتي الآن مرحمة نشر القرار بمقر المجمس الشعبي البمدي     
لاطلاع الأشخاص عمى مضمون القرار، حيث يدوم مدة نشره سنة وشير حسب ما نصت 

 .00/02من المرسوم رقم  24عميو المادة 
ي في حالة قبوليا وفي كل الحالات ويمكن لمدولة ممثمة في رئيس المجمس الشعبي البمد    

يوما الموالية لتاريخ إيداع  1(50تسميم الرخصة إلى الطمب بصفة إلزامية خلال العشرين )
 2الطمب وأن تجعميا مصحوبة إما بتحفظات أو التزامات.

 قرار منح الإدارة رخصة البناء مصحوب بتحفظ أو التزام: -0
 بمنح برخصة إما بالتحفظ أو الالتزام كما يمي:يعد ىذا القرار استثنائيا ويكون      

 منح رخصة البناء بتحفظ:  بخصوص -
في فقرتيا الأولى عمى أن : "يمكن  00/022من المرسوم التنفيذي رقم  52نصت المادة     

رفض رخصة البناء أو منحيا مقيدة بأحكام خاصة إذا كانت البنايات والمنتشات المزمع 
يا أو مظيرىا الخارجي بالطابع أو بأىمية الأماكن المجاورة بناؤىا تمس بموقعيا وحجم

 والمعالم والمناظر الطبيعية أو الحضرية وكذا بالمحافظة عمى أفاق المعالم الحضرية ".
 00/022من المرسوم التنفيذي  0نصت المادة منح رخصة البناء بالتزام:  أما بخصوص

منحيا رخصة بناء، والتي تكون في حالة عمى بعض الالتزامات التي تشترطيا الإدارة عند 
إذا كان مشروع البناء بحكم طبيعتو أو موقعو يحتاج إلى تييئة خاصة. فالإدارة تسمم 
الرخصة لكن مع شروط قيام صاحب الرخصة بأعمال التييئة المشترطة، بعد توضيح 

 الالتزامات التي تقع عمى عاتقو.
 الرفض لمنح رخصة البناء: رقرا -ثانيا
 نص قانون التعمير الجزائري عمى حالات الرفض وىي:    
 المساس بالسلامة والأمن العمومي من جراء موقع أو حجم أو استعمال البناية  -

 الأضرار الناتجة عن موقع البناء التي تخمف عواقب ضارة بالبيئة. -

 منافذ العمارات تشكل خطرا في حالة تشييدىا عمى مستعممي الطرق العمومية. -
                                                           

0
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5المرسوم التنفيذي .من 20المادة -

 يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644

2
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  >58/5المرسوم التنفيذي  ، من26المادة  -

 يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644
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 1كان البناء يقضي عمى المساحات الخضراء والضمانات المقدمة غير كافية.إذا  -
كما يمكن رفض منح رخصة البناء بصورة قطعية، وىي حالة تشييد بناية تمس بالتراث     

 50/00من القانون رقم  40الثقافي أو تشكل خطرا عميو، وىذا ما أقرتو المادة 
خالف التوجييات المنصوص عمييا تطبيقا وترفض أيضا كمما كان مشروع البناء م    

 2للأحكام المحددة في القواعد العامة لمتييئة والتعمير
 قرار تأجيل البت في طمب الرخصة: -ثالثا
عمى أن:" يمكن أن يكزن طمب رخصة البناء محل  00/50من قانون  46نصت المادة      
بتسميم رخصة البناء  ،كمفةمن قبل السمطة الم ،يفصل فيو خلال سنة عمى الأكثر ،تأجيل

 3أو رخصة البناء عندما تكون أداة التييئة والتعمير في حالة الإعداد". ،محل تأجيل
 ،ولا بالرفض ،بمنح رخصة البناء ليس بالموافقة ،وعميو قد يكون موقف الإدارة المختصة    

تأجيل البت في ، وفي ىذا الإطار يعتبر 4و إنما ترى تأجيل اتخاذ القرار المناسب لمطمب 
 إجراء وقائيا شريطة أن يوازن بين المصمحة العامة والخاصة. ،طمب رخصة البناء

أو في حالة  ،إن لم يرضو الرد الذي تم تبميغو إياه ،يمكن لصاحب طمب رخصة البناء    
يوجد طعنا ثان  ،أن يودع طعنا لدى الولاية وفي حالة عدم الرد عمى طعنو ،سكوت الإدارة

 5ارة المكمفة بالعمران، ويمكن لو أن يباشر دعوى قضائية.إلى الوز 

                                                           

1
في مجال تطبيق أحكام العمران في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شيادة الماجستير، كمية  الإدارةبن عزة الصادق، دور  -

دارة عامة، جامعة الحاج لخضر، باتنة ،الحقوق، تخ  .02، ص5000/5005صص قانون إداري وا 

2
ربيع  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، ،00/02من المرسوم التنفيذي  5/ ف25المادة  -

 يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644الثاني 

3
 ، المتعمق بالتييئة والتعمير، مرجع سبق ذكره.01/12/1990في المؤرخ 00/50من قانون  46المادة  -

4
 .40عزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا، مرجع سابق، ص  -

5
حيث جاء فيو" من المقرر  024، ص0، عدد 0005، م ق 0000/02/56مؤرخ في  46560وىذا ما أكده القرار رقم  -

عطاء قانونا أن دراسة الممف الكامل  لطمب رخصة البناء تتم في أربعة أشير عمى الأكثر ابتداء من تاريخ إيداع الممف، وا 
 الإدارة لصاحب الطمب وصلا  بذلك وتمنح رخصة البناء أو ترفض صراحة خلال المدة المحددة أعلاه.

عد تجاوز السمطة، ومتى ومن ثمة فإن رسالة الوالي المتضمنة الرفض لأسباب غير ثابتة بعد مضي الفترة المحددة ب    
) نقلا عن حمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء القرارات الصادرة -كان الأمر كذلك استجوب إبطال مقرر الرفض

، ص 5005، الجزائر، 05عن مجمس الدولة والمحكمة العميا ومحكمة التنازع، دار ىومة لمطباعة والنشر و التوزيع، ط
502.) 
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نخمص مما سبق أن إجراءات الحصول عمى رخصة البناء تتميز بكثرة الوثائق وتعقدىا     
طالة الحصول عمييا بسبب التماطل الإداري والبيروقراطية والذي قد يؤدي إلى إجحاف  وا 

 ئون إلى البناءات الفوضوية.المواطنين عمييا وبالتالي عدم التقيد بيا ويمج

 الفرع الرابع: المنازعات المتعمقة برخصة البناء.
تثير رخصة البناء عدة منازعات تارة تكون ما بين الإدارة والأفراد والمؤسسات المعنوية     

وكذلك فيما بين الأفراد والمؤسسات والجمعيات والمؤسسات ويمكن تقسيم الاختصاص في 
قة برخصة البناء إلى القضاء العادي والقضاء الإداري حسب النزاع، حل المنازعات المتعم

 غير أن قبل الدخول في طبيعة النزاع يجب تحديد مدة صلاحية رخصة البناء.
 صلاحية رخصة البناء: ةمد أولا:
 ، ىـ0644ربيع الثاني  06المؤرخ في ،  00-02قبل صدور المرسوم التنفيذي رقم     

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، فمقد تم ، م 5002 جانفي 52الموافق لـ 
 1المتعمق برخصة البناء ورخصة التجزئة 54/02/0022في  42-22إصدار الأمر رقم 

حيث حددت مدة صلاحية رخصة البناء بأجل سنتين ثم أصبحت ثلاثة سنوات بعد صدور 
 برخصة البناء.المتعمق  04/05/0065المؤرخ في 2 05-65القانون رقم 

لكن بعد إلغاء ىذه القوانين أصبحت مدة صلاحية رخصة البناء تحدد في قرار رخصة      
من المرسوم  22البناء وذلك مراعاة نوعية المشروع وما يستيمكو من وقت فبحسب المادة 

السالف الذكر لم يعطي أجل محدد لصلاحية رخصة البناء بل تركتو  02/00التنفيذي رقم 
المختصة بعد اقتراح صاحب الدراسات الاستشارية ولكن يتم تحديده في قرار رخصة  لمسمطة

ذا انتيت مدة صلاحية قبل إنجاز المشروع أو انتيائيا فتعد الرخصة لاغية، وعمى  البناء وا 
المعني أن يتقدم بطمب تجديد رخصة البناء إجباريا دون إجراء دراسة جديدة بشرط أن لا 

 3ئة والتعمير باتجاه مخالف ليذا التجديد .تتطور إجراءات التيي
 

                                                           

1
الأرض لأجل البناء الصادر  المتعمق برخصة البناء ورخصة التجزئة ، 0022سبتمبر  54مؤرخ في ال 42-22الأمر رقم -

 .46، جريدة رسمية، عدد رقم0022أكتوبر  02بتاريخ 

2
، يتعمق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي لمبناء ، الصادر 0065فيفري  04،المؤرخ في  05-65القانون رقم -

 04جريدة رسمية  رقم ، 0065فبراير  00بتاريخ 

3
 .422م،  5006حمدي باشا عمر، زروقي ليمى، المنازعات العقارية، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، طبعة جديدة  -
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 المنازعات المتعمقة برخصة البناء: ثانيا:
تثير رخصة البناء عدة منازعات يمكن تكييفيا ما بين المنازعات التي تثار أمام القضاء     

العادي عندما تكون المنازعة ما بين الأفراد فيما بينيم وما بين الأفراد والإدارة وحتى ما بين 
(، غير أن ىناك منازعات تثار أمام القضاء الإداري عندما تكون 0المؤسسات والجمعيات)

 (.5دارة طرفا في النزاع باستخدام امتيازات السمطة العامة )الإ
 المنازعات التي يختص بيا القضاء العادي: -2
وىي تمك المنازعات التي تثور بين الأشخاص فيما بينيم والذي يحكميم القانون الخاص    

لعادي سواء أكانوا طبيعيين أو معنويين، وتتمحور طبيعة المنازعة التي يختص فييا القضاء ا
في حال عدم احترام رخصة البناء عند تشييد البناية أو التعدي عمى الأملاك المجاورة أو 

 البناء بدون رخصة.
 طمب وقف أشغال البناء: -أ 

يتم رفع ىذه الدعوى في حال إذا رأي أي مالك أن الغير قد تطاول عميو في حق البناء     
ن رخصة نظامية حيث يمجأ إلى قاضي وذلك بتشييد بناية أو تعمية أو توسعة ...الخ بدو 

الاستعجال لممطالبة بوقف أشغال البناء لانعدام الرخصة حيث يتم رفع ىذه الدعوى القسم 
الإستعجالي بالمحكمة غير أنو عمى المعني عدم التطرق في شرعية رخصة البناء لأنو من 

بأصل فيو  اختصاص المحكمة الإدارية، غير أن الدعوى الاستعجالية لا يجب أن تمس
مجرد تدبير مؤقت لحماية الحق من الخطر الناجم عن مواصمة البناء وىذا بحسب المادة 

 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية والذي ينص عمى ما يمي : 006
 " يأمر قاضي الاستعجال بالتدابير المؤقتة

 1لا ينظر في أصل الحق، ويفصل في أقرب الآجال"
 دعوى الاستحقاق: -ب 

دعوى الاستحقاق ىو نزاع يثار ما بين المتقاضين حول ممكية قطعة أرض فسيظير      
أحد الأطراف المتداعية رخصة البناء لمتدليل عمى ممكيتو في حين يتمسك الطرف الأخر 
بعقد فينا عمى القاضي أن يثبت لصاحب العقد لأن رخصة البناء لا تثبت الممكية العقارية 

مصاف السندات المثبتة لمممكية العقارية، حيث نجد أن السند  أي ليس سند قانوني في

                                                           

1
 .5000عبد الرحمان بربارة، شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية،، منشورات بغدادي ، طبعة ثانية منقحة، سنة  -
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الرسمي المحرر من طرف ضابط عمومي كالموثق، أو العقود الحيازة التي تستخرجيا البمدية 
م حيث أكدت عمى إثارة الدفع متعمق بحيازة الأرض  04/00/5002ففي قرار صدر بتاريخ 

قادم المكسب فاعتبرت المحكمة العميا أن المتنازع عمييا حيث تم حيازتيا عن طريق الت
رخصة البناء لا يعتبر سندا لإثبات الممكية العقارية وىذا في قرار صدر أصدر في 

05/00/5002.1 
 إقامة أحد الشركاء بالبناء عمى جزء مفرز من الأرض الشائعة: -ج 

ة قبل فالشريك في الأرض الشائعة لا يمكنو البناء عمى جزء مفرز من الأرض المشاع    
الأرض المشاعة فإذا لم توافق ىذه الأغمبية ¾ قسمتيا إلا بعد موافقة أصحاب ثلاثة أرباع 

عمى البناء جاز لكل شريك مشاع طبقا لمقانون المدني أن يطمب وقف الأشغال أو إزالة 
 2البناء ودفع تعويض لسائر الشركاء في حال حدوث ضرر ألحقت بالأرض.

 المطالبة باليدم: -د 
لأي ممك عقاري يرى بأن الغير قد اعتدى عمى ممكيتو بالبناء عمييا بدون رخصة يمكن     

 أن يرفع دعوى أمام القضاء العادي لممطالبة باليدم والتعويض إن اقتضى الحال ذلك.
 القضاء الإداري: منازعاتثانيا:
وىي تمك المنازعات التي تثار بين الأشخاص الطبيعيين والمعنويين الذين يحكميم     

القانون الخاص وبين الإدارة بشرط أن تتمتع بامتيازات السمطة العامة حيث ينظر القاضي 
الإداري في مدى شرعية تصرفات الإدارة خصوصا في مسألة دعاوى إلغاء رخصة البناء 

 تناع عن التنفيذ.وتأجيل تنفيذىا أو الام
 دعوى إلغاء رخصة البناء: -2
أو مجمس  ،حسب الحالة أمام المحكمة الإدارية ،تتم ذلك من خلال رفع دعوى إلغاء    

من قانون الإجراءات  600وىذا بحسب المادة  ،الدولة حسب الجية المصدرة لرخصة البناء
في حال صدور القرارات الإدارية المركزية يمكن لموالي أن  000المدنية والإدارية، والمادة 

التي سمميا رئيس  ،يرفع دعوى باسم الدولة أمام المحكمة الإدارية لإلغاء رخصة البناء

                                                           

1
 .540، ص 5006، مجمة المحكمة العميا العدد الأول، 604406، ممف رقم 05/00/5002الغرفة العقارية،  -

2
 .422حمدي باشا عمر، زروقي ليمى، نفس المرجع، ص -
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جودىا أو القواعد العامة لمتييئة المجمس الشعبي البمدي خرقا لأدوات التعمير في حالة و 
 1والتعمير

 دعوى اليدم: -0
من المفروض أن تشييد أي بناء بدون رخصة نظامية مآلو اليدم التمقائي من قبل الإدارة     

وبدون الحاجة لمجوء إلى القضاء وحتى إذا تم رفع الدعوى القضائية فإنيا لا توقف قرار 
 2اليدم.
 ناء:دعوى المطالبة بتسميم رخصة الب -3

في حال تعنت الإدارة عند تسميم رخصة البناء رغم مضي الآجال القانونية المحددة، فيمكن 
 نبرز اتجاىين الذي يحدد من خلال صاحب المصمحة الأحقية في تسميم رخصة البناء.

ومنح الرخصة لكن إذا ، لمحمول محل الإدارة  ،الاتجاه الأول يعتبر أن القاضي غير مؤىل
فبإمكانو أن  ،وكانت الأرض قابمة لمبناء،المعني مستوفي لمشروط التقنية طناستوفى الموا

 ،الذي يشكل وجيا من أوجو تجاوز السمطة ،يمزم الإدارة بالتعويض في حالة الرفض التعسفي
 أو يمكن لممعني أن يتقدم بطمب رخصة البناء من جديد.

أما الاتجاه الثاني ينظر عمى أن الإدارة لا يمكن أن تمنح رخصة البناء بدون مبرر     
شرعي، ما دام أن قانون التييئة والتعمير قد حدد حالات رفض تسميم رخصة البناء عمى 
سبيل الحصر فإن ىذه الحالات يدخل ضمن الاختصاص المقيد للإدارة وبالتالي فيو يخضع 

 ري طبقا لمبدأ المشروعية.لرقابة القضاء الإدا
 عوى القبول الضمني لطمب رخصة البناء: -4
في حالة سكوت الإدارة عن الرد عن الطمب المقدم من قبل المعني لرخصة البناء يعد     

قبولا ضمنيا لمبناء فلا يجوز للإدارة أن تقوم بعممية اليدم فبالرجوع إلى القوانين الصادرة بما 
مير نجد أن القانون أشار إلى أن سكوت الإدارة عن الرد بعد فوات فييا قانون التييئة والتع

الآجال القانونية المحددة بمثابة قرار ضمني لمقبول، وأكثر من ذلك قد أكدتو اجتياد المحكمة 
حيث اعتبرت أن سكوت الإدارة في البت في رخصة البناء  06/00/0064العميا وذلك في 

                                                           

1
 .460حمدي باشا عمر، زروقي ليمى ، مرجع سابق ذكره، ص  -

2
 .460حمدي باشا عمر، زروقي ليمى ، نفس المرجع ،ص -
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أن الرخصة الضمنية المستخمصة من سكوت الإدارة تنتج  يعد قرارا ضمنيا بالقبول، واعتبرت
 1نفس الآثار التي تنتجيا الرخصة الصريحة .

 اليدم رغم وجود رخصة البناء: -5
يختص القاضي الإداري بالنظر في طمبات التعويض التي ترفع من قبل المالك     

المرخص لو بالبناء ورغم ذلك تقوم الإدارة بيدم البناء الذي رخصت بإنجازه دون أن تحصل 
عمى حكم قضائي يرخص ليا بذلك حيث يشترط عمى المتضرر أن يستفيد من قرار رخصة 

ناية دون المجوء إلى الحكم القضائي، فلا يمكن طمب التعويض البناء وتقوم الإدارة بيدم الب
البناية دون المجوء إليو القضاء،  بسبب تجميد رخصة البناء بل يجب أن يتعدى إلى فعل ىدم

 2م.00/04/5004وىذا قرار تم إصداره من طرف مجمس الدولة في 
 المبحث الثاني: منح رخصة التجزئة والالتزامات الناتجة عنيا:

التنظيم القانوني  02/00وكذا المرسوم  00/50إلى جانب رخصة البناء حدد القانون رقم     
لرخصة التجزئة، فيي ثاني القرارات المتعمقة بعقود التعمير ودورىا لا يقل أىمية عن دور 
رخصة البناء في المحافظة عن النسق والنسيج العمراني، وكذا محاربة البناء الفوضوي 

 لعمرانية.ودعما لمسياسة ا
لذلك سنتناول مفيوم  رخصة التجزئة في المطمب الأول، في المطمب الثاني خصصناه     

 لإجراءات تسميميا.
 رخصة التجزئة. مالمطمب الأول: مفيو 

تتعدى أشغال التييئة والتعمير إلى تقسيم الممكية العقارية إلى قطعتين أو أكثر لمبناء     
وما يمييا من  22عمييا، وحدد المشرع الجزائري رخصة التجزئة التي نصت عمييا المواد 

بادئا بمجال  02/00وكذا تعرض ليا المشرع من خلال المرسوم التنفيذي  00/50قانون 
يد مفيوميا، لذا من الضروري الوقوف عمى تعريف ليذه الرخصة من أجل تطبيقيا دون تحد

أن تتحدد لدينا الطبيعة القانونية ليذا العمل القانوني للإدارة، بكيفية يسيل معيا تصور قواعد 
 3و أحكام ىذه الرخصة.

 
                                                           

1
 .504، ص 06، عدد 0060، مجمة القضائية 06/00/0064، مؤرخ في 25224قرار رقم  -

2
 .520، ص 02، مجمس الدولة ، عدد 00/04/5004، مرخ في 006002قرار رقم  -

3
 .65، ص5002قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا، دار الفجر لمنشر والتوزيع ، القاىرة، سنة  -عزري الزين -
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 الفرع الأول: تعريف رخصة التجزئة.
 قيي والتعريف التشريعيتعددت التعاريف لرخصة التجزئة منيا التعريف الف   
 التعريف الفقيي:لا: و أ

و ، 1عرفت رخصة التجزئة بأنيا" التجزئة تقسيم لمممكية إلى قطع بغرض البناء عمييا     
 ، أو أكثر غير مبنية إلى عدة حصص ،عرفت بأنيا " رخصة رسمية بتجزئة قطعة ارض

 2بغرض إقامة بناءات عمييا ".
 ،بأنيا " القرار الإداري الصادر من سمطة مختصة قانونا وعرفيا الدكتور الزين عزري    

أو  ،تمنح الحق لصاحب ممكية عقارية واحدة، أو أكثر أو موكميا أن يقسميا إلى قطعتين
 3عدة قطع لاستعماليا في تشييد بناية".

في حق تقسيميا  ،يلاحظ تحديد مضمون قرار رخصة التجزئة ،من خلال ىذا التعريف    
لا يتجزأ من الحقوق العينية، وغير  ،أرضية، مع أن الحق في الممكية العقارية إلى عدة قطع
باعتبارىا أىم الحقوق العينية الأصمية المتفرعة عن  ،إلا حق الارتفاق والانتفاع ،قابل لمتجزئة

 4وليس الحق عمى الممكية العقارية. ،حق الممكية، وعميو فالممكية العقارية ىي التي تقسم
 التعريف التشريعي:ثانيا: 
أن رخصة التجزئة تشترط لكل عممية تقسيم  00/50من قانون  22جاء في المادة     

أو عدة ممكيات ميما كان موقعيا، واستنادا  ،أو عدة قطع من ممكية عقارية واحدة ،لاثنين
تشترط رخصة التجزئة لكل  02/00من المرسوم التنفيذي  02ورد في المادة  ،إلى ىذا النص

أو عدة  ،أو عدة ممكيات ميما كان موقعيا إلى قطعتين ،مية تقسيم ممكية عقارية واحدةعم
قطع إذا كان يجب استعمال إحدى القطع الأرضية الناتجة عن ىذا التقسيم أو عدة قطع 

 أرضية لتشييد بناية.
تمام انجازىا في المادة  06/502كما أن القانون       05المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 

منو عرف التجزئة كما يمي: " التجزئة ىي القسمة من أجل البيع أو الإيجار أو  06الفقرة 
                                                           

1
 .64دية وطرق الطعن فييا، مرجع نفسو ، ص عزري الزين، اقرارات العمران الفر  -

2
 .056عبد الله العويجي ، ، مرجع سابق ، ص  -

3
 .64عزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا،المرجع نفسو ، ص -

4
 .060عربي بايزيد، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا، الطبعة الأولى ،مرجع سابق ، ص -

أوت  04يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازىا الصادر بتاريخ  5006جويمية  02المؤرخ في  02-06رقم  قانون-5
 66، جريدة رسمية، رقم 5006
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تقسيم ممكية عقارية إلى قطعتين أو عدة قطع مخصصة لمبناء من أجل استعمال مطابق 
 لأحكام مخطط التعمير "

ىذا النص أنو كل عممية تقسيم تعتبر تجزئة، بل ىناك معايير تضبط  يتضح من خلال    
العممية حتى تكون خاضعة لمرخصة فلابد من تقسيم ممكية عقارية واحدة تشكل وحدة عقارية 
أو عدة ممكيات ميما كان موقعيا، إلى قطعتين أو عدة قطع، وتستعمل ىذه القطع الناتجة 

 لتشييد بناية.
 التجزئة:رخصة  الفرع الثاني: خصائص

إن رخصة التجزئة لا تقل أىمية عمى رخصة البناء فتعمل كذلك لتحقيق المشروع     
وضمان التوازن بين المصمحة العامة والمصمحة الخاصة، وتعتبر كذلك كآلية رقابية مسبقة، 

 ومن خلال التعريف برخصة التجزئة يتضح عدة خصائص ليا وىي : 
 مختصة :صدور الرخصة من سمطة  -أولا

إن رخصة التجزئة لا تمنح إلا من سمطة إدارية مختصة بموجب القانون فلا يمكن لأي      
لا تعرضت للإلغاء بسبب عيب عدم الاختصاص.  جية إدارية أن تمنح ىذه الرخصة وا 

 يعد تسميم رخصة التجزئة من اختصاص الوالي، بالنسبة لما يأتي:
 المشاريع ذات الأىمية المحمية. -
 مشاريع الواقعة في مناطق غير مغطاة بمخطط شغل أراض مصادق عميو.ال -

يعد تسميم رخصة التجزئة من اختصاص الوزير المكمف بالعمران بالنسبة لممشاريع ذات 
 الأىمية الوطنية.

 يكون تسميم باقي الرخص من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي .     
 :أن يكون قرارا قبميا-ثانيا
كل عممية ترميم عقاري أو إعادة تأىيل أو تجديد عمراني أو إعادة ىيكمة أو تخضع     

 تدعيم إلى ترخيص إداري مسبق.
ومنو يتطمب القانون قبل الشروع في التصرف في الأراضي المجزأة قصد بيعيا أو     

تأجيرىا الحصول عمى رخصة قبمية تسمميا السمطة الإدارية المختصة سواء رئيس المجمس 
 1بي البمدي أو الوزير المكمف بالتعمير.الشع

                                                           

1
 .40،ص 5006عمر يحياوي، منازعات أملاك الدولة، دار ىومة، الجزائر،  -
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كما أن عمى الإدارة أن تصدر القرار المتعمق برخصة التجزئة محترما الشروط والأحكام      
ذا خالفت مقتضيات المصمحة العامة العمرانية يمكن أن  التي ينص عمييا قانون العمران، وا 

حماية البيئة، والنقابات، يكون قرارىا محل طعن ممن لو مصمحة في ذلك، كجمعيات 
والجيران....، إذ لا يكفي مجرد الحصول عمى القرار بل يجب أن يكون مراعيا لمشروط 

 1الفنية والتنظيمية لمبناء.
 أن يضمن قرار الرخصة حفظ النظام العام العمراني: -ثالثا
مب من أن قرار رخصة التجزئة لا تسمم لصاحبيا إلا بعد إجراء التحقيق في ممف الط    

قبل المصالح تقنية مختصة، ولا يصدر قرار رخصة التجزئة إلا من خلال احترام 
إذ أن قرار  ،المصادق عمييا من قبل المصالح التقنية المعنية ،المخططات التقنية المرفقة

 وتأطير المخطط التقني .، الرخصة جاء لتدعيم 
 ضمانا لممحافظة عمى المصمحة العمرانية.

فيناك ترابط وتواصل بين  ،تجزئة آلية تدخل ضمن سمسمة آليات الوقايةتعد رخصة ال    
يجب أن تمنح  ،وديةدولممزيد من المر  ،وحتى لا يكون ىناك انقطاع في السمسة ،الآليات

 رخصة التجزئة في ظل احترام:
 القوانين المنظمة لحركة البناء والتعمير.

 التجزئة. ومخططاتغل الأراضي ومخططات ش، المخططات التوجييية لمتييئة والتعمير -

 2شيادة التعمير. -
 الفرع الثالث: نطاق تطبيق رخصة التجزئة:

الذي حدده المشرع لتطبيق رخصة البناء، فإن رخصة  خلافا لمنطاق المكاني والزماني    
التجزئة ىي لازمة في كل تقسيم لممكية عقارية أو عدة ممكيات ميما كان موقعيا إذا كانت 
الغاية منيا تشييد بنايات عمييا، وعميو فيمكن الترخيص لأي مالك لقطعة ارض أو أكثر يريد 

 تقسيميا إلى أجزاء بيدف إقامة بنايات عمييا.
ومع ىذا فإن المشرع وحماية لممصمحة العامة العمرانية، فرض عدم منح رخصة     

أو  ،إذا لم تكن الأرض المجزأة موافقة لمخطط شغل الأراضي المصادق عميو ،التجزئة
التي تحل محل ذلك، والامتناع عن منح رخصة التجزئة ىنا، من  ،مطابقة لوثيقة التعمير

                                                           

1
 .04ص عزري الزين، منازعات القرارات الفردية في مجال العمران، مرجع سابق،  -

 05عمر يحياوي، مرجع سابق، ص2
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دارة مخالفتو وليست ليا أية سمطة تقديرية، ويعد قرارىا الصادر أي لا يجوز للإ ،النظام العام
بالموافقة أي يمنح الرخصة قرارا معيبا يمكن الطعن فيو لمخالفة القانون. غير أنو يمكنيا أن 
تقدر عدم منح الترخيص بالتجزئة في البمديات التي لا يغطييا مخطط شغل الأراضي أو 

ا كانت الأرض المجزأة غير موافقة لتوجييات أو لتوجييات وثيقة التعمير التي تقوم مقامو إذ
 ( المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.P.D.A.Uالتي تضبطيا القواعد العامة) 

وفي ىذه الحالة فإن قرار الإدارة المختصة تتخذه بناء عمى سمطتيا التقديرية، متى رأت      
 التوجييي لمييئة والتعمير أو القواعدعدم موافقة الأرض المراد تجزئتيا لأحكام المخطط 
 .1العمرانية الجارية العمل بيا، أعتبر قرارىا مشروعا

فالمقصود بالبناء عمى أرض غير مجزأة ىو تشييد مشاريع بناء عمى أراضي غير     
مخصصة لمبناء والتعمير، أي البناء عمى أراضي صنفيا المخطط التوجييي لمتييئة و 

زراعية، أو مناطق أثرية أو سياحية، أو مساحات عمومية ومساحات  التعمير بصفتيا أراضي
خضراء، أو مواقع مخصصة لممنشآت العمومية ومنشآت ذات المصمحة العامة، كما يمكن 
أن تكون وفق تخطيطات شبكات الطرق العمومية أو مشغولة بمخطط حقوق الارتفاق مما 

 يعني المنع من البناء عمييا.
تو أنو ليست كل عممية تقسيم تعتبر تجزئة، فاختلافيا عن تمك ما يمكن ملاحظ     

 والمكاني في آن واحد كما يمي:  ،العمميات قد يظير من خلال نطاقيا الموضوعي
أو عدة ممكيات عقارية  ،لممكية عقارية واحدة،فرخصة التجزئة لازمة لكل عممية تقسيم -

 لمالك واحد.

أو وثيقة التعمير التي تحل  ،لمخطط شغل الأراضييجب أن تكون الأرض المجزأة موافقة  -
 محمو.

عمى الأراضي المجزأة)التقسيمات  ،يجب أن تكون الغاية من التجزئة إقامة بنايات -
 الجديدة(.

أن يشرع في أشغال التييئة خلال سنوات من تاريخ صدور القرار المتعمق بالتجزئة وعميو  -
اء، والميم ىو الممكية العقارية التي توافق فموضوع الترخيص ىو التقسيم لأجل إقامة البن

 في أجزائيا مخطط شغل الأراضي.

                                                           

1
 .62، 66عزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا، مرجع سابق ص ص  -
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 إجراءات تحضير وتسميم رخصة التجزئة والالتزامات الناتجة عنيا.المطمب الثاني: 
، إضافة إلى 1يكون طمب رخصة التجزئة مقدم من طرف المالك أو موكمو لا غيرىما    

رع نظرا لخطورة و أىمية ىذه الرخصة التي تمنحيا إرفاق الطمب بوثائق ميمة فرضيا المش
الإدارة، وىذه الوثائق ىي التي تثبت صفة طالب الرخصة والشكميات المطموبة في ممف 

 رخصة التجزئة والتي نذكرىا كالأتي: 
 إجراءات تحضير رخصة التجزئة: الفرع الأول

 صفة طالب رخصة التجزئة : أولا:
يقدم طمب رخصة التجزئة من قبل المالك أو وكيمو، وىذا ما أقره القانون، فالمالك ىو     

الذي يقوم بإثبات ممكيتو وفقا لمقواعد والأحكام القانونية وذلك بموجب عقد ممكية، فيمكنو 
 2تقديم الطمب بنفسو ميما كان السبب كما أنو خول لممالك حرية توكيل غيره لمقيام بذلك.

رفق الوكيل طمب الحصول عمى الرخصة بتوكيل رسمي محرر أمام الموثق، لأن في    
المالك الأصمي عند تفويضو الوكيل لمقيام بيذه العممية يدب أن يراعي فييا القواعد العامة 

 .3وما يمييا من التقنين المدني الجزائري 24لموكالة المنصوص عمييا في المواد 
 مضمون طمب رخصة التجزئة: ثانيا:
يرفق طمب رخصة التجزئة الوثائق  00-02رقم  يمن المرسوم التنفيذ 00حسب المادة     

 الآتية:
 تصميم لمموقع، يعد عمى سمم مناسب يسمح بتحديد موقع القطعة الأرضية.-

 التي تشمل عمى البيانات الآتية:  0/200أو  0/500التصاميم الترشيدية المعدة عمى سمم -
 ومساحتيا.حدود القطعة الأرضية  -

منحنيات المستوى وسطح التسوية مع خصائصيا التقنية ونقاط وصل شبكة الطرق  -
 المختمفة.

                                                           

1
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، ، 02/00من المرسوم التنفيذ رقم  06المادة  -

 سابق ذكرهيناير، مرجع  52،الموافق ل  0644

2
 .054لعويجي عبد الله، مرجع سابق، ص  -

3
المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، جريدة  0022سبتمبر سنة  54المؤرخ في  26-22من الأمر رقم  24المادة  -

 .26رسمية رقم 
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تحديد القطع الأرضية المبرمجة مع رسم شبكة الطرق وقنوات التموين بالمياه الصالحة  -
لمشرب والحريق وصرف المياه المستعممة وكذا شبكات توزيع الغاز والكيرباء والياتف 

 مومية.والإنارة الع

 تحديد موقع مساحات توقف السيارات والمساحات الحرة ومساحات الارتفاقات الخاصة،  -

موقع البنايات المبرمجة وطبيعتيا وشكميا العمراني، بما في ذلك البنايات الخاصة  -
 1بالتجييزات الجماعية.

 مذكرة توضيح التدابير المتعمقة بما يأتي : -
الراسبة الصناعية من جميع المواد السائمة أو  طرق المعالجة المخصصة لتقنية المياه -

 الصمبة أو الغازية المضرة بالصحة العمومية والزراعية والبيئة.
المعالجة المخصصة لتصفية الدخان وانتشار الغازات من جميع المواد الضارة بالصحة  -

 العمومية.
للأراضي المجزأة تحديد مستوى الضجيج وانبعاث الطفيميات الكيرومغناطيسية، بالنسبة  -

 المخصصة للاستعمال الصناعي.

 :2مذكرة تشتمل عمى البيانات الآتية -
 قائمة القطع الأرضية المجزأة ومساحة كل قطعة منيا. -
نوع مختمف أشكال شغل الأراضي مع توضيح عدد المساكن ومناصب الشغل والعدد  -

 الإجمالي لمسكان المقيمين.
 كيرباء والنقل وكيفيات تمبيتيا.الاحتياطات في مجال الماء والغاز وال -
 طبيعة الارتفاقات  والأضرار المحتممة. -
 دراسة التأثير في البيئة عند الاقتضاء. -
 دراسة جيوتقنية يعدىا مخبر معتمد. -

                                                           
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، 00-02رقم  يمن المرسوم التنفيذ 0المادة  -1

 يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644
ربيع  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، 00-02رقم  يمن المرسوم التنفيذ ،0المادة  -2

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644الثاني 
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برنامج الأشغال الذي يوضع الخصائص التقنية لممشاريع والشبكات والتييئة المقرر  -
ضيح مراحل الإنجاز وآجال ذلك عند وتو إنجازىا وشروط تنفيذىا مع تقدير تكاليفيا 

 الاقتضاء.
 دفتر الشروط يحدد الالتزامات ذات المنفعة العامة المفروضة عمى الأراضي. -

 التحقيق في طمب الحصول عمى رخصة التجزئة: -ثالثا
يعد التحقيق في طمب رخصة التجزئة أمر ميم نظرا لأىمية مشروع التجزئة، كما أنو     

ذا أوكل المشرع الجزائري إجراءات التحقيق إلى جية مختصة، وذلك يعتبر أمر خطير ل
لمتدقيق والتأكد من توفر الوثائق المطموبة بعد أن يقوم طالب الرخصة بتقديم الطمب 

 1واستكمال جميع الشروط.
إضافة إلى التأكد من مدى مطابقة مشروع الأراضي المجزأة لتوجييات مخطط شغل     

ام ذلك بتضمنو المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أو القواعد العامة الأراضي في حالة انعد
لمتييئة والتعمير، ومدى دراسة الانعكاسات التي يمكن أن تنجر عن انجاز الأراضي المجزأة 
يخص النظافة الملائمة الصحية وطابع الأماكن المجاورة أو مصالحيا وكذلك الانعكاسات 

 2ات العمومية ومصالح المنفعة العامة والمالية لمبمديات.في ميدان حركة المرور والتجييز 
 المختصة بإصدار القرار المتعمق برخصة التجزئةالجية  رابعا:
يخول قانون العمران الجزائري منح رخصة التجزئة إلى ثلاث ىيئات مختمفة ذلك نظرا     

كل من رئيس  لأىمية ىذه الرخصة، وتتمثل ىذه الجيات المختصة بإصدار ىذا القرار في
المجمس الشعبي البمدي أو الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير حسب اختلاف الحالات التي 

 تصدر فييا الرخصة.
 اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي بمنح رخصة التجزئة:-2

ينعقد الاختصاص بمنح رخصة التجزئة لرئيس المجمس الشعبي البمدي بصفتو ممثلا     
 لمبمدية وممثلا لمدولة وىي :

 ممثلا لمبمدية:-أ
يرسل نسخة من ممف الطمب إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية      

 أيام الموالية لتاريخ إيداع ىذا الممف. 06في أجل 
                                                           

1
 .40ية في مجال العمران، صعزري الزين، منازعات القرارات الفرد -

2
 .26مقميد سعاد، قرارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري،  ، ص -
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ف في ىذه الحالة المصمحة المختصة بالتعمير بالبمدية باسم البمدية بتحضير الممف تكم    
 أشير الموالية لتقديم الطمب تسمم رخصة التجزئة. 04وبعدىا خلال أجل 

 ممثلا لمدولة:-ب
يعود إصدار رخصة التجزئة لرئيس المجمس الشعبي البمدي، بصفتو ممثلا لمدولة بإبدائو     

أربعة نسخ إلى مصمحة  06أيام من تاريخ إيداع الطمب، وذلك بإرسال  06الموافقة في أجل 
الدولة مرفق برأي البمدية، وبناء عمى تقرير يعده خلال شيرين من استلامو لمممف، يقرر 

 أشير. 06رئيس البمدية منح الرخصة من عدمو ويكون ذلك خلال أجل 
 اختصاص الوالي في منح رخصة التجزئة:-0

لي بإصدار القرار المتعمق برخصة التجزئة حسب الحالات المنصوص عمييا يختص الوا    
 :50-00قانون رقم الفي 
 البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاية وىيكميا العمومية. -
 منشآت الإنتاج والنقل وتوزيع وتخزين الطاقة وكذلك المواد الإستراتيجية. -
ق التي يحكميا مخطط شغل الأراضي مصادق اقتطاعات الأرض والبنايات في المناط -

 1عميو.
 اختصاص الوزير المكمف بالتعمير بمنح رخصة التجزئة:-3

يرجع الاختصاص بمنح رخصة التجزئة بالنسبة لممشاريع المييكمة ذات المصمحة     
الوطنية إلى الوزير المكمف بالعمران، أما الشباك الوحيد لمولاية يقوم بتحضير الطمب ويرسمو 

،ابتداء من تاريخ إيداع الممف عمى مستوى 00إلى الييئة المختصة في أجل شير واحد 
 2نسخ 06رسل يكون في أربعالبمدية، والممف الم

 إصدار القرار المتعمق برخصة التجزئة. خامسا:
كما يصدر القرار المتعمق برخصة التجزئة إما بالموافقة عمى الطمب أو الرفض، يمكن     

 للإدارة أن تتحفظ عند تسميميا ليذه الرخصة.
عند التأكد من يصدر القرار بالموافقة عمى الطمب من إحدى الجيات المختصة، ويكون ذلك 

 التي يجب أن ترفق طمب رخصة التجزئة. ،وفرة الشروط المطموبة
                                                           

1
 ، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا.5002يناير سنة  52مؤرخ في  00-02من المرسوم التنفيذي  44المادة -

 ذكرهمرجع سابق المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، 

2
 .562لعويجي عبد الله، مرجع سابق، ص  -
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ضمانا  ،عمى الإدارة أن تقوم بتحديد السبب بدقة في قرار الرفض ،في حالة الرفض     
 أي عدم توفر الشروط التي حددىا قانون العمران الجزائري. ،لحقوق الطمب في المراجعة

يمكن لمجية المختصة أن تقوم  ،إعداد أدوات التييئة والتعميرإضافة إلى أنو في حالة      
 1لكن في حدود المدة القانونية المطموبة. ،بتأجيل البت في قرار رخصة التجزئة
أو شيادة قابمية الاستغلال الذي لم يرضو الرد الذي تم  ،يمكن صاحب طمب رخصة التجزئة

لآجال المطموبة أن يودع طعنا مقابل أو في حالة سكوت السمطة المختصة في ا ،تبميغو بو
 2وصل إيداع لدى الولاية.

 ( يوما.02في ىذه الحالة يحدد أجل تسميم الرخصة أو الرفض السبب بخمسة عشر)     
يمكن لصاحب الطمب أن يودع طعنا ثانيا لدى الوزارة المكمفة بالعمران في حالة عدم تمقيو 

 المحددة التي تمي تاريخ إيداع الطعن.إجابة عمى الطعن الأول خلال المدة 
 .ومنازعات رخصة التجزئة رالفرع الثاني: آثا

يمكن إجمال الآثار المترتبة عمى تسميم رخصة التجزئة ثلاثة أمور ىي : التزامات      
 (.المتولدة عن رخصة التجزئة )ثانيا ،وأخيرا المنازعاتأولا(رخصة التجزئة )

 رخصة التجزئة: التزامات :أولا
الإدارة،  التزاماتمن  ،ة التجزئة :التزامات تخص الإدارةتتفرع عن التزامات رخص     

 المجزئ العقاري والتزامات
 الإدارة : تالتزاما -2
يتم الكشف عن التزامات الإدارة بالوقوف عن النقاط التالية: التزام بالشير ثم التزام      

 بالتبميغ.
إن الشير عن طريق المحافظة العقارية يشكل ركيزة قانونية يعتمد عمييا  الالتزام بالشير: - أ

لتفادي عمميات الغش و التدليس قدر الإمكان في العقار موضوع الإشيار، وعميو ونظرا 

                                                           

1
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 5002يناير سنة  52مؤرخ في  00-02من المرسوم التنفيذي  42المادة -

 مرجع سابق ذكرهالمحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، وتسميميا.

2
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 5002يناير سنة  52ي .مؤرخ ف00-02من المرسوم التنفيذي رقم  40المادة  -

 مرجع سابق ذكرهالمحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، وتسميميا.
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لأىمية ىذه الميمة فمم يسنده إلى المجزئ العقاري، بل جعميا من ضمن الالتزامات التي 
 1تقع عمى الإدارة،

شارة بأن عممية شير التجزئة في الأراضي الغير الممسوحة تعد كمرحمة وتجدر الإ     
متقدمة من نظام الشير الشخصي في اتجاه نظام الشير العيني، وبالتالي تساىم التجزئة 
عمى ترسيخ قواعد أو نظام الشير العيني عمى قطع أرضية صغيرة، فالشير ىنا يتم من 

ي المسح العام من الكل إلى الجزء. وبالتالي يمكن الجزء إلى الكل وليس ما ىو معمول بو ف
اعتبار ذلك كشير عيني جزئي، كما يمكن القول أيضا أن شير التجزئات المنظمة تعتبر 
كوسيمة دعم لعمميات المسح العام للأراضي والتي تشكل ىذه الأخيرة الوسيمة الفضمى 

 لمتطيير النيائي لموضعية العقارية.
، يتم تبميغ قرار رخصة التجزئة المعني 4فقرة  55طبقا لممادة يغ: التزام الإدارة بالتبم - ب

بمشروع التجزئة)إنشاء أو توسعة( رفقة نسخة من الممف التقني بوثائقو البيانية والمكتوبة 
والمصادق عميو من قبل الشباك الوحيد والموضوع عمييا تأشيرتيا الخاصة بيا مع إفادة 

من  55من المادة  4. طبقا لمفقرة 2الممف ىي الأخرىمديرية التعمير لمولاية نسخة من 
المرسوم. ويفيم من ىذه الفقرة عمى أن مديرية التعمير ىي الإدارة الوحيدة دون غيرىا التي 
تتجمع فييا المعمومة المتعمقة بالتعمير والعقود والمسائل المرتبطة بو، بالرغم من إعطاء 

التعمير. إلا أنو تبقى مديرية التعمير وىي الوحيدة في لمبمدية الكثير من المكنات في مجال 
 ،التي حقيقة تمثل قطاع التعمير، وىي الييئة الثابتة بطاقميا الإداري المتخصص ،الولاية

بينما يعتبر والبناء واليندسة المعمارية لا غير،  ،في ميدان التعمير ،وببرنامج عمل محدد
مديرية التعمير ىي إدارة متخصصة دية، وبالتالي إدارة البم اىتمامالتعمير جزء صغير من 

عمى ، وخير ما فعل عندما حصر المنظم حينما حصر عممية تجميع المعمومة ،في التعمير
 والبحوث ، الإحصائية مستواىا كبنك معمومات ، توظف بالأخص في إعداد الدراسات

 
 

                                                           

1
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015يناير سنة  25مؤرخ في 15/19من المرسوم التفيذي 22المادة -

 مرجع سابق ذكرهوتسميميا، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا.

2
 06ديرم عائدة، مرجع سبق ذكره.ص -
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 1وما فوق المحمية)الجيوية والوطنية(. ،والدراسات التقنية المحمية  
 التزامات المجزئ العقاري: -2

ثم الالتزام  ،الالتزام بالإشيار في:القانونية المفروضة عمى المجزئ تتجسد  تإن الالتزاما    
 بالإنجاز.

وما قد يترتب  ،تعد عممية الإشيار تخضع لمبدأ سمطان الإدارة مل بالإشيار:الالتزام  - أ
أو خاطئة حول المشروع، مما  ،بتضمين معمومات ناقصة ،عمييا من حالات الاحتيال

وتوجيييا بالنص عمى أن تتيم عممية الشير في  ،جعل المشرع يتدخل بغرض تنظيميا
والثاني  ،(00-02من المرسوم  55/4موقعين مختمفين، أحدىما بمقر البمدية) المادة 

(. وبذلك بيدف تعزيز العمل بفكرة 00-02من المرسوم  50)المادة بورشة مشروع التجزئة 
 2الشفافية واستقطاب أكبر عدد ممكن من الميتمين المحتممين بمشروع التجزئة.

تعد مرحمة تجييز التجزئة العقارية ىامة ، وىي مرحمة إخراج المشروع  التزام بالإنجاز: - ب
، كما يعد 3وبة إلى حيز الوجودمن مجرد فكرة متضمنة في أوراق بيانية وأخرى مكت

المجزئ العقاري ومن جية الإدارة كمجيز تنحصر ميمتو في تحويل أراضي بيضاء غير 
 مييئة إلى قطع أرضية صالحة لمبناء . 

ولقد بينت التجربة من حلال الوقائع العممية انو من الصعب انجاز الأشغال بعد بيع     
عمى إجبارية التجييز  024-00والمرسوم  50-00القطع الأرضية ، لذا نص القانون 

الذي تبناه  ءالمسبق قبل الأقدام عمى أي تصرف قانوني في قطع أرضية التجزئة، وىو الشي
 .45وسار عميو بالنص عمييا في المادة  00-02المرسوم 

إن تييئة التجزئة تتطمب القيام بجممة من الأشغال المركبة تتمثل في أساس في أشغال      
ة في مختمف الشبكات، أشغال معالجة سطح الأراضي وتدعيم المنحدرات وغرس مرتبط

نجاز المساحات الخضراء، غير أنو يمكن التجييز عمى  الأشجار وضع أثاث حضري وا 
مراحل بصيغة القطاعات، وتبدو ىذه الصيغة أكثر فاعمية من حيث كونو سيتيح العديد من 

                                                           

1
 المتعمق بالبطاقة الوطنية لعقود 5000أوت  40المؤرخ في  524-00من المرسوم رقم  5لمبطاقة الوطنية بحسب م  -

 التعمير والمخالفات المتعمقة بيا وكذا كيفيات مسكيا ميمتين:
     وىي ميمة من جانب ضبط الأرقام والإحصاء(، قرارات الإدارية والقضائية: كآلية لتوثيق عقود التعمير) 0ميمة -
 : كأداة في مجال متابعة العقود والقرارات .5ميمة  -

2
 .054، ص 5000محد جرمون، النظام القانوني لمتجزئة العقارية، الشركة المغربية لمطباعة والنشر، الرباط ،  -

3
 .060، ص 0004،السنة  4العقارية من خلال قانون التعمير،مجمة المحامي ،العدد بوسمي إدريس، التجزئات -
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ور تسمسمي، بتجييز قطع أرضية بمعزل عن مشاريع التجزئات الكبرى إنجازىا وفق منظ
القطع الأخرى لمتجزئة والتصرف فييا بالبيع والكراءـ مما يسيل عممية التمويل لإتمام المشروع 

 1بكاممو وفي أحسن الظروف الممكنة.
 منازعات رخصة التجزئة: ثانيا:
عمى طمب تتجسد المنازعات الإدارية في الحق في الطعن في حالة عدم رد الإدارة     

رخصة التجزئة أو كان ردىا غير مرضي بالنسبة لممجزء العقاري المعني، كما أنو في حالة 
مخالفة المجزئ العقاري الالتزامات المترتبة عن رخصة التجزئة، فإن المشرع التعميري نص 

 عمى الجزاء عمى مخالفة قواعد التعمير وعمى الجزاء عمى مخالفة قواعد البيع .
 عنالحق في الط  -2
يمنح لممعني برخصة التجزئة أو شيادة القابمية  200-02المرسوم التنفيذي  حسب   

للاستغلال والغير الموفق في الحصول فييا إما بسكوت الإدارة ضمن الآجال القانونية أو برد 
الإدارة السمبي عمى طمبو الحق في إيداع طعن في الولاية، عمى أن يكون الرد إيجابيا أو 

 02المتعمق بالتعمير( خلال  50-00قانون من ال 45/5سمبيا بشرط أن يكون معملا)المادة 
من تاريخ إيداع الطعن، وبيذا يتحول ىذا إجراء التعميل إلى شكمية جوىرية لمقرار، حيث 
يتعرض لمبطلان أي قرار لا يتضمن عمتو بين طياتو، ولا تغني عن ىذا التعميل الأسباب 

 عمى مقال الطعن .التي تدلي بيا الإدارة لا حقا لقاضي الإلغاء بمناسبة جوابيا 
وعممية التعميل المراقبة القضائية وتحقق الشفافية اللازمة لمنشاط الإداري، فالتعميل ىو     

 الحجة القاطعة عمى التزام الإدارة بقواعد المشروعية والقانون وعمى أساسو تتم محاسبتيا.
ير عنيا بمقتضى كما أنو عن طريق التعميل تقدم الإدارة وجية نظرىا الحقيقية والتعب    

وثيقة رسمية، وىو الأمر الذي يمكن القاضي والمتقاضي من الاطلاع عمييا ومعرفة 
الأسباب التي كانت وراء رفض طمب الحصول عمى رخصة التجزئة، وذلك ضمانا لحقوق 

 المجزئين وتلافيا لإجحاف السمطات الإدارية في مثل ىذه الحالات.
ة أعلاه أعطى لممجزء العقاري الغير الموفق في والمشرع من خلال المادة المذكور    

الحصول عمى رخصة التجزئة أو شيادة قابمية الاستغلال مكنتين إداريتين والتي تعتبر من 
                                                           

 .231، ص 1991صالح بوسطعة، التعمير في القانون التونسي، منشورات المطبعة الرسمية، تونس ، طبعة سنة  -1
تحضير عقود التعمير  ، يحدد كيفيات2015يناير سنة  25مؤرخ في 15/19من المرسوم التفيذي 31المادة  - 2

 مرجع سابق ذكرهالمحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، وتسميميا.
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المستجدات التي تحتسب لممشرع العمراني الجزائري في ظل الإصلاحات المتواصمة في مادة 
، بمكنات 051-65ن القديم رقم التعمير، إذ عوض القرار الضمني والمعمول بو ظل القانو 

وآليات إدارية تمكن طمب رخصة التجزئة من الحصول عمى قرار إداري صريح بالقبول أو 
 .00-02من المرسوم  40بالرفض طبقا لنص المادة 

الطريقة الأولى تتمثل في الطعن عمى مستوى الولاية ، أما الطريقة الثانية فتتجسد في     
إيداع طعن ثاني لدى الوزير المكمف بالتعمير في حالة استمرار الإدارة في السكوت وعدم 

من تاريخ إيداع الطعن بالولاية، يمتمس فيو من السيد  02الرد عمى الطعن الأولى خلال مدة 
من المرسوم فإن مديرية  40إعادة دراسة طمبو، وفي ىذه الحالة وبقوة نص المادة الوزير 

التعمير مجبرة عمى الرد عمى شكوى المعني إما إيجابيا أو سمبيا مع التميل، بالطبع خلال 
يوما ابتداء من تاريخ إيداع الطعن والملاحظ ىنا أن الجديد الذي أتى بو المرسوم  02آجال 

طار يمكن في إحالة الوزير سمطتو في دراسة الممف إلى مديرية التعمير في ىذا الإ 02-00
 عمى المستوى المحمي بغرض تقريب الإدارة أكثر من المواطنين.

الإمكانية الثالثة وىي تتمثل في حق المجزئ العقاري في حالة عدم الرضا عمى إجابة     
ورفع دعوى قضائية إلى المحكمة الإدارة سواء رفضا أو قبولا بشروط التوجو إلى العدالة 

، وبالتالي نرى من الأفضل التدخل المنظم مرة أخرى بتدعيم نصوص المواد 2الإدارية
 بمواد أخرى تتعمق بيذه المسألة. 00-02المرسوم 

 حالة إنجاز أشغال التجزئة دون رخصة تجزئة:  -0
ل المسبق يتعرض كل من مجزء عقاري يقدم عمى إنجاز تجزئة عقارية دون الحصو     

( أشير إلى 4بستة ) 02-06من القانون  26لرخصة التجزئة لجزاء جزائي حددتو المادة 
   دج  0.000.000دج إلى مميون دينار  000.000( وبغرامة من مائة ألف دينار 5سنتين )

كما يمكن أن تأمر المحكمة صاحبة الاختصاص بيدم أشغال الانتفاع والتجييزات المتجزئة 
 مخالف.عمى نفقة ال

                                                           

1
، يتعمق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي لمبناء ، مرجع سبق 0065فيفري  04،المؤرخ في  05-65القانون رقم  -

 ذكره.

2
والتعميمات، راجع" الشريف البقالي، رقابة القاضي عمى  لممزيد من المعمومات حول سمبيات التنظيم عن طريق المناشير -

، دار القمم لمطباعة والنشر والتوزيع، الرباط ، ص 5004مشروعية القرارات الصادرة في مجال التعمير، الطبعة الأولى 
 وما بعدىا . 002
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غير أنو في حالة مباشرة أشغال تجزئة عمى أرض ميما كانت طبيعتيا القانونية ممك     
عام أو خاص يمنع في البناء أو أعمال التييئة طبقا لما تنص عميو مخططات التعمير 
العامة أو المفضمة والسارية المفعول، فأنو يتطمب من الوالي أو رئيس المجمس الشعبي 

ى وقف استمرار الأشغال بيذه التجزئة الغير القانونية والأمر" بإعادة المكان البمدي العمل عم
من القانون  25إلى حالتيا الأصمية وىدم البنايات المشيدة في الأجل الذي يحدده " المادة 

رجاع الحالة إلى ما كانت عميو وىدم الأبنية وأشغال  06-02 إلا أن وقف الأشغال وا 
 ن مانعا من متابعة المخالف.التجييز والتييئة لا يكو 

والمشرع لم يقف عند ىذا الحد بل وسع من نطاق المسؤولية الجنائية عندما أعتبر     
مشاركا لمرتكب المخالفة كلا من رب العمل والمقاول المنجز للأشغال والميندس المعماري 

لفة والميندس المختص وميندس المساحة وكل مشرف صدرت منو أوامر نتجت عنيا المخا
 1(.02-06من القانون  24)المادة 

والملاحظ أن المشرع عمل بمبدأ ازدواجية العقوبة عمى نفس الفعل، بل زيادة عمى ذلك     
ألزم الإدارة بإتباع الإجراءات الإدارية قبل المجوء إلى الإجراءات القضائية وىذا لا يخمو 

، إذ خول 2والسمطة الإدارية ،بين السمطة القضائية ،بطبيعة الحال من تداخل الاختصاص
الذي ىو أمر مستبعد عن اختصاص الشرطة  ،ليذه الأخيرة ميمة إزالة آثار المخالفة

مع العمم أن ميمة الشرطة الإدارية في غالب الأحيان ميمة وقائية، في حين أن  ،الإدارية
 قرار اليدم ىو ذو طابع وقائي، وىذا يبقى من اختصاص السمطة القضائية.

في ىذه الحالة عمى حساب السمطة  ،مكن تفسير السمطات التي تتمتع بيا الإدارةوي     
 3بتخويل السمطة الإدارية وسيمة قانونية لمتدخل المباشر لردع كل مخالفة. ،القضائية

الذين خول ليم المشرع متابعة أشغال  ،لكن السؤال الذي يطرح يتعمق بمعرفة الأشخاص     
 وتحريك المتابعة لضبط مخالفات وجرائم التعمير؟ ،التجزئة

                                                           

1
الدراسي بعنوان التجزئة العقارية إبراىيم زعيم، واقع المسؤولية المعمارية بين أزمة النص ومتطمبات الإصلاح، اليوم  -

 .04ص 02/04/5000والتعمير، المنظم من قبل جامعة قاضي عياض كمية الحقوق، مراكش، المغرب، السبت 

2
، اليوم الدراسي بعنوان التجزئة 00-52أحمد اليرجاني، الإطار القانوني لضبط وزجر التجزئات العقارية المخالفة لقانون  -

 .004ص 02/04/5000لمنظم من قبل جامعة قاضي عياض كمية الحقوق، مراكش، المغرب، السبت العقارية والتعمير، ا
3

محمد بونبات، نظام التوثيق وبيع بقع التجزئة العقارية، أعمال اليوم الدراسي بعنوان التجزئة العقارية والتعمير، المنظم من  -
 .25ص  02/04/5000قبل جامعة قاضي عياض كمية الحقوق، مراكش، المغرب، السبت 
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إذ حددت الأشخاص المؤىمين  50-00مكرر من القانون  24الجواب قد جسدتو المادة 
 لضبط ومعاينة المخالفات فيما يمي:

 . بوضباط و أعوان الشرطة القضائية المنصوص عمييم في التشريع المعمول -
ومفتشي مديرية التعمير مع العمم ىؤلاء  وموظفيفة أعوان البمدية المكمفين بالتعمير بالإضا -

 الموظفون يؤدون اليمين أمام رئيس المحكمة المختصة.
، في إطار 02-06من القانون  45ويتم تنظيم عمل ىؤلاء الأشخاص بحسب المادة     
، أعوان مكمفة بالمتابعة والتحري حول إنشاء التجزئات، وتضبط مياميم وفق رزنامة 1فرق

في القيام بالزيارة لورشات التجزئات، والفحص والتحقيقات الميدانية، وغمق كل محددة 
الورشات الغير القانونية، مع تحرير محاضر عن المخالفات المرتكبة والتي تتم معاينتيا  

 (.202-06من القانون  42)المادة 
ولقد أحسن المشرع صنعا بتوضيحو الصريح لمجية المختصة بالمعاينة وضبط     

 المخالفات رفعا لأي تعقيد أو تداخل في الاختصاص.
 حالة إبرام عقود غير قانونية: -3

زيادة عمى بطلان العقود المبرمة خلافا لأحكام القانون المنظم لمتعمير فإن المشرع رتب     
دج إلى 000.000في الغرامة من  02-06من القانون  22حددتو المادة 3جزاء

 دج.0.000.000
في حالة إقدام المجزئ العقاري عمى بيع قطع  0أشير إلى سنة  4تة وعقوبة حبس من س

أرضية من تجزئة لم يتحصل فييا بعد عمى رخصة التجزئة أو لم يتم استلام شيادة قابمية 
 .00-02من المرسوم 45و  2الاستغلال وفق ما تنص عميو المادتين 

 ،جرم العقد النيائي لمبيع المشرع أن 02-06من القانون  22ويستشف من أحكام المادة     
أو الكراء المخالف لمقانون، كما يجرم وفق المنطق القانوني أيضا العقد الابتدائي أو ما 

 4يسمى بالوعد بالتعاقد عمى سبيل البيع أو الكراء.
                                                           

1
المحدد لشروط وكيفيات تعيين فرق المتابعة والتحقيق في إنشاء  5/02/5000المؤرخ في  024-00مرسوم تنفيذي  -

 .52التجزئات والمجموعات السكنية و ورشات البناء وسيرىا، جريدة رسمية رقم 

2
 يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازىا الصادر، مرجع سبق ذكره 5006 جويمية 02المؤرخ في  02-06رقم  قانون-

3
 .005، الطبعة الأولى، ص 0004عبد الرحمان بمعكيد، وثيقة البيع بين النظر والعمل، الدار البيضاء،  -

4
والشكمية، سمسمة من منازعات بين المتعاممين لمزيد من التفصيل راجع محمد الكشيور، بيع العقار بين الرضائية  -

 .0002الدراسات المعاصرة، الدار البيضاء مطبعة النجاح الجديدة ، 
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ويمكن القول بالنظر إلى الإجراءات والجزاءات المترتبة عمى مخالفات أن المشرع قد     
، وذلك بوضع حد لمنزاعات نمن ذلك سلامة العقود المبرمة بين المالك والمستفيدي توخى

من خلال جعل ىذه العقود تخضع  نالمترتبة عن ىذه العقود والحفاظ عمى أموال المستفيدي
 .1للأحكام المنظمة في القانون المدني وفي القوانين الخاصة

وللإشارة فالمشرع قد شدد العقوبة في حالة عودة المخالف إلى ارتكاب نفس المخالفة     
من  26/5والمتمثمة في إعادة أشغال التجييز أو التييئة والمنصوص عمييا في المادة 

أو إعادة عممية البيع أو الكراء لمقطع الأرضية طبقا لما جاء في المادة  02-06القانون 
، غير أن المشرع لم يبين المجال الزمني الذي يدخل في نطاقو 02-06من القانون  24/5

 العمل أو البيع .
ويعتبر حالة عود، وكذا عدد مرات البيع أو الكراء التي عمى أساسيا تعتبر جريمة      

تستحق تشديد العقوبة، ونفس الشيء يقال بالنسبة لمحكم الأول، ىل ىو ابتدائي أو نيائي 
 يق من طرق الطعن( حتى يعتبر العمل المجرم مكرر.)غير قابل لأي طر 

 اليدم: ةالمبحث الثالث: رخص
إذا كانت رخصة البناء والتجزئة تساىم في أحداث بناء جديد فإن عمى خلاف ذلك     

 00/020والمرسوم التنفيذي  00/50رخصة اليدم التي استحدثت بموجب القانون رقم 
 .00/02الممغى بالمرسوم التنفيذي 

رخصة اليدم مميزة ومختمفة عن باقي الرخص العمرانية من حيث خصائصيا  تعد     
جراءات إصدارىا، وعميو سنتناول دراستيا من خلال تحديد مفيوميا في المطمب وتحديد  وا 

 إجراءات تسميميا في المطمب الثاني.
 المطمب الأول: مفيوم رخصة اليدم:

اتيجية عممية البناء المستقبمية فقد حدد المشرع نظرا لأىمية رخصة اليدم في تحديد إستر     
، وتطبيقا لما جاء النص عميو 00/50من القانون  40الجزائري تنظيميا بموجب المادة 

، سنتناول في ىذا المطمب تعريف رخصة 02/00من المرسوم التنفيذي  62إلى  20بالمواد 

                                                           

1
عمر أنفموس، المراقبة ووزر المخالفات أعمال اليوم الدراسي بعنوان التجزئة العقارية والتعمير المنظم من قبل  جامعة  -

 .24ص 02/04/5000قاضي عياض كمية الحقوق، مراكش، المغرب، السبت 
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أما الفرع الثالث فيتضمن  اليدم في الفرع الأول وخصائص رخصة اليدم في الفرع الثاني،
 نطاق تطبيقيا.

 الفرع الأول: تعريف رخصة اليدم :
 منيا التعريف الفقيي والتعريف التشريعي تعددت التعاريف لرخصة اليدم   
المقصود باليدم ىو إزالة البناء القائم، وقد عرفيا الدكتور عزري  التعريف الفقيي: -أولا

بأنيا" القرار الإداري الصادر من الجية المختصة والتي تمنح بموجبو المستفيد حق  الزين
إزالة البناء كميا أو جزئيا متى كان ىذا البناء واقعا ضمن مكان مصنفا أو في طريق 

 1التصنيف"
وعرفت عمى أنيا" قرار إداري يتضمن إزالة كمية أو جزئية لبناء قائم بسبب أنو أصبح     

لاستعمال أو أنو آيلا لمسقوط، وبذلك تكون رخصة اليدم تشتمل عمى الإزالة غير معد ل
لمجزء أو كل من البناية وتفكيكيا متى كانت ىاتو البناية غير معدة للاستعمال لأي سبب 

 .2كان أو أصبحت تشكل خطرا عمى الأفراد والبنايات المجاورة"
عمى أن يخضع كل عدم  00/50من القانون  40نصت المادة  التعريف التشريعي: -ثانيا

والتي تركز عمى الأقاليم  64كمي أو جزئي لرخصة اليدم في المناطق المحددة في المادة 
 3ذات الميزة الطبيعية الخلابة والتاريخية والثقافية والبارزة بسبب طبيعة موقعيا.

اية دون الحصول مسبقا عمى رخصة فلا يمكن القيام بعممية ىدم كمي أو جزئي لبن     
والذي يتعمق بحماية  06/06اليدم وذلك عندما تكون ىذه البناية محمية بأحكام القانون رقم 

 التراث الثقافي.
 الفرع الثاني: خصائص رخصة اليدم.

 من خلال التعريف السابق تبدو لنا ىذه الرخصة كما يمي:    
 مختصة:أن يصدر قرار إداري من جية إدارية  -

لا يمكن مباشرة عممية اليدم إلا بعد الحصول عمى قرار إداري من قبل الجية الإدارية     
المختصة والمتمثمة في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدي، وفقا لمشروط القانونية و 

 الإجراءات المنصوص عمييا لإصدار ىذا القرار الإداري.
                                                           

1
 22لزين عزري، مرجع سابق، ص ا -

2
 .500العربي بايزيد، مرجع سابق، ص  -

3
 . 500العربي بايزيد، مرجع سابق، ص -
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 البناية:أن يتضمن القرار إزالة كل أو جزء من  -
يجب أن يتضمن القرار اثر قانوني وىو محو اثر البناء القائم تماما بإزالة كمية أو جزء     

منو متى كان ىدم ىذا الجزء مؤثرا عمى مجموع البناء، أي لا تشكل عممية اليدم الجزئي 
 1حذفا لبعض الزوائد من البناء والذي يكون من قبيل التحسين والتعديل.

 طاق تطبيق رخصة اليدم:الفرع الثالث: ن
، غير أنو توقعا لممخاطر يات من عناصر استعمال حق الممكيةالأصل أن ىدم البنا    

التي تنجم عنو لمغير أو الممكيات المجاورة، قيد القانون ممارسة ىذا الحق بالحصول عمى 
يجاد ىذه الر  خصة رخصة اليدم، لذا فقد تعرض المشرع لنقاط عديدة تعد دوافع لإحداث وا 

 ومن ضمنيا:
إذا كان البناء المراد ىدمو واقعا ضمن الأملاك التاريخية أو المعمارية أو السياحية أو  -

الثقافية أو الطبيعية لأن من شأنو المساس بالمصنفات التي يفرض المشرع احتراميا في 
 اطر إستراتيجية التعمير في الجزائر.

ايات المجاورة، وان اشترطت الرخصة حتى إذا كانت البناية المراد ىدميا تشكل سندا لمبن -
 تتمكن السمطة من الموازنة بين المصالح تجسيدا لمبادئ القانون.

فقد حدد المشرع نطاق تطبيق رخصة اليدم ضمن البنايات المجاورة لمكان اليدم أو إذا كان 
 2البناء محل اليدم واقعا ضمن التراث الطبيعي والثقافي.

 عداد رخصة اليدمالمطمب الثاني: إجراءات إ
لقد أحاط المشرع الجزائري عممية اليدم بعدة إجراءات صارمة منيا حماية الغير من      

المواطنين أثناء اليدم أو الحماية لمسكنات المجاورة لمبناية محل اليدم، وعميو سنتناول في 
 الفرع الأول طمب الحصول عمى رخصة اليدم، والفرع الثاني الجية المختصة لإصدار

 رخصة اليدم ، ولخيرا انقضاء رخصة اليدم.
 
 
 

                                                           

1
قرارات البناء واليدم في التشريع الجزائري، مجمة الفكر، جامعة محمد خيضر، بسكرة ، الجزائر،  إجراءاتعزري الزين،  -

 .54، ص 5006العدد الثالث، فيفري، 

2
 .504،مرجع سابق، ص البناء عمى ضوء قانون التييئة والتعمير الجزائري إستراتيجية، عربي بايزيد-
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 الفرع الأول: طمب الحصول عمى رخصة اليدم
حدد المشرع صفة المالك أو الحائز أو الييئة  02/100من المرسوم التنفيذي  من خلال     

 العمومية المختصة لاستخراج رخصة اليدم.
عمى أنو " يودع طمب رخصة التجزئة أو اليدم  00/50من القانون  40المادة  تنص     

 بمقر المجمس الشعبي البمدي المعني ".
نسخ إلى رئيس المجمس  4يرسل طمب رخصة اليدم والممفات المرفقة بو في ثلاث      

 الشعبي البمدي لمحل موقع البناية.
و رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص يسجل تاريخ الإيداع عمى الوصل الذي يسمم     

 إقميميا، في نفس اليوم.
 الرخصة: طالب صفةأولا: 
ينبغي أن يتقدم بطمب رخصة اليدم التي يرفق نموذج محددا قانونا، والتوقيع عميو من      

طرف مالك البناية الآيمة لميدم أو موكمو أو الييئة العمومية المخصصة التي عمييا أن تقدم 
 الاقتضاء الوثائق الآتية:عند 
 نسخة من عقد الممكية أو شيادة الحيازة، طبقا لأحكام قانون التوجيو العقاري. -

 توكيل، طبقا لأحكام القانون المدني. -

 نسخة من العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص البناية المعنية. -

 نسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو الوكيل شخصا معنويا. -
ة الطالب في التشريع الفرنسي ممنوحة أيضا لممالك أو موكمو، أو لكل شخص يثبت وصف

 2شغمو لمبناية الآية لميدم وأنو بإمكانو القيام بعممية اليدم.
فالفرق بين التشريعين، ىو أن التشريع الفرنسي عمم صفة طالب الرخصة بعد المالك      

ترخيص من المالك بالقيام بعممية اليدم،  والوكيل، إلى كل شخص شاغل قانونا لمبناية ولو
أما المشرع الجزائري فجعميا لممالك أو الوكيل، وأضاف بعد ذلك الييئة العمومية المخصصة 
ليا البناية بموجب عقد إداري، وىذا يعني أن المستأجر لديو المأذون لو مثلا يمكنو في 

                                                           

، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 5002يناير سنة  52مؤرخ في  00-02من المرسوم التنفيذي  25المادة -0
 مرجع سابق ذكرهالمحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، وتسميميا.

2
 .40. 20، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا ، مرجع سبق ذكره، ص ص عزري الزين -
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ا في التشريع الجزائري لا التشريع الفرنسي تقديم طمب الحصول عمى رخصة اليدم، بينم
 1يمكنو إلا إذا كان وكيلا أو مؤسسة عمومية مخصصة ليا البناية.

 التحقيق في الممف:ثانيا:
يتضمن الممف المرفق بطمب رخصة اليدم الذي يعده مكتب دراسات في اليندسة      

المعمارية، الوثائق الآتية المؤشر عمييا كل وثيقة حسب الغرض الذي خصصت لو من 
طرف الميندس المعماري والميندس المدني، المذين ينشطان حسب الأحكام القانونية المعمول 

 بيا:
 يسمح بتحديد موقع المشروع. تصميم الموقع عمى السمم الذي -
 من البناية الآيمة لميدم  0/500أو  0/200مخططا لمكتمة يعد عمى سمم  -
تقريرا وتعيدا عمى القيام بعممية اليدم في مراحل والوسائل التي يتعين استعماليا بصفة لا  -

 تعكر استقرار المنطقة.
البنايات المجاورة، يجب إرفاق أمتار من  4عندما تتواجد البناية عمى بعد أقل من ثلاثة  -

الممف بمحضر خبرة مؤشرا عميو من طرف ميندس مدني، يشير إلى الطريق التي يتعين 
استعماليا في عممية اليدم الميكانيكية أو اليدوية والعتاد المستعمل والوسائل التي يجب 

 استخداميا قصد ضمان استقرار المباني المجاورة.
 .مخطط مراحل اليدم و آجاليا -
والجزء الذي يتعين  ،لمبناية، يحدد الجزء الذي يتعين ىدمو 0/000مخططا عمى سمم  -

 الاحتفاظ بو، في حالة اليدم الجزئي.
 التخصيص المحتمل لممكان بعد شغوره. -

حسب نفس  ،يحضر الشباك الوحيد الذي تم فتحو عمى مستوى البمدية، طمب رخصة اليدم
 2لبناء.لتحضير رخصة ا ،الأشكال النصوص عمييا

التابعة لمبمدية المكمفة بتحضير الطمب المقدم، الآراء أو  ،تجمع مصمحة التعمير     
لدى  ،القرارات النصوص عمييا في القوانين والتنظيمات المعمول بيا أو ،الموافقات

 أو الييئات المعنية باليدم المبرمج. ،الأشخاص العموميين والمصالح
                                                           

1
 .40عزري الزين، منازعات القرارات الفردية في مجال العمران، ص  -

2
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19المرسوم التنفيذي من  26المادة  -

 .، مرجع سابق ذكرهيناير 52 ،الموافق ل 0644
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أو الييئات التي تمت استشارتيا من  ،أو المصالح ،نيجب عمى الأشخاص العموميي     
( يوما، ابتداء من 02في الشباك الوحيد، إبداء رأييا في أجل خمسة عشر) ،طرف ممثمييم

أو  ،في حالة الرفض ،إبداء الرأي يجب أن يكون الرأي معملا قانونا ،تاريخ استلام طمب
 متجانسا مع التوجييات الخاصة.

أن تعيد الممف المرفق بطمب إبداء الرأي في الأجل  ،جميع الحالاتيجب عمييا في      
 1نفسو.

 الفرع الثاني: الجية المختصة بإصدار رخصة اليدم:
الذي تم فتحو خصة اليدم بعد رأي الشباك الوحيد، يسمم رئيس المجمس الشعبي البمدي ر      

لغيره، فكل قرار يتضمن عمى مستوى البمدية، وىذا يعني أنو لا ينعقد الاختصاص بشأنيا 
رخصة ىدم صادر من جية إدارية أخرى، غير رئيس المجمس الشعبي البمدي، يعرض ىذا 

 2القرار لعيب عدم الاختصاص.
يحدد أجل التحضير بشير واحد، ابتداء من تاريخ إيداع ممف الطمب تسمم رخصة اليدم     

 3في شكل قرار يرفق نموذج منو بيذا المرسوم.
 يس المجمس الشعبي البمدي رخصة اليدم إلى صاحب الطمب.يبمغ رئ    
في حالة الإقرار بالرفض أو إيداع رأي بموافقة مع تحفظات خاصة، يجب تبميغ القرار     

 4والرأي إلى صاحب الطمب.
لا يمكن رفض رخصة اليدم عندما يكون اليدم الوسيمة الوحيدة لوضع حد لانييار     

 5البناية.

                                                           

1
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19المرسوم التنفيذي من  22المادة  -

 .، مرجع سابق ذكرهيناير 52،الموافق ل  0644
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  26المادة  -2

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  22المادة  -3

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52فق ل ،الموا 0644
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  20المادة  -4

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644
ربيع الثاني  06المؤرخ في سميميا، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وت 15/19من المرسوم التنفيذي  24المادة  -5

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644
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رئيس المجمس الشعبي البمدي القيام بإلصاق وصل إيداع طمب رخصة اليدم ينبغي عمى     
 1بمقر المجمس الشعبي البمدي خلال كامل فترة تحضير رخصة اليدم.

يمكن المواطنين الاعتراض كتابيا عمى مشروع اليدم لدى رئيس المجمس الشعبي البمدي    
 المختص إقميميا.

مبررا أو مدعما بوثائق قانونية ترفق بعريضة  لا يقبل ىذا الاعتراض إذا لم يكن    
 2الاعتراض.

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

 3يوما . 02ر بخمسة عشر في ىذه الحالة، يحدد أجل التسميم أو الرفض المبر     
ذا لم يبمغ صاحب الطمب بأي رد، يعد انقضاء الأجل المنصوص عميو الذي يمي      وا 

 تاريخ إيداع الطعن، يمكنو إيداع طعن ثان لدى الوزارة المكمفة بالعمران.
في ىذه الحالة، تأمر مصالح الوزارة المكمفة بالعمران مصالح التعمير الخاصة بالولاية،     

عمى أساس المعمومات المرسمة من طرفيا، بالرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب أو بإخطاره 
 يوما، ابتداء من تاريخ إيداع الطعن. 02بالرفض المبرر في أجل خمسة عشرة 

 القضائية المختصة. يمكن رفع دعوى لدى الجية
لا يمكن صاحب طمب رخصة اليدم القيام بأشغال اليدم إلا بعد إعداد تصريح بفتح 

 4الورشة.
يضع المستفيد من الأشغال خلال مدة عمل الورشة لوحة مستطيمة الشكل تتجاوز     

سم ومرئية من الخارج، التي يرفق نموذج منيا بيذا المرسوم، توضح مراجع  60أبعادىا 
ة اليدم الممنوحة ومساحة البناية أو البنايات التي ينبغي ىدميا. كما ينبغي أن تتضمن رخص

                                                           
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  60المادة  -1

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644
 0644ربيع الثاني  06المؤرخ في محدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، ال 15/19من المرسوم التنفيذي  -2

 ..يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل 

ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  65المادة  -3
 .ذكرهيناير، مرجع سابق  52،الموافق ل  0644

ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  604المادة  -4
 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644
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ن اقتضى الأمر اسم صاحب  الموحة تاريخ افتتاح الورشة والتاريخ المرتقب لإنياء الأشغال، وا 
 1المشروع ومكتب الدراسات، وأخيرا اسم المؤسسة المكمفة بأشغال اليدم.

 رخصة اليدم:الفرع الثالث: انقضاء 
 تصبح رخصة اليدم منقضية في الحالات الآتية:     
 سنوات . 2إذا لم تحدث عممية اليدم خلال أجل خمس  -
 إذا توقفت أشغال اليدم خلال سنة واحدة. -
 2إذا ألغيت الرخصة صراحة بموجب قرار من العدالة. -

 أحكام خاصة بالبنايات الآيمة للانييار: الفرع الرابع:
انون صلاحيات لرئيس المجمس الشعبي البمدي بالنسبة لمبنايات الآيمة أعطى الق     

 للانييار وكذا استحداث أجيزة لمتنفيذ جديدة.
 سمطة رئيس المجمس الشعبي البمدي: -أولا

طبقا لأحكام قانون البمدية، يوصى رئيس المجمس الشعبي البمدي ييدم الجدران أو      
، أو عند الاقتضاء، الأمر بترميميا في إطار تدابير الأمن رالمباني والبنايات الآيمة للانييا

 التي تقتضييا الظروف. 
يمكن رئيس المجمس الشعبي البمدي القيام بكل زيارة أو مراقبة يراىما ضروريتين لمتحقق     

 من صلابة كل الجدران أو المبنى أو البناء.
يتعين عمى كل من لو عمم بحالات تتعمق بخطورة مبنى معين، أن يخطر رئيس المجمس     

 الشعبي البمدي بذلك.
عندما يكون المبنى خاضعا لمتشريع المعمول بو في مجال حماية الآثار والمواقع     

التاريخية، لا يمكن أن يأمر رئيس المجمس الشعبي البمدي بترميمو أو ىدمو إلا في حدود 
 3الشروط المنصوص عمييا في التشريع والتنظيم المطبقة عمى ذلك.

                                                           
ع الثاني ربي 06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  66المادة  -1

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  62المادة  -2

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644

3
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19المرسوم التنفيذي من  64المادة -

 .، مرجع سابق ذكرهيناير 52،الموافق ل  0644
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يبمغ القرار المتضمن الأمر بترميم الجدار أو المبنى أو البناية الآيمة للانييار أو ىدميا      
إلى صاحب الممكية مع وجوب القيام بالأشغال في أجل محدد، وفي حالة منازعتو في درجة 

ف بالقيام حضوريا في اليوم الذي يحدده القرار بمعاينة حالة الخطورة، يتم تعيين خبير يكم
عداد تقرير بذلك.  الأماكن وا 

في حالة عدم قيام صاحب الممكية بوضع حد لمخطر في الأجل المحدد لذلك ولم يعين     
 خبيرا، تتولى المصالح التقنية لمبمدية بمعاينة حالة الأماكن.

إلى الجية القضائية المختصة، ويتخذ القاضي قراره يرسل القرار وتقرير الخبرة فورا     
 الموالية لتاريخ الإيداع بكتابة الضبط. 6خلال الأيام الثمانية 

 يبمغ قرار الجية القضائية المختصة إلى صاحب الممكية عن طريق الإدارة.
زيادة عمى ذلك، عندما تلاحظ الجية القضائية المختصة حالة خطورة المبنى، يصدر      

 يس المجمس الشعبي البمدي قرار يتضمن منع الإقامة بذلك المبنى.رئ
 1يجب أن يتضمن ىذا القرار موافقة الوالي.

في حالة الخطر الوشيك الحدوث، يستشير رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني      
عمى مستوى الولاية، خلال الساعات  ،أو المصالح الدولة المكمفة بالعمران ،مصالحو التقنية

 الأربع والعشرين الموالية، وذلك بعد توجيو إنذار لصاحب الممكية.
أو الخطر المحدق والوشيك، يأمر رئيس  ،إذا تبين تقرير ىذه المصالح حالة الاستعجال    

 قصد ضمان الأمن، لاسيما إخلاء المبنى. ،المجمس الشعبي البمدي بالإجراءات المؤقتة
 تخذ رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا قرار منع الإقامة بالمبنى.ي

خلال الأجل المحدد في الإنذارات، يتخذ رئيس  ،إذا لم تنفذ الإجراءات الموصى بيا    
 2وعمى نفقة صاحب الممكية، التدابير الأمنية الضرورية. ،المجمس الشعبي البمدي وجوبا

في المادتين السابقتين تدفع البمدية  ،ب الممكية لمتدابير الواردةفي حالة عدم تنفيذ صاح    
التي أمر بيا رئيس المجمس الشعبي البمدي  ،مبمغ المصاريف المترتبة عن تنفيذ الأشغال

                                                           
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  62المادة  -1

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52ل ،الموافق  0644
ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  66المادة  -2

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644
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المباشرة دون الإخلال بتطبيق العقوبات التي ينص عمييا  ،وتحصميا في مجال الضرائب
 قانون العقوبات .

مكية المعني يعفى من تنفيذ ىذه الأشغال عندما يتنازل البمدية عن غير أن صاحب الم    
 1المبنى الآيل لمسقوط.

 استحداث أجيزة التنفيذ -ثانيا
تنشأ لدى الوزير المكمف بالعمران، ولدى كل وال وكلا رئيس مجمس شعبي بمدي لجنة     

 2لمراقبة عقود التعمير، وتدعى في صمب النص " المجنة ".
 بما يأتي : تكمف المجنة

 مراقبة الأشغال طبقا لمرخص المسممة. -
 3متابعة العرائض المقدمة لدى السمطات المختصة في مجال تسميم عقود التعمير. -

يرأس المجنة، حسب الحالة، الوزير المكمف بالعمران أو الوالي أو رئيس المجمس الشعبي     
 البمدي أو ممثموىم.

 4يا أعلاه بموجب قرار من الوزير المكمف بالعمران.تحدد تشكيمة المجنة المنصوص عمي    
 : المنازعات المتعمقة برخصة اليدمخامسالفرع ال

تخضع قرارات الإدارة المتعمقة بتراخيص أعمال التعمير إلى الرقابة القضائية سواء كانت     
ات بالمنح أو المنع، لأن مشروعية ىذه القرارات تفترض تطابقيا مع التشريعات والتنظيم

"  00/50من قانون  45المعمول بيا في مادة التعمير والبناء، وفي ىذا الصدد تنص المادة 
لا يمكن رفض طمب رخصة البناء أو التجزئة أو اليدم إلا لأسباب مستخمصة من أحكام ىذا 
القانون " لذلك فمن حق المالك أو من لو السيطرة القانونية عمى العقار الطعن في قرارات 

رخصة اليدم، كما يحق لمغير من لو الصفة والمصمحة الطعن في قرار المنح رفض طمب 
                                                           

ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  60المادة  -1
 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644

ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  00المادة  -2
 .يناير، مرجع سابق ذكره 52فق ل ،الموا 0644

ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  00المادة  -3
 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644

ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا،  15/19من المرسوم التنفيذي  05المادة  -4
 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل  0644
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عن طريق دعوى الإلغاء أمام القضاء الإداري، ويجوز لممتضرر من قرارا الترخيص باليدم   
طمب التعويض عن الأضرار التي لحقت بو، كما يمكن للإدارة تحريك دعوى عمومية نتيجة 

 1القيام باليدم بدون رخصة.
 المنازعات الإدارية: :أولا
إذا كانت الإدارة تتمتع بسمطات واسعة في مجال الرقابة القبمية أو البعدية عمى أعمال     

اليدم والبناء، فإن القضاء الإداري يعد الضامن الأساسي لحقوق الأفراد من تعسف الإدارة، 
 حيث يمكن الطعن بالإلغاء أو المطالبة بالتعويض.

 التظمم الإداري: -2
رئيس البمدية أن يكون قراره القاضي  00/02المرسوم التنفيذي  00/50ألزم القانون رقم     

 برفض منح رخصة اليدم معملا ومستخمصا من أحكام القانون.
(، وىذا يعني أن 00/02من المرسوم  20والمادة  00/50من القانون  5فقرة  45)المادة     

رار يكون مشوبا بعيب القصور في التسبيب مما يفتح القرار الرفض إذ لم يكن معملا، فإن الق
المجال أمام المعني لمطعن فيو، بل حتى في حالة تعميمو ولم يقتنع يمكنو رفع طعن ضد ىذا 

، ويجوز الطعن أيضا في حالة الرفض الضمني، باعتبار أن المشرع يعتبر سكوت 2رالقرا
 00/02من المرسوم  65كدتو المادة الإدارة عن الرد في الآجال المطموبة رفض، وىذا ما أ

بنصيا " يمكن لصاحب الطمب الذي لم يرضعو الرد الذي تم تبميغو بو وفي حالة سكوت 
السمطة المختصة في الآجال المطموبة أن يودع طعنا مقابل وصل استلام لدى الولاية، في 

 3يوما. 02ىذه الحالة يحدد آجل التسميم أو الرفض المبرر ب 
ذا لم      الذي يمي  ،يبمغ صاحب الطمب بأي رد، بعد انقضاء الأجل المنصوص عميووا 

لدى الوزارة المكمفة بالعمران، في ىذه الحالة  ،تاريخ إيداع الطعن، يمكنو إيداع طعن ثاني
عمى أساس  ،تـأمر مصالح الوزارة المكمفة بالعمران مصالح التعمير الخاصة بالولاية

وبإخطاره بالرفض  ،لرد بالإيجاب عمى صاحب الطمببا ،المعمومات المرسمة من طرفيا

                                                           
 ، المتعمق بالتييئة والتعمير، مرجع سبق ذكره01/12/1990المؤرخ في 00/50من قانون  45المادة  -1

 .54ص  4، العدد مرجع سبق ذكره، إجراءات إصدار قرارات البناء واليدم في التشريع الجزائري، د عزري الزين -2
 0644ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، 00/02من المرسوم  65المادة  -3

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل 
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من  241" كما أشارت المادة  ،يوما ابتداء من تاريخ إيداع الطعن 02المبرر في أجل 
عمى أنو لا يمكن رفض رخصة اليدم عندما يكون اليدم الوسيمة  00/02المرسوم رقم 

ىذه الحالة، وبيذا يكون  في،الوحيدة لوضع حد لانييار البناية، أي منح رخصة اليدم إجباري
المشرع أجاز لكل شخص لم يرضو رد الإدارة تقديم تظمم إداري، غير أن عميو احترام 

 المواعيد المنصوص عمييا في قانون الإجراءات المدنية والإدارية.
 القضائي: نالطع -0

منح المشرع الجزائري لطالب الرخصة خيار المجوء إلى التظمم الإداري أو المجوء مباشرة     
، وطالما أن رخصة اليدم ىي عبارة عن 2إلى القضاء دون تحديد آليات التقاضي وشروطو

قرار إداري فإنيا تخضع لنفس إجراءات الطعن القضائي بالنسبة لمقرارات الإدارية ألا وىي 
 لغاء أو دعوى التعويض.رفع دعوى الإ

 دعوى الإلغاء - أ
في جميع الحالات وحتى يقبل القاضي الإداري دعوى الإلغاء فإنو يجب عمى المعني     

بالأمر تأسيس ىذه الأخيرة عمى أساس الأوجو والعيوب التالية: عيب عدم الاختصاص، 
غير  فرخصة اليدم من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي فصدورىا من شخص آخر

مخول لو قانونا يجعل القرار معيب بعيب عدم الاختصاص، وعيب الشكل والإجراءات فمثلا 
، وعدم استشارة المصالح المعنية يعد عيب في الإجراءات  3عدم التسبيب يعد في الشكل

،وعيب مخالفة القانون يكون مثلا عند رفض منح رخصة اليدم رغم أنيا الوسيمة الوحيدة 
البناية، وعيب الانحراف في استعمال السمطة كأن يرفض المنح لغرض  لوضع حد لانييار

شخصي غير الغرض الحقيقي، وعيب انعدام السبب ويكون في حالة انعدام الحالة أو الواقعة 
المادية أو القانونية التي اعتمدت عمييا الإدارة في إصدار قرارىا، كما يجب أن يتمتع رافع 

                                                           

1
 0644ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، 00/02من المرسوم  24المادة  -

 .يناير، مرجع سابق ذكره 52،الموافق ل 

2
من المرسوم  65/2والمادة  ، المتعمق بالتييئة والتعمير،01/12/1990المؤرخ في ،00/50من قانون  44المادة  -

 انيناير، مرجع 52،الموافق ل  0644ربيع الثاني  06المؤرخ في ميا، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسمي00/02
 م.سابق ذكرى

3
،  5004-5002كمال محمد الأمين، الاختصاص القضائي في مادة التعمير والبناء، أطروحة دكتوراء، جامعة تممسان،  -

 .44ص



 الإطبر القبنىني لرخص الحهيئة والحعمير في الحشريع الجزائري.................الفصل الثبني 

 

72 
 

، وترفع الدعوى أمام المحكمة الإدارية خلال أربع أشير 1ىميةالدعوى بالصفة، المصمحة والأ
،كما يجوز لغير المتضرر رفع دعوى الإلغاء في حالة 2من تاريخ التبميغ الشخصي بالقرار

لرئيس المجمس الشعبي البمدي المختص ما يجوز لو تقديم اعتراضا مكتوبا منح الرخصة، ك
 . 3ما بوثائق قانونيةإقميميا عمى أن يكون الاعتراض مبررا ومدعو 

 دعوى التعويض: - ب
تعتبر دعوى التعويض من الدعاوى الشخصية وعمى ذلك يجب عمى المدعي إثبات خطأ     

ينسب للإدارة وأنو مس بحق ذاتي لو يحميو القانون، وكذا العلاقة السببية، وعميو يمكن 
الرخصة دون تصور قيام المسؤولية الإدارية في مجال رخصة اليدم في حالة رفض منح 

، أو امتناعيا عن تنفيذ أحكام وقرارات القضاء، فيجوز لمشخص المتضرر المطالبة 4مبرر
 5بالتعويض.

 المخالفات: ثانيا:
كل شخص يقوم بيدم بناية محمية دون الحصول عمى رخصة مسبقة، يعتبر مرتكب     

 .لجريمة اليدم بدون رخصة 
 :اتعريفي -2

بالقيام بإزالة البناء كمو أو جزء منو دون استخراج رخصة جريمة اليدم بدون رخصة تتجسد 
بذلك من الجية المختصة، وىي جريمة مؤقتة إذ تمت أعمال اليدم دون أن تستغرق مدة 

لا فيي جريمة متتابعة الأفعال لا تنتيي إلا إذ توقفت أعمال اليدم  . 6طويمة وا 
 
 
 

                                                           

1
 .50الرسمية، العدد  من قانون الإجراءات المدنية الإدارية ، الجريدة 42والمادة  0/00المادة  -

2
 .50من قانون الإجراءات المدنية والإدارية،الجريدة الرسمية، العدد  650المادة  -

3
 0644ربيع الثاني  06المؤرخ في المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، .00/02من المرسوم  60المادة  -

 ، مرجع سبق ذكرهيناير 52،الموافق ل 

4
 .22، ص 5000قواعد التييئة والتعمير دار اليدى منصوري نورة،  -

5
 .002كمال محمد الأمين، المرجع السابق، ص  -

6
، سنة 40عايدة ديرم، مخالفات التعمير في التشريع الجزائري ، في مجمة التواصل في الاقتصاد والإدارة والقانون، عدد  -

 .026، ص5006
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 أركانيا: -0
 الركن المادي: -

الذي بواسطتو تنكشف الجريمة ويكتمل جسميا لأنو بغير  وىو الفعل أو الامتناع     
ماديتيا لا تصاب حقوق الأفراد أو الجماعة بأي اعتداء، وعميو يتمثل الركن المادي لجريمة 

 اليدم بدون رخصة في القيام بأشغال اليدم قبل الحصول عمى الترخيص.
 الركن المعنوي : -

والإرادة ويتحقق الركن المعنوي في جريمة يقصد بو القصد الجنائي أي توافر العمم      
 اليدم بدون رخصة بمجرد البدء في أشغال اليدم.

 :ت: العقوبا-3
 لقد حدد المشرع الجزائري عدة عقوبات وكان ذلك حسب كل قانون :     

 والنصوص التنظيمية لو: 92/09بالنسبة لمقانون رقم  -
 221مادة واحدة تتكمم عن العقوبة وىي المادة  دتوج المعدل والمتمم: 92/09 رقم قانونفال

دج عن تنفيذ أشغال أو  400000دج و 4000وتنص" يعاقب بغرامة تتراوح ما بين 
استعمال أرض يتجاىل الالتزامات التي يفرضيا ىذا القانون والتنظيمات المتخذة لتطبيقو أو 

ستة أشير وفي  04إلى الرخص التي تسمم وفقا لأحكاميا، يمكن الحكم بالحبس لمدة شير 
 حالة العودة إلى المخالفة ..."

المخالفات والمعنية  وما يلاحظ أن المادة جاءت عامة وغامضة، حيث لم تحدد ماىي    
بالعقوبة، وىل ىذا يعني سريانيا عمى جميع مخالفات قواعد التييئة والتعمير، وبالتالي يمكن 

 أن تطبق في حالة القيام بأشغال اليدم دون الحصول عمى الرخصة.
: يحدد شروط وكيفيات 32/22/0226المؤرخ في  55/26المرسوم التنفيذي يخصص 

البحث عن مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التييئة والتعمير تعيين الأعوان المؤىمين 
ثلاثة أنواع من  04، حدد من خلال نص المادة 2ومعاينتيا وكذا إجراءات المراقبة

المحاضر من بينيا محضر المعاينة أشغال شرع فييا دون رخصة ىدم، وبالتالي تكمم عن 
د العقوبة المقررة ليا ولا التدبير جريمة اليدم بدون رخصة ولكن في نفس الوقت لم يحد

                                                           

1
 .. مرجع سبق ذكره00/05/0000مؤرخ في  والتعمير، ئة، المتعمق بالتيي00/50من القانون  22المادة -

2
، يحدد الشروط وكيفيات التعيين الأعوان المؤىمين لمبحث عن  406/00/5004، مؤرخ في  22/04المرسوم التنفيذي  -

 . 04مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التييئة والتعمير، الجريدة الرسمية، العدد رقم 
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المتخذ بشأنيا، وبذلك قد جرم المشرع ىذا النوع من الأشغال دون تحديد عقوبتيا وفي ذلك 
 1فلا فائدة من التجريم طالما أنو لا عقوبة لتحققو

 قانون العقوبات:أما بخصوص 
دج كما  0000دج إلى  000" يعاقب بغرامة من  2مكرر فقرة  660تنص المادة      

أيام عمى الأقل إلى شيرين عمى الأكثر كل من قام  00يجوز أيضا أن يعاقب بالحبس من 
 .2أو أصمح أو ىدم بناء دون اتخاذ الاحتياطات الضرورية لتلافي الأحداث

 3المتعمق بحماية التراث الثقافي : 24/98قانون بخصوص 
منو عمى أنو " يعاقب كل من يباشر القيام بأعمال الإصلاح  00لقد نصت المادة      

لممتمكات ثقافية عقارية مقترحة لمتصنيف أو مصنفة ولمعقارات المشمولة في المنطقة 
المحمية أو... أو ىدميا بمخالف الإجراءات المنصوص عمييا في القانون بغرامة مالية من 

لمساس بالتعويضات عن الأضرار، تطبق العقوبة نفسيا دج دون ا 00000دج إلى  5000
عمى من يباشر أشغال مماثمة في عقارات مصنفة أو غير مصنفة أو مشمولة تقع في 

 قطاعات محفوظة."
الأشخاص المؤىمين لمبحث عن مخالفات ىذا القانون، وأجاز  05كما حدد في المادة      

صا لحماية الممتمكات الثقافية أن تتأسس لمجمعيات التي تأسست خصي 00أيضا في المادة 
 القانون . ف مدني في حالة مخالفة أحكام ىذاكطر 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

1
 .026السابق، ص عايدة ديرم، المرجع -

2
 .64العدل والمتمم والمتضمن قانون العقوبات، الجريدة الرسمية العدد  00/04/0044، المؤرخ في  024/44الأمر  -

 60، جريدة رسمية، رقم  0006المتضمن قانون المالية لسنة  40/05/0002المؤرخ في  06/06قانون  -3
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 خلاصة الفصل الثاني
مما سبق نستخمص إلى أن المشرع الجزائري من خلال اعتماده الوسائل القانونية      

الفردية المتمثمة في رخص وشيادات التعمير) عقود التعمير( يكون قد مارس عممية متابعة 
البناء في جميع مراحمو بدءا بالحصول عمى شيادة التعمير لتحديد حقوق البناء والارتفاقات 

لى ضرورة  الحصول عمى رخصة التجزئة، وشيادة التقسيم حسب الحالة مرورا الأرضية وا 
في الأشغال، وصولا إلى التصريح بانتياء  البدءبحتمية الحصول عمى رخصة البناء قبل 

أشغال عممية البناء من أجل قيام لجنة مراقبة المطابقة بدراسة مدى تطابق أشغال البناء 
تعمير، إنتياءا بالحصول عمى رخصة اليدم إذا والتييئة مع أحكام رخصة البناء وقانون ال

كان ذلك العقار آيلا لمسقوط في المناطق الخاصة، كل ىذا من أجل ضبط وتنظيم مجال 
 التعمير.

لكن بالرجوع إلى الواقع نرى أن كثرة الوثائق الإدارية والتقنية التي قد تؤدي بسبب تماطل     
الإدارة في منحيا وكذا بيروقراطية الإجراءات وتعقيداتيا إلى عدم إتباعيا من قبل الأفراد 

 والمجوء إلى البناءات غير القانونية بما لا ينسجم مع أحكام التعمير.
منذ ثماني سنوات إلا أن تفعيمو عمى أرض  02/06نون المطابقة رقم رغم صدور قا     

الواقع لم يحقق النتائج والأىداف المرجوة نتو في إطار تسوية البناءات غير القانونية، وىو ما 
 انعكس سمبا عمى المظير الجمالي لممدينة الجزائرية. 

الجزائري دور أعوان و ضباط  ولتفادي مخالفات التعمير، وملاحقة مرتكبييا فعل المشرع    
الشرطة القضائية، إضافة لمفتشي التعمير وأفراد الجماعات المحمية بما فييم رئيس المجمس 

 الشعبي البمدي كأجيزة ضبط إداري.
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 خاتمةال

ومن خلال تحميمنا ليذا الموضوع وتما نختم بو ىذه الدراسة ىو أن المشرع الجزائري      
اعتبر الرخص والشيادات عبارة عن قرارات فردية إدارية تخضع لنفس الشروط وليا نفس 
الخصائص القرار الإداري، وبالتالي فيذا القرار الإداري بواسطتو تراقب وتنظم الإدارة الحركة 

 عمى القاعدة العامة. استثناءالعمرانية بحيث تضبط حرية الفرد في مجال العمران، وىذا 

يوم، وكذا خصائص، ونطاق تطبيق، طرقنا من خلال ىذه الدراسة إلى  مففقد ت     
جراءاتو  منح كل رخصة من تمك الرخص، كذا منازعاتيا، أوليا رخصة البناء التي أولاىا  ا 

المشرع أىمية كبيرة، وذلك من خلال تفصيل لإجراءاتيا بدقة، وىذا لإقامة أو تغيير بناء، 
ر ضرورتيا إذ أراد الشخص تقسيم عقار غير مبني ويمييا رخصة التجزئة، والتي تظي

لمتصرف فيو، وأخرىم ىي رخصة اليدم، وتكون في حالة يكون المنزل آيلا لمسقوط أو 
 متواجد في المناطق المحمية، والمتعمقة بالتراث الثقافي

منح  إجراءاتتطرقنا إلى  مفيوم، وكذا خصائص، ونطاق تطبيق، و وبنفس الطريقة      
بداية بشيادة التعمير، التي يطمبيا كل شخص لو الحق في طمب  ، كذا منازعاتيا،ة شيادكل 

رخصة البناء، من أجل تعيين حقوقو في البناء والارتفاقات، وكذا شيادة التقسيم التي تيدف 
إلى تقسيم عقار مبني إلى قسمين أو أكثر، وميزناىا عن رخصة التجزئة فيذه الأخيرة ، تقسم 

غير مبنية، وتغير حقوق البناء والارتفاقات، بينما شيادة التقسيم فتقسم ممكية ممكية عقارية 
 .ولا تغير الحقوق ،مبنية

 إلى مجموعة من النتائج منيا:تم التوصل  إليو من خلال ما تطرقنا     

 واختصار الوقت من خلال تجميع الشروط المطموبة واللازمة ،الإجراءاتتم تبسيط  -
 .لتراخيص أعمال البناء والتعمير

ساعد بدرجة كبيرة، في تحقيق ت التعمير والبناء بخصوص القوانين العديد من إصدار -
الإشراف عمى حركة  إلىالأىداف المرجوة من تشريعات تنظم المباني، التي تيدف بدورىا 

 التعمير والبناء، ومسايرة التطور العمراني.

من خلال استحداث بطاقة  ،مستوى البمدية والولاية تطبيق فكرة الشباك الواحد عمى -
 الكترونية تتفاعل مع طالب تراخيص أعمال البناء والرد عمييم.
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 منيا: الاقتراحاتمجموعة من  إبداء يمكن، تمن استنتاجا التوصلتم عمى ضوء ما      

قية العقارية، إعادة التنظيم القانوني، لقواعد التييئة والتعمير في الجزائر، عمى غرار التر  -
، والتنمية البيئة ار حمايةوالتعمير في إط ،بما يستجيب لمتغيرات الحديثة في مجال التييئة

 المستدامة، مع واقع التوسع العمراني.

تفعيل دور شرطة العمران، من أجل القضاء عمى البناء الفوضوي، الذي يشوه صور مدننا  -
 ويعيق التنمية المستدامة.

لمبمديات في ميدان التييئة والتعمير، والتقميص من ضغط  إعطاء صلاحيات أكثر -
الوصاية عمييا، والذي يجعل ىامش تدخميا محدود، حتى يمكن ليا أن تكون طرفا فاعلا، 

 مي المعنية بو بالدرجة الأولى.في صناعة القرار المح ،أو عمى الأقل شريكا قويا
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  أولا النصوص القانونية:

 :القوانين 

، المتعمق بالتييئة والتعمير، الجريدة 01/12/1990، المؤرخ في  29 – 90قانون رقم  .2
 .52الرسمية، العدد 

، يتعمق برخصة البناء ورخصة تجزئة 0065فيفري  04،المؤرخ في  05-65القانون رقم -5
 04.، جريدة رسمية  رقم 0065فبراير  00الأراضي لمبناء ، الصادر بتاريخ 

يحدد قواعد مطابقة البنايات و إتمام  5006 جويمية 02المؤرخ في  02-06قانون رقم  -3
 .66، جريدة رسمية، رقم 5006أوت  04انجازىا الصادر بتاريخ 

يتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى  2004ديسمبر  25مؤرخ في  20 – 04قانون  -4
، جريدة  2004ديسمبر  29وتسيير الكوارث في إطار التنمية المستدامة، صادر في 

 .84رسمية. عدد 

، جريدة  0006المتضمن قانون المالية لسنة  40/05/0002المؤرخ في  06/06انون ق -5
 .60رسمية، رقم 

 :الأوامر 
المتضمن القانون المدني المعدل  0022سبتمبر سنة  54المؤرخ في  26-22الأمر رقم  -1

 .26والمتمم، جريدة رسمية رقم 
والمتضمن قانون العقوبات، العدل والمتمم  00/04/0044، المؤرخ في  024/44الأمر  -0

 .64الجريدة الرسمية العدد 

الصادرة عن وزير السكن والعمران الموجية  2013/أ.و.خ/ و س ع 085تعميمة رقم  -3
 .2013جانفي  17إلى السادة الولاة في 

،  المتعمق برخصة البناء ورخصة 0022سبتمبر  54المؤرخ في  42-22الأمر رقم - -4
، جريدة رسمية، عدد 0022أكتوبر  02الصادر بتاريخ التجزئة الأرض لأجل البناء 

 .46رقم
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 :المراسم التنفيذية 
يناير  52،الموافق ل  0644ربيع الثاني  06، المؤرخ في  15/19المرسوم التنفيذي -1

، الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، الجريدة الرسمية، 5002
 .5002، سنة 02العدد

، يحدد كيفيات شيادة 0000ماي سنة  56، المؤرخ في 024-00رقم  يالمرسوم التنفيذ -2
التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيم ، ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة 

، المعدلة 0000، الصادرة في الأول يونيو 54اليدم وتسميم ذلك، جريدة رسمية عدد 
، 5000سبتمبر  55لمؤرخ في ، ا402-00من المرسوم التنفيذي  00والمتممة بالمادة 

 52، الصادرة في 22، جريدة رسمية عدد024-00المعدل والمتمم لممرسوم التنفيذي 
 .5000سبتمبر سنة

المحدد لشروط وكيفيات تعيين فرق  5/02/5000المؤرخ في  024-00مرسوم تنفيذي  -3
سيرىا، المتابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات والمجموعات السكنية و ورشات البناء و 

 .52جريدة رسمية رقم 

يحدد شروط وكيفيات  2006يناير  30المؤرخ في  55 – 06المرسوم التنفيذي رقم  -4
تعيين الأعوان المؤىمين لمبحث عن مخمفات التشريع والتنظيم في مجال التييئة 

 .06والتعمير ومعاينتيا وكذلك إجراءات المراقبة الجريدة الرسمية رقم

 بالمغة العربية الكتب: 
إقمولي أولد رابح صافية، قانون العمران الجزائري، الطبعة الثانية، دار ىومة، الجزائر،  .1

2015. 
حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، الطبعة السابعة، دار ىومة، الجزائر،  .2

2009. 
ر قانة، ديرم عائدة، الرقابة الإدارية عمى أشغال التييئة والتعمير في التشريع الجزائري، دا .3

 .5000باتنة ، الجزائر ، الطبعة الأولى ، 
شامة إسماعيل، النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، دراسة وصفية تحميمية، دار  .4

 .2002ىومة لمطباعة والنشر، 
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صالح بوسطعة، التعمير في القانون التونسي، منشورات المطبعة الرسمية، تونس ، طبعة  .2
 .0000سنة 

، الطبعة 0004بمعكيد، وثيقة البيع بين النظر والعمل، الدار البيضاء، عبد الرحمان  .4
 الأولى.

 .2017، 1عمار بوضياف، القرار الإداري، دار الجسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، ط .7
 .50عمار عوابدي، القانون الإداري، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، طبعة .8
 . 5006دار ىومة، الجزائر، عمر يحياوي، منازعات أملاك الدولة،  .9

محد جرمون، النظام القانوني لمتجزئة العقارية، الشركة المغربية لمطباعة والنشر،  .00
 .5000الرباط ، 

، ندرية، مصرمحمد حسين منصور، المسؤولية المعمارية، دار الفكر الجامعي، الإسك .11
5004. 

، دار اليدى، الجزائرمنصوري نورة، قواعد التييئة والتعمير وفق التشريع الجزائري،  .12

 . 5000سنة 
نشر والتوزيع ، دار الفجر لمايقرارات العمران الفردية و طرق الطعن في –عزري الزين  .13

 .5002القاىرة، طبعة 
عزري الزين، المسؤولية عن خطأ عدم مشروعية قرارات العمران الفردية، مجمة  .14

 .2006دد الأول، مارس اليدى ، الع المفكر ، جامعة محمد خيضر بسكرة، الجزائر، دار
سابعة، دار ىومة، حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، الطبعة ال .02

 .2009الجزائر، 

حمدي باشا عمر، زروقي ليمى، المنازعات العقارية، دار ىومة لمطباعة والنشر  .04
 . 5006والتوزيع، طبعة جديدة 

لمطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة  عمر حمدي باشا، القضاء العقاري، دار ىومة .17
 .2008الثانية عشر، الجزائر، 

خير الدين بن مشرنن، رخصة البناء الأداة القانونية لمباشرة عمميتي تثمير وحفظ  .18
 .2017لثانية، دار ىومة، الجزائر، الممك الوقفي العقاري العام، الطبعة ا

منشورات الحمبي الحقوقية، نزيو نعيم شلالا، دعاوي رخصة البناء، الطبعة الأولى،  .19
 .5009لبنان، 
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عبد الرحمان بربارة، شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية،، منشورات بغدادي ،  .20
 .5000طبعة ثانية منقحة، سنة 

محمد الكشيور، بيع العقار بين الرضائية والشكمية، سمسمة الدراسات المعاصرة، الدار  .50
 .0002البيضاء مطبعة النجاح الجديدة ، 

 الكتب بالمغة الفرنسية:
- Henri Jacquot ,FrancoisPriet , Droit de l’urbanisme,4 èdition, 

Dolloz,1998 
 :الرسائل الجامعية 

، سمطات الضبط الإداري في مجال البناء والتعمير في التشريع الجزائري، بدشيرزاد عوا .1
خضر السياسية، جامعة الحاج لأطروحة الدكتوراه، القانون العام، كمية الحقوق والعموم 

 .2016، 2015باتنة، الجزائر، 
عباس راضة، النظام القانوني لمتييئة والتعمير بالجزائر، أطروحة لنيل الدكتوراه في  .2

 .القانون، تخصص قانون عام، كمية الحقوق، جامعة الجزائر
توراء، كمال محمد الأمين، الاختصاص القضائي في مادة التعمير والبناء، أطروحة دك .3

 5004-5002جامعة تممسان، 
العربي بايزيد، استراتيجية البناء عمى ضوء قانون التييئة والتعمير الجزائري، أطروحة  .4

 .5006/5002دكتوراه العموم في الحقوق، جامعة الحاج لخضر باتنة ، 
عبد الرحمان، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه دولة في  عزاوي .5

  .5004-5002جزائر، السنة الجامعية القانون العام ، كمية الحقوق ، جامعة ال
بمعيد فرحات، شيادة القسمة في مجال التعمير، مذكرة التكوين، التخصص: عقاري،  .6

 .2003 – 2002 السنة الأكاديمية المعيد الوطني لمقضاة،
، مذكرة ضمن 15/91بن خشيبة مباركة، عقود التعمير في ظل المرسوم التنفيذي  .7

متطمبات نيل شيادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، كمية الحقوق والعموم 
 .2017 – 2016السياسية، جامعة زيان عاشور، الجمفة، 

لعمران في التشريع الجزائري، بن عزة الصادق، دور الإدارة في مجال تطبيق أحكام ا .8
دارة عامة، جامعة  مذكرة لنيل شيادة الماجستير، كمية الحقوق، تخصص قانون إداري وا 

 .5000/5005الحاج لخضر، باتنة ،
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حمد قدار، تأثير نظام الرخص العمرانية عمى المبنية وفق القانون الجزائري، مذكرة لنيل أ .9
نون المدني الأساسي، كمية الحقوق والعموم شيادة ماجستير، القانون الخاص تخصص القا

 . 2016 – 2015السياسية، جامعة مستغانم، 
دردوري زوليخة، النظام القانوني لشيادة المطابقة في البناء، مذكرة مقدمة لنيل شيادة  .10

الماستر، تخصص قانون إداري، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق جامعة 
 .2014 – 2013قاصدي مرباح، ورقمة، 

أزمة البنايات اللاشرعية وطرق معالجتيا، مذكرة من أجل نيل شيادة  -زىيرة ذبيح .11
الماجستير في القانون، فرع إدارة ومالية، كمية الحقوق، العموم الإدارية، جامعة بن 

 .2001 – 2000عكنون، الجزائر، 
ماجستير، فرع  شريدي ياسمين، الرقابة الإدارية في مجال التعمير والبناء، مذكرة .12

 .5006/5002قانون الأعمال، كمية الحقوق، جامعة الجزائر، 
عبد الله العويجي، قرارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة ماجيستير في  .13

 .5000/5005الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
نيل شيادة الماستر، فرج مسعود، آليات التييئة العمرانية في التشريع الجزائري، مذكرة ل .14

 .2012 – 2011كمية الحقوق، المدية، 
، مذكرة ضمن 15/91بن خشيبة مباركة، عقود التعمير في ظل المرسوم التنفيذي  .15

متطمبات نيل شيادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، كمية الحقوق والعموم 
 .2017 – 2016السياسية، جامعة زيان عاشور، الجمفة، 

لدين، منازعات التعمير في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير في القانون وفاء عز ا .16
جامعة أم البواقي، العام، تخصص قانون الإدارة العامة، كمية الحقوق والعموم السياسية 

 .5058-5057سنة 
مقميد سعاد، قرارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري،  مذكرة مكممة من  .17

الماستر، كمية الحقوق ، تخصص قانون إداري، جامعة محمد متطمبات نيل شيادة 
 .5056/5057خيضر، بسكرة، 

 :المجلات والدوريات والمداخلات 
بعمي محمد الصغير، تسميم رخصة البناء في التشريع الجزائري، مقال منشور بمجمة .1

 .5002مارس 00بي التبسي ، عدد العموم الاجتماعية والإنسانية، المركز الجامعي العر 
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عايدة ديرم، مخالفات التعمير في التشريع الجزائري ، في مجمة التواصل في الاقتصاد .2
 .2014، ، سنة40والادارة والقانون، عدد 

الغرفة العقارية،  .عبد الرحمان بربارة، شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية.3
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 ممخص:

من خلال دراستنا ليذا الموضوع يتضح لنا أن المشرع الجزائري قد أولى اىتماما كبيرا      
لمسألة التييئة العمرانية، وذلك من خلال تحديده لعدة آليات لتنظيم المجال، ويظير ذلك من 
خلال فرض الرخص والشيادات وتقييدىا بجممة من الإجراءات فيو ييدف من وراء ذلك إلى 
ضمان احترام قواعد التييئة والتعمير ومراقبة النشاطات العمرانية، كما تيدف الرخص 
الإدارية إلى الحفاظ عمى النظام العام العمراني وجمال الرونق، فيي كميا تدخل ضمن 

 عناصر النظام العام.

المشرع، التييئة العمرانية، الرخص، الشيادات، النشاطات العمرانية، كممات المفتاحية:ال
 النظام العام. 

Abstract: 
     Th rough Our study of issue, itbecomes clear to us that the Algerian legislator has 
paidgreat attention to the issue of urbandevelopment, by defliningse veralmechanisms 
to regulate the field, andthisise videntthrough the imposition of licenses and certificates 
and their restriction of a set of procedures, as itaimsfrom behindthat to ensure respect 
for the rules of preparation, reconstruction and monitoring Urbanactivities, as well as 
the administrative licensesaim to preserve the urban public order and the beauty of 
luster and rawaness, as they are all part of the elements of public order. 

    Keywords:legislator, urbande velopment, certificates , Urbana vtivities, public 
order. 
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