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 المذكرة، ىذه إنجاز أثناء قيمة وتوجيهات نصائح من لنا قدمو لما
 .حسناتو ميزان في ذلك وجعل جزاء خير عنا فجزاه الله 
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  مصطفى الله ًسحمه

محمد أمين ولادي قزة عيني ل كما اهدي جخسجي هرااا لأجمل وأزوع وأزقى الحب في الىجىد 

  اتهم وجخسجهم في مسخقبل القسيبزبي ًفسحني بىجح  ويىسف

  على الدعم زبي ًطعمهاا بالصحت والعافيتلوالدتي كما اشكس 

العصيصة  وسوجة أخيحبيباحي  واختايمحمد  أخي الوحيد الغاليصغيرة  عائلتيوطبعا لن أوس ى 

  واولادهم كل بئسمه فهم دعمي وسىدي وقىحي في المشىاز الدزاس ي المهني والحياحي

اسعدوي ان احشازك  3002ن اوس ى كل الحب والخقدًس والاحترام لصميلتي من أًام ليساوس ولا ًمكني ا

  كامش فيروس قاهىن عقازي غاليتي  3معاهاا مركسة الخخسج ماستر

وفي الأخير كل الخقدًس والاحترام لكل من ساهم في هرا الىجاح وساعدها بالىصيحت ولم ًبخل عليىا 

وكل الأساجرة الكسام كل بئسمه وجقدًسه  المشزف النوعي احمدالدكخىز بمعلىماث وعلى زأسهم الأسخاذ 

 شكساااا

 



 ممخص الدراسة
 

 

 ممخص بالمغة العربية
يعتبر العمراف مف الأشكاؿ اليندسية المعمارية في الدوؿ العربية حيث أف الإنساف أستغميا 
د باستغلبؿ مباشر أو غير مباشر وذلؾ مف أجؿ استقراره في حياتو ولذا واجب عميو احتراـ القواع

والإجراءات عند استصدار الرخص والشيادات المتعمقة بالتييئة والتعمير مما يؤدي إلى ارتكاب 
مخالفات ضد العمراف وىذا ما ينتج عنو عقوبات جراء ذلؾ ولعؿ مف مخالفات التعمير نجد رخصة 

 البناء وىي أىـ رخصة ثـ تمييا رخصة
بيا القضاء الإداري بالإضافة لمقضاء  التجزئة وأخيرا رخصة اليدـ ىذه المخالفات التي يختص

العادي. أما فيما يخص المخالفات والعقوبات المتعمقة بالشيادات نجد أف مخالفة قواعد وأحكاـ شيادة 
التعمير، أيضا يختص بيا القضاء العادي بالإضافة لمقضاء الإداري غير أف المشرع الجزائري لـ يخص 

 بالذكر المخالفات
 .يادتي القسمة و التعميروالعقوبات الخاصة بش

التييئة، التعمير ، رخصة البناء، رخصة اليدـ رخصة التجزئة شيادة التعمير :  الكممات المفتاحية
 المطابقة، المخالفة، العقوبة، الجزاء. شيادة القسمة، شيادة

 ممخص
Abstract: 

Urbanisın is one form of the structure in Algeria. The human being has 

exploited it in a direct or an indirect way for the stability of hislifeFor this 

reason, he is compelled to respect the rules and procedure when producing 

certificates and permissions related to building and construction to avoid 

committing transgressions. Such transgressions may lead to severe legal 

penalties. Some important transgressions are the ones related to the 

construction, the divisionand the destruction permissions. Such 

transgressions are the specialty of administrativejustice in addition to the 

normal justice. 

Concerning the transgressions and penalties related to the production 

of certificates related to construction, these are also the specialty of normal 

justicein addition to the administrative justice; however, the Algerian legal 

system is not confined only to the transgressions and penalties related to 

construction and devision. 

Key words: Configuration. reconstruction, building license, 

demolitionlicense, retaillicense, reconstruction certificate, retailcertificate, a 

certificate of conformity, the violation, the punishment, the penalty. 
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إفّ المواثيؽ الدولية والدساتير الجزائرية كفمت الحماية القانونيّة لحؽ الممكية بمنع الاعتداء 
ومع ذلؾ فإنو لا يمنع إخضاع الأعماؿ المقامة عمييا  ، لا سيما وأفّ ليا وظيفة اجتماعية، عمييا

و بالمقابؿ تعمؿ الدولة عمى تحقيؽ  ، لرقابة إدارية وقضائية لمنع تعارضيا مع المصمحة العامة
عمى التوازف بيف حؽ الممكية والمحافظة عمى النّظاـ العاـ مف خلبؿ الضّبط الإداري و وضع قيود 

 ممارسة أشغاؿ التّييئة والتّعمير. 
وأىمّية ىذا الموضوع تكمف في أفّ عممية التحضّر في الجزائر حممت في طيّاتيا مساوئ  كانت 

منيا تيرّب الأفراد مف تحقيؽ مطابقات الأشغاؿ وانتشار  ، بمثابة إشكاليات في الدراسات العمرانية
وما نتج عف ذلؾ ، القواعد المحدّدة في الرّخص والشّياداتوعدـ التقيّد بالإجراءات و   البناء الفوضوي

الأمر الذي استدعى مراجعة السّياسة  ، وتصدّعات في المباني وحدوث إصابات ووفيات  مف انييارات
وما زاد الأمر حدّة ىو  ، لتفادي المزيد مف الكوارث والأضرار ، العمرانية وتوجّيات التّييئة في البلبد

مما ، لئدارة اتّجاه ىذه المخالفات ومماطمتيا في اتّخاذ إجراءات احتراـ قواعد العمرافالموقؼ السمبي ل
قامة الأشغاؿ في الخفاء.  أدّى إلى تيرّب الأفراد مف استخراج الرّخص وا 

لذلؾ سفّ المشرع ترسانة مف النّصوص القانونية لتجنّب ىذه الظّواىر والمخالفات وتوفير 
تضمف إخضاع ىذه الأشغاؿ لرقابة  ، ـ مف أي اعتداء عمييا نتيجة ذلؾالحماية للؤفراد وممتمكاتي

سابقة ولاحقة وتحقّؽ التّوازف بيف حؽ الأفراد في البناء المنبثؽ عف حؽ الممكية وبيف المصالح 
وذلؾ مف خلبؿ تقييد ممارسة ىذا  الحؽ في حدود  ، والحقوؽ الفردية والجماعية المكفولة دستوريا

بتدخؿ الإدارة المختصّة  ، الح وعدـ تعارضيا اعتمادا عمى وسيمة الضبط الإداريضماف تكافؤ المص
لفرض الرقابة السابقة واللبحقة و حتى المعاصرة لأعماؿ التّييئة والتّعمير باستخداـ عدة رخص 

نشاء أجيزة تقنية ومختصة تجسّد الرقابة  ، وشيادات تؤكّد احتراـ الشروط والمواصفات القانونية وا 
  pdauوكذلؾ مف خلبؿ المخطّطات المتمثّمة في المخطّط التوجييي لمتّييئة والتّعمير ، يدانية عميياالم

التي تحدّد التوجّيات الأساسية لتييئة الأراضي وتضبط توقّعات التّعمير ، posومخطّط شغؿ الأراضي 
 عمى المستوى المحمي.

رة دراستي لموضوع  الرّخص وشيادات ولقد ساىمت العديد مف الأسباب والدّوافع في ترسيخ فك
وذلؾ لانجذابي شخصيّا نحو مجاؿ العقّار الحضري لا  ، دوف أدنى تردد، التّعمير في التّشريع الجزائري
كما أف الأحداث والكوارث التي وقعت خلبؿ العشرية الأخيرة عمى مستوى  ، سيما مجاؿ التّييئة والتعمير

ورغبة مني في تسميط  الضّوء عمى  ، أشغاؿ البناء والتّعمير الوطف نتيجة المخالفات المرتكبة في

 أ
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وأيضا المخالفات لمواصفات شروط الإنتاج والصرؼ الصناعي الذي  ، القواعد المنظّمة ليذا المجاؿ
 يؤثّر سمبا عمى المحيط العمراني المجاور.

مف الجانب العممي  أما الدوافع الموضوعية فتكمف في الأىمية التي يعترييا ىذا الموضوع وجديتو
عميو  بأدنى خطأ في والحؽ في الحياة الميدد بالاعتداء  ، وكونو يتعمؽ بحؽ الممكية ، والقانوني

وكذلؾ حداثة الموضوع و مواكبتو لمعصر لارتباطو بأحدث مجالات الاستثمار المتجسّدة  ، أشغاؿ البناء
 في العقّار الحضري.

أدوات الرقّابة الإدارية المكرسّة بموجب النّصوص  واختياري ليذا الموضوع ىدفو إبراز أىـ
والكشؼ عف مختمؼ  ، الرسمية عمى أشغاؿ التّييئة والتّعمير والمتمثمة في الرّخص والشيادات

مع تحديد الأجيزة المكمّفة بالرّقابة التقنية  ، المخالفات الماسّة بأحكاميا والمنازعات المتعمقة بيا
 والميدانية.

 تي يطرحيا ىذا الموضوع يمكف أف تتبمور في: والإشكاليات ال
إلى أي مدى تشكّؿ رخص وشيادات التعمير التي أقرّىا المشرع الجزائري رقابة إدارية فعمية عمى 

وردعا فعّالا لمواجية مخالفات التعمير المختمفة وتجاوزات الإجراءات  والشروط  ، النشاط العمراني
 نونيّة؟. والقيود المفروضة بموجب النصوص القا

وىؿ يمكف أف تتعارض ىذه الرخص و الشيادات كوسيمة لمضبط الإداري مع الحقوؽ والحريات 
 الفردية لاسيما المتعمقة بحؽ الممكية؟.  

بطرح مختمؼ النّصوص المنظّمة  ، وللئجابة عمى ىذه الإشكاليات اعتمدت المنيج الوصفي
لمخالفات المتعمقة بيا و تسوية المنازعات الناشئة لأدوات الرّقابة مف خلبؿ الرّخص والشيادات وردع ا

مف خلبؿ إبراز  ، والمنيج التاريخي ، بعرض النصوص القانونيّة وتحميميا ، والمنيج التحميمي ، عنيا
 تطور وتغيّر التوجيات التشريعيّة و التنظيميّة التي مسّت أشغاؿ التّييئة و التّعمير.

منيا الكـ اليائؿ مف ، قا أمامي في دراسة ىذا الموضوعولقد شكّمت جممة مف الصّعوبات عائ
ومنيا التي ركّزت عمى رخصة  ، المراجع التي تناولت في جزء منيا قواعد التّييئة والتعمير بصفة عامة

وانعداميا تماما ، و نقص الدّراسات حوؿ التشريع الجزائري فيما يتعمؽ بالرّخص والشّيادات، البناء فقط
تماـ انجازىا والمراسيـ المطبّقة  فيما  يخص تطبيؽ القانوف الأخير المتعمّؽ بتحقيؽ مطابقة البنايات وا 

 لو.

 ب
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فصّمت مف خلبؿ  ، فتركيبة الموضوع جعمتني أعتمد خطة ثنائية التقسيـ ، ولمتطرّؽ لكؿ ىذا
وية تسالفصؿ الأوؿ مختمؼ الرّخص المتعمقة بالتعمير ثـ تعرضت لمختمؼ الشّيادات في الفصؿ الثاني 

بما فييا عقود التعمير الجديدة التي اقرىا المشرع في إطار تحقيؽ  المنازعات المتعمقة بكؿ رخصة
تماـ انجازىا والتي كميا سواء رخصا أو شيادات يجب استخراجيا قبؿ البدء في  ، مطابقة البنايات وا 
 متبعيف الخطة الإجمالية التالية: ، عممية التييئة والتعمير وبعدىا

 وسائؿ مراقبة التعميرلأوؿ: الفصؿ ا
 المبحث الأوؿ: الرّخص المتعمقة بالتّعمير

 الثاني: الشّيادات المتعمّقة بالتّعمير  المبحث
 الفصؿ الثاني: منازعات الرّخص والشيادات المتعمقة بالتّعمير 

 المبحث الأوؿ: منازعات الرّخص المتعمقة بالتّعمير.
 متعمّقة بالتّعمير  المبحث الثاني: منازعات الشّيادات ال
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 تمييد:
 ، لقد وضع المشرّع الجزائري ضمانات تكرّس احتراـ أدوات التّعمير وتجسيدىا عمى أرض الواقع

 بحيث تمكّف الإدارة ، مف خلبؿ ميكانيزمات تضمف فعميّا الرّقابة الإدارية القبمية عمى النّشاط العمراني
 ، مف الاضطلبع بميمتيا الرقابية والإشراؼ والتوجيو والإعلبـ بالوضعيات القانونية والإدارية لمعقارات

 29-90وذلؾ بالنّص عمى مجموعة مف الرّخص والشّيادات في القانوف المتعمؽ بالتّييئة والتّعمير رقـ 
ىذا الفصؿ لابّد مف الحصوؿ وفيما يتعمؽ بالرّخص التي ىي موضوع دراستنا في  ، 1المعدّؿ والمتّمـ

عمييا قبؿ الشروع في أي بناء أو إحداث أي تغيير أو ىدـ وذلؾ وفؽ الإجراءات وشكميات معينة 
 وسوؼ نتناوؿ بالدّراسة والتفّصيؿ كؿ رخصة بصفة منفردة وذلؾ مف خلبؿ ثلبث مباحث كما يمي:
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 المبحث الأوؿ: الرّخص المتعمقة بالتّعمير
وتنص عمى ما يمي : تشترط رخصة التجزئة لكؿ عممية  29/90مف قانوف  57قا لممادة طب

تقسيـ لاثنيف أو عدة قطع مف ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات ميما يكف موقعيا، فكؿ عممية 
تقسيـ الممكية عقارية ميما يكف موقعيا ويشترط الحصوؿ عمى رخصة ولمتفصيؿ أكثر في ىذه 

 تعرؼ عمييا أولا، ثـ أىـ خصائصيا. الرخصة يجب أف
 المطمب الأوؿ: رخصة التجزئة

 الفرع الأوؿ: مفيوـ رخصة التجزئة 
إف المشرّع الجزائري أولى اىتماما كبيرا برخصة التجزئة بيدؼ القضاء عمى التجاوزات التي 

 و ىو قانوف فنظميا بموجب عدة قوانيف أخرىا القانوف المعموؿ بو حاليا ألا ، وقعت بعد الاستقلبؿ
مف قانوف المتعمؽ بالتييئة والتعمير وينص  57طبقا لممادة  ، المتعمؽ بالتييئة و التعمير 1 90-29

عمى ما يمي : يشترط رخصة التجزئة لكؿ عممية تقسيـ لاثنيف أو عدة قطع مف ممكية عقارية واحدة أو 
ؾ الوثيقة الإدارية التي تصدر فإنيا تم 19/15ممكيات ميما يكف موقعيا. والمرسوـ التنفيذي  عدة

 بموجب قرار إداري ترخص للئدارة. 
وتشترط لكؿ عممية تقسيـ لقطعتيف أو عدة قطع في ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات ميما 

موقعيا، إذا كانت قطعة أو عدة قطع ناتجة عف ىذا التقسيـ مف شأنيا أف تستعمؿ في تشيد بناية  كاف
 نييف:ليذه الرخصة مع .وعميو
 المعنى المغوي: -أولا

و معنى الترخيص بالشيء تسييؿ ، الرخصة مأخوذة مف فعؿ" رخّص" " يرخّص" "ترخيصا "     
و عميو فإف رخصة التجزئة ىي القرار الذي يسمح و يسيؿ عممية تجزئة ممكية  ، إقامتو و السماح بو

 عقارية.
 المعنى الاصطلبحي :  -ثانيا

ئة ممكية عقارية غير مبنية إلى جزئيف أو عدة أجزاء و تعتبر ىي قرار إداري يتضمف تجز 
 .إجبارية في ىذه الحالة لتشييد بنايات جديدة

 مف قانوف المتعمؽ بالتييئة والتعمير وينص عمى ما يمي:  57طبقا لممادة 

                                                 

 المعدل و المتمم 29-90من قانون  58، 57أنظر المادتين  1-
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يشترط رخصة التجزئة لكؿ عممية تقسيـ لاثنيف أو عدة قطع مف ممكية عقارية واحدة أو عدة 
 .ميما يكف موقعيا ممكيات

فإنيا تمؾ الوثيقة الإدارية التي تصدر بموجب قرار إداري ترخص  19/15والمرسوـ التنفيذي 
 للئدارة. 

وتشترط لكؿ عممية تقسيـ لقطعتيف أو عدة قطع في ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات ميما 
أنيا أف تستعمؿ في تشيد بناية كاف موقعيا، إذا كانت قطعة أو عدة قطع ناتجة عف ىذا التقسيـ مف ش

فإف رخصة التجزئة تطمب عندما يريد المالؾ أو موكمو تجزئة الأرض إلى قطعتيف أو كثر لتشيد  وعميو
 1بناية. 

وتعرؼ أيضا بأنيا )القرار الإداري الصادر مف سمطة مختصة قانونا تمنح بمقتضاىا الحؽ 
سميا إلى قطعتيف أو عدة قطع لاستعماليا لتشيد صاحب ممكية عقارية واحدة أو أكثر أو موكمة أي يقل

 2 بناية(.
فيي تعّد بمثابة وثيقة تفصح عف الرخصة الممنوحة مف قبؿ السمطة الإدارية المختصة لإجراء 
قسمة أرض معينة تشكؿ وحدة عقارية تعود ممكيتيا لشخص طبيعي أو معنوي عاـ أو خاص أو 

و تعتبر رخصة التجزئة عبارة عف قرار إداري  ، 3أكثر ممموكة في الشيوع إلى وحدتيف عقاريتيف أو
 منشئ لمحؽ و ذلؾ باعتبار أف القطع الأرضية الناتجة عف التجزئة تمنح لممالؾ حؽ البناء فوقيا.

 
 
 

                                                 
 التعمير عقود تحضير لكيفيات المحدد ، 2015  يناير 25 في المؤرخ 19-15من المرسوم التنفيذي  07المادة  - 1

 .2015فبراير  12  المؤرخة في 7 الرسمية الجريدة عدد وتسميميا،
، 2012، جامعة قاصدي مرباح ورقمة ، 06المرياني فريدة، دور العقار في التنمية المحمية دفاتر السياسة والقانون، ع  -2

 .53ص 
 .91ص  2000راجع في ذلك :أ حمدي باشا عمر، نقل الممكية العقارية الجزائر: دار ىومة، سنة - 3
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وعممية التجزئة مطموبة لكؿ عممية تقسيـ إلى تجزئتيف أو أكثر لممكية عقارية أو عدة ممكيات 
بحيث ينتج عف ىذه التجزئة عدة تجزئات أخرى تكوف قابمة لمبناء  ، عقارية عارية ميما كاف موقعيا

 .   1فوقيا
وتجدر الإشارة إلى أف مف خصائص رخصة التجزئة أنيا سند رسمي يخضع لإجراءات الشير 

و إنما يكوف بطريقة غير مباشرة عند التصرؼ في ، إذ أف الشير لا يكوف بمفرده كإجراء، 2العقاري
 ذ أف المحافظ العقاري يطمب مف محرري العقد تبياف السند القانوني ليذه التجزئة.الممكية المجزأة إ

جراءات الحصوؿ عمى رخصة التجزئة   الفرع الثاني: شروط وا 
 التجزئة :ػ شروط رخصة أولا

منيا ما ىو متعمؽ بطبيعتيا ومنيا ما ىو متعمؽ  ، تتضمف التجزئة بعض الشروط الأساسية
 ط متعمقة بيدفيا.و ىناؾ شرو  ، بأىميتيا

تعتبر التجزئة عممية لتقسيـ ممكية عقارية تقع عمى عقار متصؿ  الشروط المتعمقة بطبيعة العممية: -أ
و ينتج عف ذلؾ أف  ، سواء تعمؽ الأمر بممكية شخص طبيعي أو شخص معنوي أو ممكية مشاعة

ار لا تشكؿ تجزئة إلا إذا أمت 03البيع مف طرؼ المالؾ لمقطعة الأرضية المنفصمة بمسمؾ عرضو ثلبث 
 كاف ىذا المسمؾ ىو كذلؾ ممموؾ لنفس مالؾ القطعة الأرضية.

عميو أف  ، ولذلؾ فإذا أراد المالؾ تجزئة عدة قطع أراضي تابعة لو و مفصوؿ عف طريؽ عمومي
 ينجز عدة تجزئات وبذلؾ يطمب عدة رخص لمتجزئة لكؿ المساحات التي تكوف متصمة.

 يوجد معياراف يبرراف أىمية إجراء عممية التجزئة و ىما:: بأىميتياالشروط المتعمقة  –ب
                                                 

كل مالك عند تصرفو في أي جزء مفرز من ممكيتو غير المبنية بعقد رسمي أمام الموثق، لأن ىذه الرخصة ممزمة ل» - 1
ىذا التقسيم سيكون موضوع عقد أمام موثق يسمى إيداع وثائق التقسيم لإحصاء المالك عقد ممكية جديدة يثبت ممكيتو 

التالي حقو في الانتفاع بيا بكل الطرق القانونية لمعقارات الناتجة عن التجزئة بمواصفاتيا ومشتملاتيا وحدودىا الجديدة، وب
 «ومنيا عممية البناء لنفسو عمى القطع المعدة لمبناء و من ثمة حق التصرف في كل جزء بمعزل عن الأخر

تقوم الجيات المختصة بالمعاينة بالتأكد من مدى احترام المالك الذي يريد التجزئة لمقتضيات البناء والتعمير من حيث «-
تفاقات واحترام حقوق الجوار من توصيل الكيرباء والغاز والمياه وصرفيا وعميو فيي تحتاج إلى دفتر شروط وشيادة الار 

 «مطابقة أشغال التييئة فيي رخصة بناء مسبّقة
 .12، ص 2000، ماي 10عن الأستاذ: بورويس زيدان، علاقة التوثيق بالنشاط العمراني، مجمة الموثق، العدد

الصادرة عن وزارة المالية، مديرية أملاك الدولة المتعمقة  02/12/1995المؤرخة في  689: المذكرة رقم راجع في ذلك-2
 بيوم دراسي حول الاشيار العقاري. 
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الناتجة عف القطعة الأرضية  les ilotsالمعيار الكمي : تتميز التجزئة بعدد الوحدات العقارية -1
 لمالؾ واحد. La Parcelleالأصمية 

مرتبة كي يسري المعيار الوقتي : يجب أف تكوف الوحدات العقارية الناتجة عف التجزئة متلبزمة و  -2
سنوات مف يوـ تبميغ القرار  03و يجب إنجازىا و تعميرىا في فترة أقصاىا ثلبث ، عمييا نظاـ التجزئة

الخاص بالتجزئة لممعني أو تعتبر التجزئة عديمة الأثر إذا لـ يتـ الانتياء مف أشغاؿ التييئة في أجؿ 
مراحؿ فإف الآجاؿ الممنوحة والمقررة غير أنو في حالة الترخيص بتنفيذ الأشغاؿ عمى  1،سنوات 03

سنوات أخرى  03لإنجاز ذلؾ الفقرة أعلبه تعتبر تطبؽ عمى أشغاؿ المرحمة الأولى وتضاؼ إلييا آجاؿ 
 قصد إنجاز أشغاؿ المراحؿ الأخرى.

إف اليدؼ الحقيقي مف إجراء التجزئة ىو تشييد البنايات فوؽ  الشروط المتعمقة بيدؼ التجزئة: -ج
مع العمـ أف المشرع الجزائري أورد استثناءات تتعمؽ  ، 2رضية الجديدة الناتجة عف التجزئةالقطع الأ 

 ببعض العمميات المؤدية إلى التقسيمات العقارية لإجراء التجزئة و تتمثؿ في :
 العمميات التي تقع بسرية الدفاع الوطني. -1
 " " fermen bramentالعمميات التي تتـ في إطار عممية  -2
 ط القانونية لطمب رخصة التجزئة:ػ الشرو  د

إف الطمب المتعمؽ بيذه الرخصة والمرفوؽ بممؼ يجب أف يتضمف شروطا تتعمؽ بصاحب العقار 
 و شروطا أخرى تتعمؽ بالعقار موضوع الطمب: ، المراد تجزئتو

 الشروط المتعمقة بصاحب العقار: –1
 ة المختصة بتسميـ الرخصة.أف يكوف المعني صاحب الطمب مؤىؿ قانوف أماـ الجية الإداري -
 بسند رسمي و مشير لدى المحافظة العقارية و الذي قد يكوف: أف يثبت الممكية بيج -

                                                 
المتعمق بتأسيس السجل العقاري المعدل  1976-03-25المؤرخ في  63-76من المرسوم  78أنظر: نص المادة  -1

ة طبقا لقانون العمران فإن البيانات المساحية لممستخرج تحدد حسب كل قطعة أرض التي في حالة التجزئة المنجز »والمتمم: 
ىي موضوع العقد أو القرار ويمنح لكل قطعة منيا رقم مساحي بمجرد نقل ممكية قطعة أرض، و عندما يتم إعداد وثيقة 

 «تم تنفيذ الأشغال الحيوية فييا القياس بمناسبة ىذا النقل لمممكية فإنو تعاين قسمة الحصة كميا التجزئة التي
المتعمق بإعادة مسح الأراضي  العام و تأسيس  1975-11-12المؤرخ في  74-75من الأمر رقم  07أنظر: المادة  -2

كل تغيير لحدود الممكية عمى أثر تجميعيا أو تقسيميا أو تجزئتيا أو اقتساميا يجب أنت تثبت بمحضر »السجل العقاري: 
 «مخطط منظم عمى أساس وثائق مسح الأراضي المعدة و التي تكون موضوع إشيار في السجل العقاري تحديد و يرفق بو
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 أما المستفيد مف الوعد بالبيع فطمبو مرفوض ،عقد الممكية: إذا كاف مقدـ الطمب مالكا أصميا لمعقار 
رغـ تسجيمو لدى مصمحة  1لأنو يعتبر حؽ شخصي وبالتالي لا يمكف شيره لدى المحافظة العقارية

 التسجيؿ والطابع.
 2شيادة الحيازة . 
 و قد يكوف ىنا  ، عقد الوكالة: في حالة ما إذا كاف صاحب الطمب موكؿ قانونا مف المالؾ الأصمي

 وليا أو وصيا أو قيما.
  إذا كاف صاحب الطمب شخصا معنويا لا بد مف إرفاؽ نسخة عف العقد الإداري الذي ينص عمى

 ة أرض لإقامة مشروع البناء.تخصيص قطع
 الشروط المتعمقة بالعقار محؿ الطمب: -2
 يجب أف يكوف العقار غير مبني. -
يجب أف يتوفر العقار عمى جممة مف البيانات و التي يجب أف تكوف مرفقة في شكؿ نسخ في ممؼ  -

 و ىي: الطمب
  المثبت لحؽ التخصيص.نسخة مف عقد الممكية أو شيادة الحيازة أو التوكيؿ أو القرار الإداري 
  و يشتمؿ عمى الوجية و اليياكؿ  5000/1أو  2000/1مخطط المواقع الذي يعد عمى سمـ

 القاعدية لمخدمة و نقاط الاستدلاؿ القطعة.
  و الذي بدوره يجب أف يشمؿ البيانات التالية: 500/1أو 200/1مخطط عمى رسـ 
 .حدود القطعة و مساحتيا 
 سوية مع مواصفاتيا التقنية الرئيسية و نقاط وصؿ شبكات الطرؽ منحنيات المستوى و سطح الّت

 والشبكات الأخرى المختمفة.
  تحديد القطع الأرضية المبرمجة مع رسـ شبكة الطرقات و قنوات التمويف بالمياه الصالحة لمشرب

 ومية.وصرؼ المياه القدرة وكذا شبكات توزيع الغاز والكيرباء و الياتؼ و الإنارة العم ، والحريؽ
 .تحديد موقع مساحات توقؼ السيارات و المساحات الحرة و مساحات الخدمات الخاصة 

                                                 
  47راجع في ذلك: أ.حمدي باشا عمر: نقل الممكية العقارية : المرجع السابق ص  - 1
ل و المتمم المتعمق بالتوجيو العقاري المعد 1990-11-18المؤرخ في  25-90من قانون رقم  63أنظر:نص المادة  - 2
 «يحق لمن يحوز قانونا شيادة الحيازة أن يتصرف تصرف المالك الحقيقي ما لم يقرر القضاء المختص غير ذلك »



 وسائل مراقبة التعميرالفصل الأول: 

11 

 

  موقع البنايات المبرمجة وطبيعتيا وشكميا العمراني بما في ذلؾ البنايات الخاصة بالتجييزات
 العمومية.

 ادة صمبة أو مذكرة بالنسبة للؤرضي المجزأة للبستعماؿ الصناعي توضّح فييا كؿ التّدابير لمعالجة م
غازية أو سائمة مضرة بالصحة العمومية, بالفلبحة والمحيط وأيضا الحد مف مستوى الضجيج وانبعاث 

 الطفيميات الكيرومغناطيسية 
 , مذكرة بالنسبة للؤراضي المجزاة للبستعماؿ السكني تشمؿ عمى مايمي 
  . قائمة القطع الأرضية المجزأة ومساحة كؿ قطعة منيا 
 اؿ الأرض مع توضيح عدد المساكف ومناصب العمؿ والعدد الإجمالي لمسكاف نوع مختمؼ أشك

 المقيميف.
 وكيفيات تمبيتيا . ، والنقؿ ، الكيرباء  ، الغاز ، الاحتياجات في مجاؿ الماء 
 .طبيعة الخدمات والأضرار المحتممة 
 .دراسة مدى التأثير عمى المحيط عند الإقتضاء 
 وتوضيح مراحؿ  ، تقدير التكاليؼ ، وضح فيو : المواصفات التقنيةبرنامج للؤشغاؿ الذي لا بد أف ي

 الإنجاز وآجاليا عند الإقتضاء .
 :دفتر الشروط مطابؽ لمنموذج المقرر مف طرؼ الوزير المكمؼ بالتعمير ويحدد فيو ما يمي 
 - . الالتزامات والاتفاقيات الوظيفية وذات المنفعة العامة المفروضة عمى الأراضي المجزأة 
 - . شروط انجاز البنايات 
 - . تنظيـ الممكيات والمغارس والمساحات الخضراء و الأسيجة 

 إجراءات الحصوؿ عمى رخصة التجزئة :  ػثانيا
 إف تسميـ ىذه الرخصة يخضع لجممة مف الإجراءات القانونية المتمثمة في :

ب مكتوب ومعمّؿ مف الناحية ػ إيداع الطمب: عمى الراغب في الحصوؿ عمى رخصة التجزئة التقدـ بطم أ
القانونية وموّقعا ومرفقا بكؿ الوثائؽ و البيانات المذكورة أعلبه في الفرع الأوؿ أماـ مقر المجمس 

ثـ يرسؿ  ، الشعبي البمدي الذي يقع في دائرة اختصاصو العقار المراد تجزئتو وذلؾ مقابؿ وصؿ الإيداع
وبعد التحقيؽ  ، المجمس الشعبي البمدي المختصنسخ إلى رئيس  5الطمب مرفقا بالممؼ في خمسة 

 .مف مطابقة ىذه الوثائؽ يسمـ لممودع وصؿ ايداع يوضح فيو نوع الوثائؽ بصفة مفصمة عمى الوصؿ
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 ، كما أنو إذا أراد صاحب التجزئة أف يقوـ بإنجاز أشغاؿ النفع في شكؿ تكتلبت مختمفة لمبنايات
و أف يقدـ مع الممؼ الوثائؽ المكتوبة والبيانية المتعمقة بكؿ إلا أنو عمي ، فمو أف يوضح ذلؾ في طمبو

 تكتؿ.
دراسة الطمب: قبؿ دراسة طمب رخصة التجزئة يجب التأكد مف البداية مف مدى مطابقة مشروع  - ب

التجزئة لتوجييات مخطط شغؿ الأراضي أو في حالة إنعداـ ىذا الأخير فمتعميمات المخطط التوجييي 
وفي حالة عدـ وجوده أيضا فممتعميمات التي تحددىا القواعد العامة لمتييئة  ، لمتييئة والتعمير

والتي  ، وىنا يجب تحديد الجية المؤىمة لدراسة الطمب و تحضير قرار رخصة التجزئة ، والتعمير
 تختمؼ بحسب كؿ حالة كما يمي:

 إذا كاف رئيس المجمس الشعبي البمدي ىو المختص بتسميـ الرخصة: -1
 ينا يتدخؿ بدوريف:ف     

نسخ إلى المصمحة  04بصفتو ممثؿ لمبمدية: في ىذه الحالة عميو أف يحوؿ الممؼ في أربعة  -
أياـ مف تاريخ إيداع الطمب مع استشارة  08المكمفة بالتييئة و التعمير عمى المستوى الولاية في أجؿ 

 المصالح التقنية المختصة لمموافقة و إبداء الرأي.
لة: و يكوف لو ىذا الدور في حالة ما إذا كاف تراب البمدية التي توجد فييا التجزئة بصفتو ممثؿ لمدو  -

أربعة نسخ إلى مصمحة الدولة المكمفة  04فينا يرسؿ الممؼ في  ، لا يشممو مخطط شغؿ الأراضي
ي أياـ الموالية لإيداع الممؼ و الذ 08بالتعمير عمى مستوى الولاية لإبداء رأييا بالموافقة في أجؿ 

يجب أف يتبع في أجؿ شير واحد مف إيداعو برأي رئيس المجمس الشعبي البمدي حوؿ التداعيات التي 
و تقوـ مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير في ىذه الحالة  ، يمكف أف تنجر عمى إنجاز ىذه التجزئة

مف تاريخ 1اثلبث نسخ مف الممؼ مرفقا برأيي 03بتحضير الممؼ و يمنح ليا أجؿ مدتو شيراف لإعادة 
 استلبميا.

إذا كاف الوالي ىو المختص بتسميـ الرخصة: في حالة ما إذا تعمؽ الأمر بتجزئة تمس عقارات  -2
 لبمديات مختمفة تنتمي القاعة لولاية واحدة.   

إذا كاف الوزير المكمؼ بالتعمير ىو المختص بتسميـ الرخصة: وذلؾ في حالة التجزئات الكبرى  -3
 القاعدية ذات المصمحة الوطنية.  الماسة بالمنشآت

                                                 
 01ـ انظر: الممحق رقم: 1
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أشير  03أجاؿ الرد عمى الطمب: يبمغ القرار المتضمف رخصة التجزئة إلى صاحب الطمب خلبؿ  –ج
الموالية لإيداع الطمب إذا كاف تسميـ ىذه الرخصة مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي وخلبؿ 

 ميميا أو الوزير المكمؼ بالتعمير. أشير إذا كاف التسميـ مف اختصاص الوالي المختص إق 04
 وىناؾ حالات يمكف أف تتوقؼ فييا ىذه الآجاؿ تتمثؿ في: 

  إذا كاف الممؼ المتعمؽ بالطمب موضوع استكماؿ الوثائؽ أو المعمومات التي يجب عمى صاحب
 الطمب أف يقدميا.

 .إذا كاف الممؼ محؿ أمر إجراء تحقيؽ عمومي 
 ير في طور الإعداد.إذا كانت أداة التييئة و التعم 

و بعدىا يعاد سرياف  ، 1فيكوف الطمب محؿ تأجيؿ يفصؿ فيو خلبؿ سنة واحدة عمى الأكثر
 مفعولو ابتداءا مف تاريخ استلبـ ىذه الوثائؽ أو تمؾ المعمومات.

 19/15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  23تسميـ قرار رخصة التجزئة وشيره: طبقا لنص المادة  –د
فإنو بعد الموافقة عمى  307-09مف المرسوـ التنفيذي رقـ  03مة بموجب المادة المعدلة والمتم

حسب الحالة مف رئيس المجمس  2الطمب وضمف الآجاؿ القانونية المقررة يسمّـ قرار رخصة التجزئة
و يجب أف يتضّمف ىذا القرار التوجييات  ، الشعبي البمدي أو الوالي أو مف وزير المكمؼ بالتعمير

 : التالية
 تحديد الأحكاـ المتعمقة بالتجزئات النّاتجة عف الرخصة.

 تبياف الإجراءات والارتفاقات ذات المنفعة العامة و التي تطّبؽ عمى التجزئة. -1
 تحديد الآجاؿ القانونية المتعمّقة بإنجاز أشغاؿ التييئة. -2

صاحب  كما يجب أف ترسؿ نسخة مف القرار المتضمف رخصة التجزئة و نسخة  مف الممؼ إلى
 ، الطمب ونسخة ثانية إلى مصالح  الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية و ذلؾ عمى التّوالي

وتوضع نسخة ثالثة مف الممؼ تحت تصّرؼ الجميور بمقر المجمس الشعبي البمدي لموقع وجود قطعة 
لدى السمطة  ونسخة خامسة تحفظ ، و النسخة الرابعة تحفظ بأرشيؼ الولاية ، 3الأرض المجزأة

 المختصة التي سمّمت الرخصة.

                                                 
 المعدل و المتمم. 19/15من المرسوم التنفيذي رقم  19و 17أنظر: المادتين  -1
 .02ـانظر:الممحق رقم:  2
 واحد. لغاية انقضاء سنة و شير - 3
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كما أنّو عمى الجية الإدارية المسممة لرخصة التّجزئة أف تشير القرار القاضي بالموافقة عمى 
وذلؾ عمى نفقة صاحب  ، التجزئة بمكتب الحفظ العقاري خلبؿ الشير الذي يمي الإبلبغ بالموافقة

 الطمب.
 الفرع الثالث: تنفيذ أشغاؿ التجزئة

سنوات ابتداءا مف   03ى المستفيد مف رخصة التجزئة الشروع في الأشغاؿ المتعمقة بيا خلبؿ عم
و عميو وضع لافتة قانونية مرئية مف خارج الورشة يحدد  ، 1تاريخ الإعلبف الإبلبغ عف ىذا القرار

 بموجبيا البيانات التالية:
 مراجع رخصة التجزئة. -1
 طبيعة أشغاؿ التجزئة. -2
 شة التجزئة.تاريخ افتتاح ور  -3
 مكتب الدراسات أو الميندس المعماري. -4
 المؤسسة المنفذة للؤشغاؿ. -5

وعمى صاحب الورشة إعلبـ رئيس المجمس الشعبي البمدي عمى التاريخ الفعمي لانطلبؽ الأشغاؿ 
وصرؼ  ، و ذلؾ عمى اعتباره أف الموافقة عمى التوصيلبت لمشبكات المختمفة المتعمقة بتزويد المياه

و تعتبر رخصة التجزئة ممغاة إذا لـ  ، لا تمنح إلا بعد بياف مثبت لانطلبؽ الورشة ، الكيرباء ، المياه
أما إذا كاف التنفيذ عمى مراحؿ فالترخيص  ، سنوات 03تكتمؿ أشغاؿ التييئة خلبؿ أجؿ لا يتجاوز ثلبث

 يبقى ساري المفعوؿ.
يد مف رخصة التجزئة أف يقدـ طمبا وعند الانتياء مف تنفيذ أشغاؿ النفع و التييئة يمكف لممستف

تماميا طبقا لنص  لمحصوؿ عمى شيادة تسمى "شيادة النفع و التييئة" تثبت مطابقة ىذه الأشغاؿ وا 
مف المرسوـ  04المستحدثة بموجب نص المادة  19/15مكرر مف المرسوـ التنفيذي رقـ  23المادة 

 .307-09التنفيذي رقـ 
 :   2كوف مف الوثائؽ التاليةويجب أف يرفؽ ىذا الطمب بممؼ يت

  و الذي يشتمؿ عمى الوجية و اليياكؿ  5000/1أو  2000/1مخطط لمموقع يعد عمى رسـ
 القاعدية لمخدمة مع بياف طبيعتيا و تسميتيا و نقاط الاستدلاؿ المحددة لمقطعة.

                                                 
 المعدل و المتمم.  19/15من المرسوم التنفيذي رقم  24أنظر: نص المادة  - 1
 ..307-09المعدل و المتمم لممرسوم التنفيذي رقم  19/15من المرسوم التنفيذي رقم  1مكرر 23أنظر: نص المادة  - 2
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 .نسخة طبؽ الأصؿ مصادؽ عمييا لمقرار المتضمف رخصة التجزئة 
 الأشغاؿ المنجزة مع إظياره عند الاقتضاء 500/1أو  200/1مـ مخططات الجرد تعد عمى س 
 .التعديلبت التي تمت طبقا لممخططات المصادؽ عمييا 
  خمسة نسخ إلى رئيس  05و يرسؿ الطمب مرفوقا بالممؼ المتضمف الوثائؽ المذكورة أعلبه في

ف مطابقة ىذه الوثائؽ و يسمـ بعد التحقيؽ م ، المجمس الشعبي البمدي لموقع وجود القطعة الأرضية
ويحوّؿ الطمب إلى المصمحة  ،1لتكويف الممؼ لممودع وصؿ إيداع يتضمف كؿ الوثائؽ بشكؿ مفصّؿ

المختصة بدراسة رخصة التجزئة لتحضير الممؼ مع استشارة الأشخاص العمومية و المصالح التقنية 
لممؼ المرفؽ بطمب الرأي خلبؿ و التي عمييا إرجاع  ا ، لإبداء الرأي و الموافقة في أجؿ شير واحد

 .2نفس الآجاؿ
  أشير ابتداء مف تاريخ  03و يبمغ القرار المتضمف شيادة النفع و التييئة إلى صاحب الطمب خلبؿ

وقد يتوقؼ ىذا الأجؿ إذا تطمب الأمر  ، إيداع الطمب مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص
 .تكممة ممؼ الطمب بوثائؽ أو استعلبمات

 لمطمب الثاني: رخصة البناء ا
إف أوّؿ الحقوؽ والحرّيات الفردية التي تـ تقييدىا لتحقيؽ أىداؼ النّظاـ العاـ ىو تدّخؿ الدولة 

وذلؾ لأف الضّماف الأساسي لاحتراـ قواعد العمراف ىو  ، في تقييد حؽ الممكية بترخيص أعماؿ البناء
وفي نفس  ، الأفراد مف تمبية حاجياتيـ في البناء استناد أعماؿ البناء إلى  تراخيص إدارية لتمكيف

 الوقت تحافظ عمى البيئة والاستغلبؿ العقلبني لمعقار.
فقد تدّخمت أغمب  ، ونظرا لكوف تراخيص البناء تشكّؿ عنصر فعّالا وبارزا في المجاؿ العمرانيّ 

 ، مصمحة حكومية التشريعات لفرض احتراـ قواعد العمراف بفرض رخصة البناء سواء عمى الفرد أو
المتعمؽ بالتييئة و التعمير  29-90مف قانوف  50وىو ما نصّ عميو المشرّع الجزائري في المادة 

إذ ربط حؽ البناء بالاحتراـ الصارـ للؤحكاـ التنظيمية المتعمقة باستعماؿ الأرض  ، 3المعدّؿ والمتمّـ
المتعمؽ برخصة البناء يجب عمى المعني  ولإصدار الإدارة لمقرار ، ميما كاف المستفيد مف ىذا البناء

                                                 
 2مكرر  23أنظر: نص المادة  - 1
 4مكرر  23أنظر: نص المادة  - 2
 14المؤرخ في  05-04الأحكام الجديدة المتعمقة برخصة البناء أدرجيا المشرع الجزائري في القانون رقم ىناك بعض  - 3

 .2006-01-07المؤرخ في  03-06و المرسوم التنفيذي رقم  2004أوت 
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وىو ما سنتناولو بالدراسة في ىذا  ، احتراـ الشروط المحددة قانونا و تمتزـ الإدارة الإجراءات اللبزمة
 مف خلبؿ الفروع الثلبثة التالية: المطمب

 الفرع الأوؿ: مفيوـ رخصة البناء 
القواعد التي تيدؼ إلى تحقيؽ التوازف إف التتبع الدقيؽ لأحكاـ قانوف العمراف يبرز مف خلبؿ 

مف المصالح الخاصة والأفراد والمصمحة العامة العمرانية بكؿ مقتضياتيا وذلؾ مف خلبؿ تدخؿ الإدارة 
بفرض، تراخيص إدارية تحترـ قواعد قانوف العمراف، كما أف الإدارة ممزمة باحتراـ الإجراءات والمواعيد 

سنتطرؽ إليو في أوؿ نقطة المتعمقة برخصة التجزئة ، تـ رخصة  الخاصة بإصدار القرارات، وذلؾ ما
 و ىذا كمو سنوضحو ضمف الفروع الآتية: ، ثـ تمييا رخصة اليدـ.البناء
 ػ تعريؼ رخصة البناء:  أولا

المتعمؽ بالتّييئة والتّعمير رخصة البناء  29-90إف المشرّع الجزائري لـ يعرّؼ مف خلبؿ قانوف 
 كف الأخذ ببعض التعريفات الفقيية التي وردت في ىذا المجاؿ.وليذا يم ، بصراحة

قرار إداري تصدره الجية » فمقد عرفيا الدكتور "عبد الناصر العطار" عمى أنيا عبارة عف
 1«تأذف فيو بإجراء معيف يتعمؽ بالمبني الذي يصدر بشأنو  ، المختصة بتنظيـ المباني
سمطة إدارية مختصة لإقامة بناء جديد أو تغيير بناء  الرّخصة التي تمنحيا» وعرّفت أيضا بأنّيا

 .  2«قائـ قبؿ تنفيذ أعماؿ البناء
التصرّؼ السابؽ لمبناء الذي تقرّر بموجبو السمطة الإدارية أف أعماؿ البناء التي » وأيضا بأنيا

    3«.ستتّـ تحترـ الضرورات القانونية و التنظيمية في مجاؿ العمراف
قواعد  احتراـأف الأوّؿ أغفؿ ربط الترخيص بالبناء بما يضمف  ، يف الأخيريفويلبحظ عمى التعريف

أمّا الّتعريؼ  ، إذ لا يكفي منح رخصة دوف مراعاة الشروط التنظيمية و التقنية ليذا البناء ، العمراف
ؿ إذ ىؿ ك ، فذكر ذلؾ إلّا أف صياغة لفظي "التصرؼ السابؽ" و" أعماؿ البناء" جاءت عامة ، الثاني

 تصرؼ سابؽ عف البناء تقوـ بو السمطة الإدارية المختصة يعتبر ترخيصا بو.

                                                 
 راجع في ذلك: عبد الناصر توفيق العطار، تشريعات تنظيم المباني و مسؤولية الميندس و المقاولمصر: مطبعة - 1

 . 249السعادة، دون طبعة، ص 
2 voir: Henri Jacquot, François Priet: droit de l'urbanismes Dalloz 3eme édition,1998/P 547 -  
3 Voir :G.Peiser, Droit administratif Edition dalloz,1971P 88 - 
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لّا  ، وليذا لابّد مف تحديد شكؿ التصرؼ إذ يجب أف يكوف قرارا إداريا متضمنا الترخيص بالبناء وا 
كما أف عدـ تحديد أعماؿ البناء يوقع الأفراد في إشكالات  ، لما يعتبر رخصة بناء بالمفيوـ القانوني

أيّ الأعماؿ التي تستوجب الرخصة؟ ىؿ كؿ بناء جديد فقط دوف حالات التغيير  ، عممية مف أىمّيا
 والتحسيف و غيرىا؟ إذ كاف عمى المشرّع تفصيؿ ذلؾ.

أحد »وقد حصر الدكتور "السيد أحمد مرجاف" المعنى القانوني لمترخيص في أنو عبارة عف: 
 ، و ذكر مواصفاتو و بياف الغرض منو ، نى المرخص بياالإجراءات الوقائية التي تحدد ماىية المب

وكؿ أفراد المجتمع ، وتستخدـ سمطات الضّبط الإداري في الدولة بغرض وقايتيا ، سكف خدمي أو تجاري
مف الأضرار التي قد تنجـ عف ممارسة الحريات و الحقوؽ الفردية و حماية المصالح العامة و 

 1«الخاصة
لذلؾ عّرفت رخصة البناء  ، يؼ يجب أف يكوف بذكر خصائص المعرّؼوىناؾ مف يرى أف التّعر 

تمنح بمقتضاىا الحؽ الشّخصي طبيعيا  ، بأنّيا ىي: "القرار الإداري الصّادر مف سمطة مختصّة قانونا
أو معنويا بإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائـ قبؿ البدء في أعماؿ البناء التي يجب أف تحترـ قواعد 

 " 2العمراف
 انطلبقا مف ىذا التعريؼ يمكف استخراج عناصر رخصة البناء التي تتمثؿ في: 

إفّ شكؿ أي تّصّرؼ قانوني لا يتـ في صورة قرار  صدور قرار إداري بالبناء مف سمطة مختصة:  -1
إذ كثيرا ما تثور نزاعات حوؿ عدـ شرعية الأعماؿ القانونية  ، إداري لا يمكف اعتباره ترخيصا بالبناء

ممّا يجعؿ مصمحة  ، بخصوص البناء بسبب عدـ احتراـ الإدارة لمشكمية اللبزمة في إصدار قراراتيا
كأف يمنح رئيس المجمس الشعبي البمدي ترخيصا بالبناء دوف إتبّاع  ، المستفيد مف الرّخصة ميددة

رخصة البناء  كما أفّ  ، الإجراءات التي يستمزميا القانوف لمنح الرخصة كعدـ وجود ممؼ طمب الرخصة
لا تمنحيا إلا سمطة إدارية مختصة بموجب القانوف و إلا تعرّضت للئلغاء بسبب عيب عدـ 

 الاختصاص.

                                                 
البناء و الأوامر العسكرية و القرارات  أنظر: د السيد احمد مرجان، تراخيص أعمال البناء و اليدم بين تشريعات - 1

 .  89ص 2002الوزارية و أحدث أحكام القضاء مصر: دار النيضة العربية، 
راجع في ذلك: أ السيد عزري الزين، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، مجمة الفكر البرلماني العدد - 2

 . 135ص  2009مجمس الأمة: جويمية  09
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تمنح رخصة البناء بموجب قرار قبؿ الشروع في أعماؿ البناء  ، كأصؿ عاـ: ػ أف يكوف قرارا قبميا2
مشروع تممؾ الإدارة سمطة بحيث أف كؿ بناء بدوف رخصة يعتبر غير  ، وليس لتسوية بنايات قائمة
وفرض رخصة البناء ىدفو منع الأفراد مف إقامة أبنية دوف رخص مف  ، إجبار صاحبو عمى إزالتو

ومف جية أخرى وضع الإدارة أماـ أمر واقع لإجبارىا عمى منح تراخيص بعد ذلؾ لأف ضماف  ، جية
اءات تمكف الإدارة مف القياـ بدراسة احتراـ قواعد العمراف مف خلبؿ رخصة البناء يكوف بعد المرور بإجر 

كما انو يجب عمى الإدارة أف تحترـ الشروط  ، تنظيمية وفنية لمبناء المزمع إقامتو وليس بعد إقامتو
ذا خالفت  ، والأحكاـ المنصوص عمييا في قانوف العمراف في إصدارىا لمقرار المتعمؽ برخصة البناء وا 

تجعؿ قرارىا محؿ طعف ممّف لو مصمحة في ذلؾ كجمعيات مقتضيات المصمحة العامة العمرانية قد 
 البيئة والنقابات.

أف يشتمؿ الترخيص عمى إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائـ: إف تراخيص البناء لا تقتصر عمى  -3
وكمّما  ، 1بؿ تشتمؿ أيضا عمميات التغيير و التحسيف في المباني القائمة، إنشاء البنايات الجديدة فقط

ت الإدارة منح التّراخيص ليذه الأعماؿ الأخيرة كاف رفضيا إمتناعا تؤسس عميو دعوى قضائية رفض
 موضوعيا إلزاـ الإدارة بمنح الترخيص.

نجد أف المشرّع الجزائري قد فصّؿ  ، وبالرّجوع إلى النّصوص القانونية المتعمقة برخصة البناء
نصّت  2 02-82مف قانوف  02فالمادة ، خرىأحيانا المقصود بأعماؿ البناء ولـ يفصّؿ أحيانا أ

لا يجوز لأيّ شخص كاف عاما أو خاصا طبيعيا أو اعتباريا أف يقوـ دوف رخصة بناء مسبقة » عمى:
تسمميا السمطة المختصة وفقا لمشّروط المحدّدة في ىذا القانوف ببناء محؿ أيّا كاف تخصيصو و كذا 

لزيادة في العمو و الأشغاؿ التي تنجر عنيا تغيير في التوزيع أشغاؿ تغيير الواجية أو ىيكؿ البناية أو ا
 «. الخارجي 

المتعمّؽ بالتّييئة و التّعمير المعدّؿ و المتمّـ نصّت  29-90مف قانوف  52/02وأيضا المادة
تشترط رخصة البناء مف أجؿ تشيّيد البنايات الجديدة ميما كاف استعماليا و لتمديد البنايات » عمى:

                                                 
المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا و المراسيم المطبقة لو فقد تمنح رخصة  -15-08طبقا لمقانون رقم  - 1

بناء عمى سبيل التسوية وقد تمنح رخصة إتمام الإنجاز عند إنتياء أجل رخصة البناء و عدم إتمام البناية، كما قد تمنح 
 رخصة إتمام عمى سبيل التسوية.  

 متعمق برخصة البناء و رخصة تجزئة الأراضي لمبناء. 1982-02-06المؤرخ في  02-82ون رقم القان - 2
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ولتغيير البناء الذّي يمسّ الحيطاف الضخمة منو أو الواجيات المفضية عمى الساحة  الموجودة
 «جدار صمب لمتّدعيـ أو التسيّيج ولإنجاز ، العمومية

ع ىنا قد وضّح معنى أعماؿ البناء، أما بالنسبة إلى المشرع الجزائري لـ يعرؼ وبيذا يكوف المشرّ 
 05-04مف القانوف  52وانيف الأخرى، بؿ اكتفى في المادة رخصة البناء في قانوف التعمير ولا في الق

يتعمؽ بالتييئة والتعمير تنص تشترط رخصة البناء أجؿ تشييد البنايات الجديدة ميما كاف استعماليا، 
ولتمديد البنايات الموجودة، ولتغيير البناء الذي يمس الحيطاف الضخمة منو، أو الواجية المطمة عمى 

مف  41. "والذي نص عمييا في المادة 1جدار صمب لمدعـ أو التسييج  لإنجازو الساحة العمومية 
التي جاء فييا يشترط كؿ تشييد لبناية جديد أو كؿ تحويؿ لبناية عمى  19-15المرسوـ التنفيذي رقـ 

 حيازة رخصة البناء ... ".
رار إداري مف خلبلو فيمكف تعريؼ رخصة البناء بأنّيا: "ق ، وعميو ميما تعدّدت التعريفات الفقيية

ترّخص السّمطة المختصة الأشغاؿ و البناءات عمى أف يحترـ المشروع القواعد و الارتفاقات المطّبقة 
فيي إجراء حتمي لممراقبة السّابقة مف قبؿ السّمطة العامة عمى احتراـ  ، عمى المكاف الذي تقع فيو

و ىي الرخصة الوحيدة كذلؾ التّي ، ح لمبناءالقواعد العامة المتعمّقة باستعماؿ الأرض مف قبؿ المترشّ 
 البيئة..." ، الأمف ، التعمير ، تراقب بموجبيا عدّة قوانيف مثؿ الصحة

 ػ الطّبيعة القانونية لرخصة البناء:ثانيا
مف خلبؿ التّعريؼ الوارد لرخصة البناء يتبيّف أنّيا عبارة عف قرار إداري و ىذا بالنّظر إلى الجية 

أو الوالي أو الوزير ، تصدره والممثّمة امّا في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدي الإدارية الذي
حيث أنو بمقتضى ىذا القرار يتـ التّرخيص أو السّماح بإقامة المبنى  ، المكمؼ بالتييئة و التعمير

 المراد تشيّيده.
لـ يكف موجودا مف  باعتبار أف البناء ، ويعتبر ىذا القرار الإداري منشأ لحؽ البناء وليس كاشفا

 قبؿ و بموجب ىذا القرار سوؼ يشيّد.
ومف الآثار القانونية ليذا التكييّؼ أف كؿّ المنازعات المتعمّقة برخصة البناء ينعقد الاختصاص 

 2فييا إلى القاضي الإداري.
 

                                                 
 .. 52رج، ع  -يتعمق بالتييئة والتعمير ج 2004أوت  14المؤرخ في  05-04من القانون  52المادة  - 1
 .1991-10-20المؤرخ في  76722راجع في ذلك : قرار المحكمة العميا رقم : - 2
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 الثاني: نطاؽ تطبيؽ رخصة البناء  الفرع
تحدّد فيو الأعماؿ  ، الأوّؿ موضوعي ، إفّ دراسة مجاؿ تطبيؽ رخصة البناء يكوف عمى مستوييف

بمعنى مف حيث المناطؽ التي تستمزـ فييا الرّخصة بغضّ  ، و الثاني مكاني ، البنائية محؿ الترخيص
 و ىو ما سنتناولو بالشرح و التوضيح في الفرعيف التالييف:  ، النّظر عف نوع البناء و الغاية منو

 النطاؽ الموضوعي لرخصة البناء:  -أولا
ويقصد بو تحديد مجاؿ تطبيؽ رخصة البناء مف حيث موضوع ىذه الرخصة فيما إذا كانت تتعمّؽ 

و نصّ  ، بإنشاء مبنى أو تعميتو أو تعديمو أو غيرىا و إلّا أضحت مخالفة لأحكاـ قانوف العمراف
و قانوف المشرّع الجزائري عمى ذلؾ في أوّؿ قانوف متعمّؽ برخصة البناء و رخصة تجزئة الأراضي و ى

منو إلّا أنّو ألغي  02محددا أعماؿ البناء التي تكوف موضوع ترخيص إداري في نص المادة  82-02
و ىو أيضا حدّد جممة مف  ، المتعمؽ بالتّييئة و التّعمير المعدّؿ و المتمّـ 29-90بموجب القانوف رقـ 

 ، ؾ تحت طائمة البطلبفالبيانات التي اشترط المشرّع ضرورة حصوؿ صاحبيا عمى رخصة بناء و ذل
 و إنجاز جدار التّدعيـ و التّسييج. ، و تغيير البناء ، و التّمديد ، ويتعمؽ الأمر بتشييد البنايات

وبالمقابؿ نجد بأفّ المشرّع الفرنسي جعؿ مف رخصة البناء إلزامية كمّما تعمّؽ الأمر بإنشاء 
ى أساسات أو تحويؿ في أحجاـ الأبنية بنايات جديدة ميما  كاف استعماليا حتّى و إف لـ تقـ عم

مف قانوف  421-01القائمة أو تعديؿ خارجي فييا أو إضافة مستويات ثانوية بيا وذلؾ طبقا لممادة 
 .1العمراف

استعمؿ العديد مف  29-90مف قانوف  525والملبحظ أف المشرّع الجزائري في نّصّ المادة 
فمثلب  ، ؿ بشأنيا عمى رخصة البناء في غير محمياالمصطمحات القانونية المتعمّقة بضرورة الحصو

وأيضا مصطمح "التّعديؿ"  و" التّغيير" وقصرىا فقط  ، مصطمح "التمديد" ىؿ يقصد بو التّوسيع أو التّعمية
لتّعديؿ الجدراف الضّخمة لممبنى فقط في حيف أف التّعديؿ قد يقع عمى بعض الحجرات أو المداخؿ أو 

 السلبلـ.
 
 
 
 

                                                 
 ي:بناء محل أيا كان تخصصو، أشغال تغيير واجية أو ىيكل بناية. تتمثل ف - 1
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 وؼ نفصؿ ىذه الأعماؿ كما يمي:و ليذا س
إف المقصود بالإنشاء : "l'édifications des nouvelles constructions"إنشاء المباني:  -أ

فمعنى إنشاء المباني ىو استحداثيا و إيجادىا مف العدـ لمشّروع البدء في  ، ىو الإحداث و الإيجاد
 .1إقامتيا لأوؿ مرة

جبسا أو جيرا أو حديدا أو كؿ  ، ة مف المواد أيّا كاف نوعيامجموع»و يمكف تعريؼ البناء بأنو: 
 «. 2شيّدتو يد الإنساف لتتّصؿ بالأرض اتّصاؿ قرار ، ىذا معا أو شيئا غير ىذا

وحتى تتوّافر صفة المبنى في القانوف و يكوف وفؽ ما يريده المشرع العمراني يجب أف تتوافر 
 فيو ثلبثة خصائص:

 ، الخشب الإسمنت المسمّح ، الطوب ، لبناء مف مواد متماسكة كالحجارةمواد البناء: يجب ينشأ ا -1
وىي تعتبر منقولات قبؿ إقامة البناء و تصبح مف العقّارات إذا شيّدت بمواد البناء المتماسكة فتندمج 

 . 3في الأرض و تصبح ثابتة و مستقرة و لا يمكف نقميا إلا باليدـ.
حيث يجب أف يشّيد البناء بشكؿ  ، الوسائؿ المعدة لذلؾصانع البناء: و يقصد بو الإنساف أو  -2

و عميو يعتبر مف قبيؿ  ، مادي و يكوف للئنساف دورا فعّالا فيو و إف استعاف بالأدوات التكنولوجية
 البناء الجدار المتماسؾ الناشئ نتيجة العوامؿ الطبيعية.

و مندمجا في الأرض و متصّلب بيا  ثبات البناء و استقراره: لابّد أف يكوف البناء ثابتا و مستقرا -3
 اتّصاؿ قرار بحيث لا يمكف فصمو أو نقمو دوف ىدمو.

إف المشرّع  ":4l'extension de constructions existantesتمديد البنايات الموجودة " -ب
سعة ويمكف القوؿ أف الّتمديد ىو التوّ  ، الجزائري لـ يبّيف المقصود مف التّمديد  ىؿ الأفقي أو العمودي

                                                 
 المعدل و المتمم. 1983-01-07المؤرخ في  08-83الصادر بموجب الأمر رقم  - 1

 09، مجمة الموثق الصادرة عن الغرفة الوطنية لمموثقين الجزائر العدد  2حمدي باشا عمر: رخصة البناء ج –و أيضا 
 .45ص  2002سنة 

اجع في ذلك: حامد عبد الحميم الشريف، المشكلات العممية في جريمة البناء دون ترخيص الإسكندرية دار ر  - 2
 . 29ص  1994المطبوعات الجامعية، سنة 

راجع في ذلك: د. عبد الرزاق السنيوري: الوسيط في شرح القانون المدني الجديد الجزء الثامن حق الممكية مع شرح  - 3
 . 24ص1998الجديدة،  03موال بيروت: منشورات الحمبي الحقوقية الطبعة مفصل للأشياء و الأ

 .18راجع في ذلك :د.عزري الزين، المرجع السابق، ص   -3
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يتـ استخراج رخصة البناء  وغالبا ما ، في البنايات القائمة أو الموجودة بزيادة مساحتيا أو حجميا
 بشأف ىذه الأشغاؿ إذا تعمّؽ الأمر بالتّوسيع الداخمي كضّـ غرفتيف.

إف تغيير البناء يمسّ الحيطاف الضخمة  ":modification de constructionػ تغيير البناء :"ج 
بخلبؼ المشرع المصري   ، ت الخارجية المفضية إلى الساحات العمومية بالتّعمية و التّعديؿأو الواجيا

الذي استعمؿ مصطمح "إقامة الأعماؿ" "توسيع المباني" "التعمية" الأمر الذي خمؽ صعوبة التّمييز بيف 
ير عمى الجانب ولقد اشترطت ىذه الرخصة لما ليا مف تأث ، ىذه الأعماؿ توقع الإدارة في حرج قانوني

 1الجمالي.
":  la réalisation de mur de soutènement et de clôture durالتدعيـ و التسييج: " -د

أما التّسييج فيو إقامة جدار يحيط  ، تدعيـ البناء ىو تقويتو و تثبيتو و إزالة ما بو مف خمؿ أو عيوب
قبؿ ذلؾ نظرا لخطورة الإجراء و  و لذلؾ أوجب القانوف الحصوؿ عمى ترخيص ، 2بالفناء الخارجي

غير أف أعماؿ الصيانة والترميـ لا تخضع  ، حاجتو لرقابة إدارية فنّية خاصة مف سمطات الضّبط
 لترخيص إداري مسبؽ رغـ ضرورة ترميـ و صيانة المنشآت الآيمة لمسقوط .

 1-111و  421/1في حيف أف المشرّع الفرنسي جعؿ الترخيص بالبناء لازما طبقا لنص المواد 
و ذلؾ للئنشاءات والمباني الحديثة وأعماؿ التوسيع ، المعدؿ 3مف قانوف تنظيـ المدف الفرنسي

ستثنت المادة  ، والتعميمة المذكورة أعلبه بعض أعماؿ البناء لا تخضع لرخصة بناء مسبقة  1-421وا 
 .4عمى سبيؿ الحصر مثؿ البنايات التابعة لوزارة الدفاع الوطني

                                                 
دار النيضة العربية طبعة  –راجع في ذلك : د. محمد احمد فتح الباب: النظام القانوني لأحكام البناء في مصرمصر  - 1

 .156ص 2000-1999- 02
 18لك  د. عزري الزين المرجع السابق  ص راجع في ذ -
ص  1997سنة  5راجع في ذلك: د .الشواربي عبد الحميد، تشريعات البمدية الإسكندرية : منشأ المعارف  طبعة رقم - 2

 .19و  18
 وجب عمى كل من يرغب في القيام بأعمال البناء أو في إنشاء بناء بغرض السكن أو غيره حتى و إن لم يمزم ليذه - 3

الإنشاءات وضع أساسات، الحصول عمى الترخيص بناء كما يجب الحصول عمى ترخيص بخصوص الأعمال التي تنجز 
في أبنية سبق إنشائيا إذا ما أراد صاحبيا تغيير نشاطيا، أو تحديث شكميا الخارجي أو تغيير حجميا أو إنشاء أدوار 

 إضافية 
4 - Voir : henri jacqnat français priet  ; droit de l'urbanisme, 3eme edition 1998 Dalloz Dalta 
P 558 et suit. 



 وسائل مراقبة التعميرالفصل الأول: 

23 

 

 طاؽ المكاني لرخصة البناء: ػ النثانيا 
يتحدّد النّطاؽ المكاني  مف حيث المناطؽ التي تستمزـ الرّخصة ميما كاف نوع البناء و الغاية 

المتعمّؽ برخصة البناء وتجزئة الأراضي لمبناء ىذه  02 – 82مف قانوف  03ولقد حددّت المادة  ، منو
يع والمناطؽ الريفية ذات القيمة الفلبحية وتتمثؿ في المساحات الحضرية ومناطؽ التوس ، الأماكف

 العالية والمناطؽ ذات الطابع المميز والمناطؽ المطموب حمايتيا .
ولقد استثنى مف ىذه المناطؽ أماكف أخرى لا تخضع لرخصة البناء طبقا لنص المادة الرابعة 

مّؽ بالتّييئة المتع 29-90و الذي ألغي بموجب القانوف  ، مف نفس القانوف المذكور أعلبه 04
 .1منو 53والتّعمير الّذي لـ يحدّد النّطاؽ المكاني لرخصة البناء إلّا بموجب المادة 

حيث استثنت فقط البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني و التي تتعمّؽ بأمف الدولة وتتميز 
ف الاستثناءات وفرض وبيذا يكوف المشرع العمراني قد قفز قفزة عملبقة بتقميصو م  3. 2بطابع السرية

إلزامية رخصة البناء في جميع المناطؽ كمما توافرت في البناء الشروط المذكورة في النطاؽ الموضوعي 
نظرا لارتباط البناء كثيرا بالمصالح العامة و الخاصة التي تصبّ كمّيا في المصمحة ، ليذه الرخصةّ 

 . 4العامة العمرانية مف خلبؿ رخصة البناء

 : إجراءات  الحصوؿ عمى رخصة البناء الفرع الثالث
تشترط جميع العمراف في العالـ إتباع إجراءات معينة لمحصوؿ عمى رخصة البناء وذلؾ لمحفاظ 

ونظرا لطوؿ ىذه الإجراءات وتعقيدىا ىناؾ مف ينادي بضرورة  ، عمى المصمحة العمرانية العامة
 .5تبسيطيا بوضع إجراءات أيسر وأبسط

                                                 
لا تخضع رخصة البناء البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني و التي » 29-90من قانون  53أنظر نص المادة  - 1

 «و البناءيجب أن يسير صاحب المشروع عمة توافقيا مع الأحكام التشريعية و التنظيمية في مجال التعمير 
ص 1998راجع في ذلك: بن لطرش منى، رخصة البناء، مذكرة ماجستير في القانون، كمية الحقوق جامعة قسنطينة  - 2

18 
من  53المعدل و المتمم من الاستثناءات الواردة بنص المادة  176-91من المرسوم التنفيذي   01لقد وسعت المادة  - 3

ت المتعمقة ببعض اليياكل القاعدية الخاصة ذات الطابع الإستراتيجي التابع لبعض و إذا أضافت البناءا 29-90قانون رقم 
 الدوائر الوزارية  أو المؤسسات أو الييئات. 

راجع في ذلك عزري الزين منازعات القرارات فردية في مجال العمران رسالة دكتور .غير  منشورة، جامعة قسنطينةص  - 4
25 . 

 .163د مرجان، المرجع السابق صراجع في ذلك: السيد أحم - 5
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المسالة طمب الحصوؿ عمى الرخصة وكيفية إصدار القرار المتعمؽ  وسوؼ نعالج في ىذه
 وذلؾ وفؽ الفرعيف التالييف: ، برخصة البناء

 أولاػ طمب الحصوؿ عمى رخصة البناء:
و دراسة ىذا الطمب ، إف تقديـ الطمب إلى الجية المختصة بمنح رخصة البناء ىو إجراء ضروري

 وذلؾ كما يمي:  ، مضموف الطمبثـ  ، يتطمّب التطرّؽ لصفة تقديـ الطمب
ربط الحؽ في  29-90مف قانوف  50صفة طالب الرخصة: إفّ المشرّع الجزائري بنص المادة  -أ

إذ لـ يحدّد عمى سبيؿ الحصر حالة الأشخاص الذيف ليـ حؽ طمب رخصة  ، البناء بممكية الأرض
تعمير عمى أف حؽ البناء مرتبط المتعمقة بالتييئة وال 05-04مف القانوف  5لتنص المادة  ، البناء

بممكية الأرض ويمارس في ظؿ احتراـ الأحكاـ القانونية والتنظيمية المتعمقة باستعماؿ الأرض، وأكدت 
 والتي تبيف فيو صفة طالب رخصة وىـ:  19/15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  42ذلؾ المادة 

وؿ عمى رخصة البناء بشرط مكنت المالؾ مف الحص 29-90مف قانوف  50المالؾ: إف المادة  -1
مف القانوف المدني  793وبالمقابؿ نصت المادة  ، إثبات صفتو بموجب نسخة مف عقد الممكية

الجزائري عمى عدـ إمكانية انتقاؿ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى في العقار إلا بمراعاة إجراءات 
 الصفة لطمب الرخصة. إذ يتعيف شير سند الممكية لتتوافر في الشخص ، الشير العقاري

تثبت صفة الممؾ حسب الأحكاـ القانونية المعموؿ بيا، وتتحقؽ ىذه الصفة وتترجـ بعقد الممكية 
مف المرسوـ التنفيذي  42أو شيادة الحيازة، وصاحب العقد الإداري حسب ما نصت عمييا المادة 

19/151. 
بناء بشرط أف يقدـ وكالة وكيؿ المالؾ: يمكف لممالؾ توكيؿ شخص آخر ليقدـ طمب رخصة ال -2

 .2قانونية حسب أحكاـ القانوف المدني
المستأجر المرخص لو قانونا: إف المستأجر يمكنو الحصوؿ عمى رخصة البناء بشرط حصولو  -3

 عمى ترخيص مف مالؾ العيف المؤجرة يرخص لو القياـ بأشغاؿ البناء يرفقو مع الطمب.

                                                 
 . 35، ص 2000يناصر يوسف، رخصة البناء وحماية البيئة، محمة العمران ، كمية الحقوق، د. دين، عناية،  - 1
عقد بمقتضاه يفوض شخص شخصا آخر »التي تعرف الوكالة بأنيا:  58-75من الأمر رقم  571أنظر نص المادة  - 2

عقد بمقتضاه يمتزم الوكيل بأن يقوم بعمل قانوني لحساب » كما أنيا تعرف« بإسمولمقيام بعمل شيء لحساب الموكل و 
العقود الواردة عمى العمل ، مجمد  7الموكل، أنظر : د السنيوري عبد الرزاق: الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، ج 

 . 372ص  1998بيروت منشورات الحمبي الحقوقية طبعة  01رقم
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عمى رخصة البناء بؿ عميو الحصوؿ عمى صفة المستأجر لا يكفى لوحدىا الطمب الحصوؿ 
 1 .رخصة صريحة مف طرؼ المؤجر المالؾ لمعيف المؤجرة يرخص لو بمقتضاىا القياـ بأشغاؿ البناء

الييئة أو المصمحة صاحبة حؽ التخصيص: ويقصد بيا الأشخاص الاعتبارية كالييئات والمصالح  -4
أراضي مف أملبؾ الدولة الخاصة لتشييد والمديريات التابعة لمدولة التي تحتاج إلى تخصيص قطع 

 .2وعمييا ىنا استظيار نسخة مف العقد الإداري الذي منحت بموجبو حؽ التخصيص ، بنايات لصالحيا
عمى أنو يمكف لكؿ شخص يمارس في  3 25-90مف القانوف رقـ  39الحائز: نصت المادة  -5

مستمرة ىادئة و عمنية أف يحصؿ ممكية  ، أراضي الممكية الخاصة التي ليس ليا سند ممكية مشير
 عمى شيادة الحيازة.

إلى فئة  02-97مف القانوف  51صاحب الامتياز: لقد أضاؼ المشرّع الجزائري بموجب المادة  -6
 الأشخاص الذيف ليـ إمكانية الحصوؿ عمى رخصة البناء صاحب الامتياز.

البناء أو المقاوؿ  وصفة طمب رخصة البناء في فرنسا تمنح لممالؾ و مف ينوب عنو كميندس
وتمنح حتّى لمشّخص الذي  ، مع إرفاؽ طمب التّرخيص توكيؿ خاص بالإنابة ، أو الميندس المعماري

 .4لديو وعد بالبيع لمقطعة الأرضية
 .5أما المشرّع المصري فمنح صفة  طمب ترخيص البناء لممالؾ أو ممثّمو القانوني

التبسيط مف إجراءات الحصوؿ عمى   رخصة  والملبحظ أف معظـ التشريعات العمرانية تحاوؿ
مف خلبؿ التوسيع مف دائرة الأشخاص الذيف ليـ حؽ طمب ىذه الرخصة إلى جانب مالؾ  ، البناء

 وذلؾ لتجنّب النّزاعات أماـ القضاء بسبب البناء فوؽ ممؾ الغير. ، الأرض بشرط  إثبات صفتيـ

                                                 
القانون المدني التي تنص عمى: )يجب أن يتوفر في الوكالة الشكل الواجب توفره في العمل القانوني من  72المادة  - 1

 الذي يكون محل الوكالة، ما لم يوجد نص يقتضي خلاف ذلك(.. 
يتضمن الأملاك الوطنية جريدة رسمية رقم  1990-12-01المؤرخ في  30-90من القانون  825أنظر: نص المادة  - 2

رفت التخصيص، كما أن ىذا الأخير تستمزمو مصمحة المرفق العام راجع في ذلك : يحياوي أعمر : الوجيز في التي ع 52
 .121ص 2004الأموال الخاصة التابعة لمدولة و الجماعات المحمية الجزائر: دار ىومة، طبعة 

دل و المتمم، جريدة رسمية رقم المتضمن التوجيو العقاري المع 1990-11-18الصادر بتاريخ  -25-90القانون رقم  - 3
49. 

4  - voir, Patrick gard , pratique du droit de l'urbanisme, urbanisme réglementaire individuel 
et opérationnelleEyrolles Paris, 3eme Edition P 82 et Suit. 
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ييئة والتعمير ساوى ما بيف الشخص المتعمؽ بالتّ  29-90وتجدر الإشارة إلى أفّ قانوف 
أسباب  ، وعمى الطّالب في كؿّ الأحواؿ أف يحدّد موضوع الطمب ، الطبيعي و المعنوي في تقديـ الطمب

 وكؿ الوثائؽ المرفقة بيذا الطمب. ، طمب رخصة البناء
ءات يرفؽ طمب رخصة البناء بممؼ ويقدـ إلى الإدارة المعينة قصد القياـ بإجراممؼ الطمب:  -ب

 الدارسة والتحقيؽ تسميـ الرخص، وكذلؾ ومحتوى الممؼ.
أف يحتوى ممؼ طمب رخصة البناء عمى  19/15محتوى الممؼ : أشترط المرسوـ التنفيذي  1

فتبيف ىذه التصاميـ موقع الأرض التي سيعد عمييا   1مجموعة مف التصاميـ والرخص والمستندات
 .2البناء

لمبناية، ويبيف قواعد التييئة وشبكة المياه الصالحة لمشرب وأخرى يبيف التوزيعات الداخمية 
وصرؼ المياه القذرة وتوصيؿ الكيرباء والتدفئة، الواجية التسييج وبياف الأجراء القديمة لمبنانية 

 فييا التغير. والمحتفظ بيا وتمؾ التي سيحدث
ويشمؿ عمى  1/500 أو 1/200أما بالنسبة إلى مخطط كتمة البناءات والتييئة المعد عمى سمـ 

 التالية : البيانات
 حدود القطعة الأرضية ومساحتيا وتوجيييا ورسـ الأسيجة عند الاقتضاء. -
 منحنيات المستوى أو مساحة التسطيح والمقاطع التخطيطية لمقطعة الأرضية. -
 نوع طوابؽ البنايات المجاورة أو ارتفاعيا أو عددىا. -
أو عدد طوابقيا وتخصص المساحات المبنية أو غير ارتفاع البنايات الموجودة أو المبرمجة  -

 المبنية.
 المساحة الإجمالية للؤرضية والمساحة المبنية عمى الأرض . -

بياف شبكات القابمة الاستغلبؿ التي تخدـ القطعة الأرضية مع مواصفاتيا التقنية الرئيسية ونقاط 
 3 وصؿ ومرسوـ شبكة الطرؽ القنوات المبرمجة عمى مساحة الأرضية.

                                                 
  .19/15من المرسوم التنفيذي  35حسب المادة  1/500أو  1/200صاميم عمى مخطط أو سمم تعد ىذه الت 1
تحديد الموقع ميم، لكون أن دراستو تتم حسب مخطط تفعل الأراضي، فالتصميم يسمح بالتعرف عمى الأرض حسب ىذا  2

  المخطط
الحقوق، تخصص الإدارة والمالية، جامعة بن  أبرياش زىرة، دور البمدية في ميدان التييئة والتعمير، مذكرة ماجستير 3

  72، ص 2011/2010يوسف بن خدة، الجزائر، 
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لمتوزيعات الداخمية لمختمؼ مستويات البناية والمشتممة عمى شبكة  1/50تصاميـ معدة عمى سمـ  -
توصيؿ المياه الصالحة لمشرب وصرؼ المياه القذرة ، والكيرباء، والتدفئة والواجيات بما في ذلؾ 

 .واجيات الأسيجة والمقاطع الترشيدية
يـ ويجب أف تبيف بوضوح الأجزاء المبرمجة ينبغي أف توضح تخصص مختمؼ المحلبت عمى التصام -

 . وذلؾ بالنسبة المشاريع تحويؿ الواجيات أو الأشغاؿ الكبرى
مستندات رخصة التجزئة وىذا بالنسبة لمبنايات المبرمجة عمى قطعة أرضية تدخؿ ضمف أرض  -

 1مجزأة لغرض السكف أو لغرض أخر . 
 : يور فلب بدى مف إرفاؽ الممؼ بما يميأما إذا كاف البناء لغرض صناعي أو الاستقباؿ الجم

 .وسائؿ العمؿ وطاقة استقباؿ المحؿ، طريقة بناء الييكؿ والأسقؼ ونوع المواد المستعممة -
شرح مختصر لأجيزة التمويف بالكيرباء والغاز والتدفئة وتوصيؿ المياه الصالحة لمشرب والتطيير  -

 .والتيوية
 .المنتجات المصنعة وتحويميا وتخزينياشرح مختصر لأدوات إنتاج المواد الأولية و  -
 .الوسائؿ الخاصة بالدفاع ومحاربة الحرائؽ -
نوع المواد السائمة والصمبة والغازية وكمياتيا المضرة بالصحة العمومية والزراعة والمحيط،  -

 2 . القذرة المصروفة وانبعاث الغازات وترتيب المعالجة والتخزيف والتصفية والموجودة في المياه
 .ى الضجيج المنبعث مف البنايات ذات الاستعماؿ الصناعي والتجاريمستو  -
قرار الوالي المرخص بإنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية أو تجارية مصنفة في فئة المؤسسات  -

 .الصحية والمزعجة الخطيرة وغير
دارسة مدى التأثير وذلؾ بالنسبة لممشاريع التي مف شأنيا احدث ضرر بالبيئة وىو ما نصت 

 3 . مف قانوف حماية البيئة في إطار التنمية المستدامة  21ييا المادة عم

 

 

                                                 
  144، ص 2014يقموني أولد رابح صافية، قانون العمران الجزائري، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،  1
  14، بسكرة، من 2008،03مجمة المفكر، ع  عزوتي الزين، إجراءات إصدار قرارات البناء واليدم في التشريع الجزائري، 2
العوني عبد الله، قرارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير في العموم القانونية، تخصص قانون  3

 100، 101، ص ص 2012/2011إداري، كمية الحقوق والعموم السياسية ، جامعة باتنة: 
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 : . إجراءات دراسة الطمب وكيفية تسميـ الرخصة2
يودع الممؼ المتضمف طمب رخصة البناء في خمس نسخ لدى مقر البمدية الكائف بيا العقار 

ريقة دارسة الممؼ بحسب ما وتختمؼ ط 1موضوع البناء، ويوجو إلى رئيس البمدية مقابؿ وصؿ إيداع
 : إذا كانت الأرض موجودة فييا مخطط شغؿ الأراضي والمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

في ىذه الحالة تتـ الدارسة بالرجوع لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير  :في حالة غياب المخططات .أ
ء وذلؾ برجوع إلى بعض القوانيف التي تبيف الحد الأدنى مف القواعد التي يجب أف تحترـ في البنا
، كما أف  2الزلازؿ والكوارث الكبرى ومنيا : قانوف حماية البيئة ، حماية التراث الثقافي، الوقاية مف

 : ىذه القوانيف اشترطت الحصوؿ عمى رخصة منيا
كؿ الأشغاؿ التي تنجر في المناطؽ المحمية لمترات الثقافي تخضع لترخيص مسبؽ مف وزارة 

 " .3ةالسياح
في حالة وجودىا فإف ممؼ رخصة البناء يدرس وفقو، ويبيف مدى  :في حالة وجود المخططات .ب

التي ترد عمى ىذه الأرض، وكذا الالتزامات التي تقع عمى  إمكانية إنجاز المشروع، والقيود والارتفاقات
  .المالؾ

 :ا الحالات الآتيةوتميز ىذ 4وتتـ الدارسة مف قبؿ مصمحة التعمير لدى البمدية المعنية
إذا كاف إصدار الرخصة مف اختصاص رئيس البمدية بصفتو ممثلب لمبمدية في ىذه الحالة تكوف  -

الدارسة مف قبؿ مصمحة التعمير لدراسة الممؼ المطموب، إلا أنيا يمكنيا أف تطمب المعمومات مف 
...(، ويصدر  حة، السياحةمستوى الولاية، ومف قبؿ مصالح الأخرى البيئة، الص مصمحة التعمير عمى

 5 .أشير 03الرئيس قراره خلبؿ أجؿ 

                                                 
  ، من القانون السابق19/15من المرسوم التنفيذي  37المادة  1
المتعمق بالوقاية من الأخطار الكبرى وتسيير الكوارث  2004ديسمبر  25المؤرخ في  20/04من القانون رقم  23المادة  2

 .في إطار التنمية المستدامة
  .المتعمق بمناطق التوسع والموقع السياحية 2003/02/17المؤرخ في  03-03القانون رقم  3
  .مصمحة المكمفة بالتعمير بالقيام بالتحقيقات الميدانية اللازمة في ىذا المجالتتبع ىذه ال 4
  ..، من نفس القانون19/15من المرسوم التنفيذي  13المادة  5
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إذا اختصاص رئيس البمدية بصفة ممثلب لمدولة: في ىذه الحالة يرسؿ ممؼ رخصة البناء إلى  -
أياـ ويتبع برأي  8مصمحة التعمير عمى مستوى الولاية ذلؾ مف أجؿ إدلاء رأييا حوؿ المطابقة خلبؿ 

 . إرساؿ الممؼ رئيس البمدية خلبؿ شير مف
وبعد دارستو تعد مصمحة تقرير خلبؿ شيريف مف استلبميا الممؼ وترسمو إلى رئيس البمدية 

 1.متبوعا برأييا، الذي يتخذ قراره بناء عميو
إذا كاف تسميـ الرخصة مف اختصاص الوالي أو الوزير المكمؼ بالتعمير: إف مصمحة التعمير لمولاية  -

وكؿ الحالات لا  2قرير، ترسمو إلى مصمحة الإدارية المكمفة بمنح الرخصةبعد انتيائيا مف إعداد الت
تمنح الرخصة إذا كاف الممؼ مطابقا لمخطط شغؿ الأراضي والمخططات الأخرى ذات الصمة ويكوف ذلؾ 

 :أماـ الييئة المكمؼ بمنح رخصة البناء بعد انتياء مف دراسة الممؼ إلى الاحتمالات الآتية
يتـ تسميـ الرخصة بموجب قرار إداري مكتوب وصريح، ويصدر مف طرؼ رئيس  :تسميـ الرخصة -

أشير مف إبداع الممؼ وعند سكوت الإدارة فإف ذلؾ بعد قبوؿ ضمني لمنح  03البمدية خلبؿ 
 3.الرخصة

ويكوف الرفض بموجب قرار مسبب، ويتمحور التسبب عادة في عدـ ملبئمة  :رفض تسميـ الرخصة -
محيطو، وكذلؾ أيضا المساس بالسلبمة والأمف العمومي، المساس بالبيئة  تشيده مع موقع البناء المراد

  المساس بالمناطؽ المحمية. مخالفة أحكاـ مخطط شغؿ الأراضي
تأجيؿ الفصؿ في الطمب ويكوف التأجيؿ بموجب قرار إداري مبيف عمى أساس القطعة الأرضية 

 .إعداد مخططات التييئة والتعمير محؿ دراسة التييئة أولي مرحمة المعنية بالبناء
إف الوثائؽ المطموبة في ممؼ طمب رخصة البناء ىي وثائؽ تقنية : تأشيرة الميندس المعماري -

 55وتتطمب دقة متناىية لذا وجب إعدادىا و صدورىا مف ذوي الاختصاص والخبرة وعميو نصت المادة 
مف إعداد الميندس معماري معتمد الذي عميو يتعمؽ بالتييئة والتعمير أنيا تكوف  05/04مف القانوف 

أف عمى إطلبع في المشروع التصاميـ والمستندات المكتوبة، التي تعرؼ بموقع البنايات وتكوينيا 
وتنظيميا وجمعيا في مظيرا وحد. غير تأشيرة الميندس المعماري ليست ممزمة بالنسبة للؤشخاص 

                                                 
  ..من القانون السابق 19/15من القانون  45المادة  1
  .من نفس القانون 41في ىذه الحالة إعداد تقرير يكون حسبما جاء في مادة  2
جراءات القدم في التشريع الجزائري، مجمة المفكر، جامعة بسكرة،  3 ، در دن، دس، من 04رمزي حوجوة رخصة البناء وا 

18.  
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ليـ في إقميـ بمديات محددة أو مصنفة طبقا  الذيف يصرحوف أنيـ يريدوف تشيد أو تحويؿ مبنى
 .للؤحكاـ التشريعية أو التنظيمية التي تطبؽ عمييـ

مترا مربع خارج المبنى . لا يتعدى غرض  500لا يتعدى غرض استعماؿ زراعي مساحة أرضية 
 مترا مربع خارج المبنى.  160استعماؿ أخرى غير زراعي بمساحة أرضية 

 ار المتعمؽ برخصة البناء : ػ كيفية إصدار القر ثانيا
بإيداع الشخص المعني طمب الحصوؿ عمى رخصة البناء تكوف الإدارة ممزمة قانونا بفحص 

ولكف قبؿ الوصوؿ إلى  ، ثـ إصدار قرارىا المتعمؽ بيذا الطمب ، محتوى الممؼ وفؽ مقتضيات القوانيف
ثـ معرفة ، مختصة بمنح ىذه الرخصةالقرار النيائي المتضمف رخصة البناء لاّ بد مف تحديد الجية ال

 وذلؾ وفؽ ما يمي :، وأخيرا إصدار القرار، كيفية التحقيؽ في ممؼ الطمب
الجية المختصة بمنح قرار رخصة البناء : تختمؼ الييئات والمصالح المكمفة مف الناحية القانونية  -أ

شريع الجزائري وفي جؿ بدراسة طمب رخصة البناء وتسميميا بحسب كؿ حالة إذ أف المبدأ في الت
إلى جانب ، ىو أنو يجب أف تسمـ رخصة البناء مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي 1التشريعات

 إمكانية اختصاص الوالي أو الوزير المكمؼ بالتعمير بذلؾ في حالات محددة قانونا.
يس المجمس رئ ، كأصؿ عاـ حالة اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي بتسميـ رخصة البناء:ػ 1

المتعمؽ  29-90مف قانوف  65الشعبي البمدي ىو المختص بمنح رخصة البناء بموجب نص المادة 
 بالتييئة و التعمير وذلؾ بصفتيف: 

بصفتو ممثلب لمبمدية : وذلؾ في الحالات التي تكوف فييا الاقتطاعات أو البناءات موضوع طمب    -
ويمزـ ىنا فقط باطلبع الوالي بنسخة مف  ، P.O.S رخصة البناء واقعة في قطاع مخطط شغؿ الأراضي

 ىذه الرخصة.
بصفتو ممثلب لمدولة : فيو بيذه الصفة يكوف مختصا حتى ولو كاف الاقتطاع أو البناء لا يقع    -

وىنا عميو اطلبع الوالي قبؿ اتخاذ القرار المتعمؽ بمنح رخصة البناء الذي  ، ضمف مخطط غؿ الأراضي
 لرأي ىذا الأخير أي الوالي.يجب أف يكوف موافقا 

 
 

                                                 
مثلا التشريع الفرنسي يعتبر ان المبدأ ىو اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي بمنح رخصة البناء و الاستثناء ىو  1

  Voir- patrik gerard .op .cit. p104 اختصاص المحافظ او الوزير المكمف بالتعمير
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 حالة اختصاص الوالي بتسميـ رخصة البناء: -2 
المتعمّؽ بالتّييئة و التّعمير الحالات التي يختصّ فييا  29-90مف قانوف  66لقد حددّت المادة       

 الوالي بتسميـ رخصة البناء وىي كالتالي:
 وىياكميا العمومية .البنايات و المنشآت المنجزة لحساب الدولة و الولاية  -
 البنايات و المنشآت المنجزة لإنتاج و تخزيف الطاقة وكذا المواد الإستراتيجية . -
 البنايات الواقعة في المناطؽ الساحمية . -
 البنايات الواقعة في المناطؽ السياحية  الأقاليـ ذات الميزة الطبيعية والثقافية البارزة .  -
 الفلبحية ذات المردود الفلبحي العالي أو الجيد  . البنايات الواقعة في مناطؽ الأراضي -
 حالة اختصاص الوزير المكمؼ بالتعمير:  - 3

الحالة التي يختصّ فييا الوزير المكمؼ بالتييئة و  29-90مف قانوف  67حددّت المادة 
ذ وىي حالة المشاريع ذات المصمحة الوطنية أو الجيوية وذلؾ بعد أخ ، التعمير بتسميـ رخصة البناء

 رأي الوالي أو الولاة المعنييف .
يا ترى ما ىي إجراءات الدراسة  ، و إذف بعد معرفة الجيات المختصة بتسميـ رخصة البناء

 والتحقيؽ في الممفات الخاصة بطمب الحصوؿ عمى ىذه الرخصة أماـ ىذه الجيات ؟
 دراسة الطمب المتعمؽ برخصة البناء و التحقيؽ فيو :  -ب
في الطمب : أف التحقيؽ في ممفات طمبات رخص البناء يجب أف ينصب حوؿ مدى  كيفية التحقيؽ -1

مطابقة مشاريع البناء مع أدوات التييئة و التعمير المتمثمة في مخطط شغؿ الأراضي و المخطط 
كما يجب أف يكوف التحقيؽ حوؿ مدى  ، 1التوجييي لمتييئة و التعمير و التعميمات المتعمقة بالعمراف

و البيئة   2اريع البناء للؤحكاـ التشريعية والتنظيمية المتعمقة بالأمف والنظافة والفف الجمالياحتراـ مش
 والمحافظة عمى الاقتصاد الفلبحي .

ولكي تتمكف الجية المختصة المتمثمة في مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية 
زمة لدراسة الممؼ والتحقيؽ فيو يجب عمييا باعتبارىا جية رقابية تقنية مف رصد المعمومات اللب 

                                                 

بصفة خاصة مراعاة تحضير العناصر التقييمية المتمثمة في موقع البناية المبرمجة و نوعيا ، ومحل إنشائيا بالنسبة  1-
 . لمطرق والشبكات و الخدمات الإدارية وحجميا ومظيرىا العام وتناسقيا مع المكان

ن تثور منازعات عمرانية حول المساس بالمظير الخارجي لمبنايات ؟ وىل يقبل بالنسبة لمبعد الجمالي ،ىل يمكن أ 2-
 القاضي الجزائري الدعاوى المتعمقة بو
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استشارة الأشخاص العموميوف أو المصالح أو الجمعيات المعنية بالمشروع تجسيدا للؤحكاـ التشريعية 
 ، وعمى ىذه الأخيرة إبداء رأييا خلبؿ شير واحد مف تاريخ استلبـ الطمب ، والتنظيمية الجاري العمؿ بيا

عاد الشير يعتبر رأييا موافقة مع إلزاميا بإعادة الممؼ المرفؽ بطمب وفي حالة سكوتيا بعد فوات مي
 إبداء الرأي. 

 :و تتمثؿ ىذه المصالح الاستشارية التقنية في
و البنايات  ، مصالح الحماية المدنية في حالة تشييد البنايات المخصصة لاستقباؿ الجميور

 لتجاري.السكنية اليامة و البنايات ذات الاستعماؿ الصناعي و ا
 .المصالح المختصة بالأماكف التاريخية و السياحية إذا تعمؽ الأمر بالمناطؽ المصنفة 
 .غرفة الفلبحة بالنسبة لمبنايات و المنشآت اللبزمة لمري و الاستغلبؿ الفلبحي 
 .الجمعيات المعنية بالمشروع بالنسبة لممباني غير السكنية 

حقيؽ في طمب رخصة البناء بحسب الجية المختصة يختمؼ ميعاد الت ميعاد إجراء التحقيؽ: -2 
 حيث أنو: ، بمنحيا

 إذا كاف رئيس المجمس الشعبي البمدي ىو المختص :*
ممؼ الطمب إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى  بصفتو ممثّلب لمبمدية :ترسؿ نسخة مف -

لدراستو بعد استشارة بعض الييئات  ، ثمانية أياـ الموالية لتاريخ إيداع الممؼ 8مستوى الولاية في أجؿ
 والمصالح الإدارية المذكورة أعلبه عمى مستوى الولاية .

أربع نسخ إلى مصمحة الدولة المكمّفة بالتّعمير لإبداء رأييا  4بصفتو ممثلب لمدولة : يرسؿ الممؼ في -
ع الممؼ المرسؿ في ويجب أف يتب، ثمانية أياـ  الموالية لإيداع الطمب 8حوؿ المطابقة وذلؾ في حدود

 ، الشعبي البمدي حوؿ مشروع البناء أجؿ شير واحد إبتداءا مف تاريخ إيداعو برأي رئيس المجمس 
 عمما أف ىذه المصمحة ىي المكمّفة بتحضير الرّخصة .

و تمنح ميمة ، عمى مستوى الولاية بتحضير الممؼ 1و تقوـ مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير  
 نسخ مف الممؼ مرفقة برأييا وذلؾ إبتداءا مف تاريخ استلبـ ىذا الممؼ.  شيريف لإعادة ثلبث

فيتـ إيداع ممؼ  إذا كاف الوالي أو الوزير المكمؼ بالتعمير ىما المختصاف بتسميـ رخصة البناء :*
و عمى مصمحة الدولة الكمفة  ، الطمب مرفقا بالممؼ التقني بنفس الأشكاؿ و الكيفيات المذكورة

                                                 
 مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير ىي مديرية التعمير و البناء عمى مستوى الولاية 1
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أربع نسخ مف ممؼ الطمب مرفقا بآراء الييئات و  4مى مستوى الولاية في ىذه الحالة إرساؿبالتعمير ع
 المصالح المكمفة بالاستشارة عمى مستوى الولاية قصد إصدار رخصة البناء. 

اعتمد معيار الجية المختصة بمنح القرار في تحديد ميعاد  2والملبحظ أفّ المشرّع الجزائري
زادت أىمية مشروع البناء سواء كانت وطنية أو جيوية أو تراثية كاف الاختصاص  إذ أنو كمّما، التحقيؽ

لموالي أو الوزير المكمؼ بالتعمير و ميعاد التحقيؽ أطوؿ مف ذلؾ الممنوح لرئيس المجمس الشعبي 
 .3البمدي المختص بمنح رخصة البناء بصفتو ممثلب لمبمدية 

 :إصدار القرار الإداري بمنح رخصة البناء -ج
بعد انتياء دراسة الممؼ المتعمّؽ بطمب رخصة البناء و تحويمو إلى الجية المختصّة بمنحيا 

تماـ عممية الرقابة يجب عمييا إصدار القرار الإداري المتضمّف الرد عمى الطمب خلبؿ الآجاؿ ، وا 
 و الذي يتّخذ عدّة صور كما يمي :، القانونية الممنوحة ليا

خصة البناء : إف سمطة الجية الإدارية المختصة بالرّقابة مف خلبؿ صدور قرار الموافقة بمنح ر  -1
و مطابقة البناء لممواصفات  ، رخصة البناء مقيّدة بمدى مطابقة الطمب لمشروط المقررة قانونا

 .1المحددة
فإذا تبيّف لمجية المختصة بإصدار رخصة البناء مطابقة الأشغاؿ و توافر الشّروط اللبزمة تقضي 

أف يبمّغ ىذا القرار مرفقا بممؼ واحد لمطمب  ولّابد ، 2ار إداري بالموافقة عمى منح الرخصةبإصدار قر 
إلى صاحبو خلبؿ ثلبثة أشير مف تاريخ إيداع الطمب عندما يكوف صادرا مف رئيس مجمس الشعبي 

 أما في باقي الحالات فيبمّغ خلبؿ أربعة أشير.، البمدي بصفتو ممثلب لمبمدية
فإنّو إذا كانت  ، المتعمؽ بالتّييئة و التعمير 29-90مف قانوف  72لمادة و تطبيقا لنص ا

المراد إقامتو تقع عمى حافة الطريؽ أو مساحات توقؼ السيارات أو مساحات المعب أو   أشغاؿ البناء

                                                 
 عمى عكس المشرع الفرنسي الذي اعتمد عمى أساس حجم البناء و كثافتو 2
 39في ذلك :عزري الزين ،منازعات القرارات الفردية في مجال العمران ،الرسالة السابقة ص راجع - 3
ـ راجع في ذلك: أبركان فريدة ،رقابة القاضي الإداري عمى السمطة التقديرية للإدارة، مجمة مجمس الدولة الصادرة عن 1

 . 38ـ37،ص2002،الجزائر،سنة01مجمس الدولة،العدد
،مجمة التطبيقات القضائية في المادة العقارية، الصادرة 1986ـ07ـ12الصادر بتاريخ  43875قراررقمـ راجع في ذلك:ال  2

،يقضي بعدم إمكانية الإدارة سحب قرار رخصة البناء مادام 214،ص1995عن قسم الوثائق بالمحكمة العميا،الجزائر،لسنة
 موافقا لمشروط المطموبة..
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المساحات العمومية فلببّد مف إحاطة ىذه الورشة بحاجز مادي و مرئي ليلب و نيارا يمنع كؿ المارة مف 
 مرور تجنبا لوقوع حوادث. ال

المتعمؽ بتحديد قواعد مطابقة  15-08مف قانوف رقـ  02فقرة   06كما أنو طبقا لنص المادة 
تماـ انجازىا أف رخصة البناء تصبح غير صالحة إذا لـ يتـ الشروع في البناء خلبؿ سنة  البنايات وا 

 واحدة ابتداءا مف تاريخ منحيا. 
فض الجية الإدارية المكمّفة قانونا منح رخصة البناء إمّا رفضا وجوبيا صدور قرار بالرفض: قد تر  -2

 و إمّا بناءا عمى سمطتيا التقديرية.، بنص القانوف
حالات جواز رفض الإدارة منح رخصة البناء: إفّ الإدارة المختصّة تممؾ السّمطة التّقديرية في رفض  -4

ثائؽ المرتبطة بو لا تتطابؽ و توجييات التعمير إذا تبّيف ليا أف الطمب و الو  ، منح رخصة البناء
أو يكوف المشروع  ، 4وذلؾ إذا كاف البناء المراد إقامتو يمس بالأمف  و السكينة العامة ، 3المعموؿ بيا

وفي ىذه الحالة يجب عمى الإدارة ، واقعا في بمدية ليس بيا مخطط شغؿ الأراضي أو وثيقة تحؿ محمو
مف  60يغ قرار الرفض معمّلب لممعني ضمف مواعيده المحددة طبقا لممادة  مف الناحية القانونية تبم

 . 29-90قانوف 
فيفيـ في  ، حالة عدـ رد الإدارة: قد تنتيي الميمة المحدّدة للئدارة المختصة لمنح رخصة البناء -5

 ىذه الحالة عدـ رد الإدارة إمّا أف تأجيؿ البت في طمب الرخصة أو سكوت تاـ.
المذكور  29-90مف قانوف  64لقد نصت المادة  ر بتأجيؿ البث في طمب الرخصة:صدور قرا -

سابقا عمى أف  الإدارة المختصة ليا أف تؤجّؿ في ردّىا عمى طمب رخصة البناء بموجب قرار مسبّب 
فالتأّجيؿ لو دور وقائي  ، إذا كانت أدوات التّييئة و التعمير في طور الإعداد ، لأجؿ لا يتجاوز سنة

                                                 
ناء في القانون الجزائري مذكرة ماجستير، فرق الإدارة و المالية، كمية راجع في ذلك: سبتي محمد، رخصة الب –3

  50-49،ص 2002-2001الحقوق،الجزائر،سنة
 .218سماعين شامة، الرجع السابق،ص -و أيضا  

voir prieur Michel;droit de l,envirenne ment delta  beyrouth;2001 
عن المحكمة العميا ،مجمة الاجتياد  1981-07-11ريخ الصادر بتا 22236راجع في ذلك: القرار رقم  – 4

والذي يقضي بوجوب معاينة الإدارة طمب البناء  196،ص1987القضائي،ديوان المطبوعات الجامعية،عدد خاص سنة
 الذي يمس بالصحة و الأمن ، و الوصول إما لرفض الرخصة أو وضع شروط إضافية.
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الذي يقضي  64ولكف بالرجوع إلى نص المادة  ، 1فادي التعارض بينيا و بيف الرّخصة بعد تسميميالت
عندما تكوف أداة التييئة والتعمير  يمكف أف يكوف طمب رخصة التجزئة أو البناء محؿ تأجيؿ ...  « بػ:

مثّؿ في مخطّط شغؿ التي يفترض أف تت ، لـ يحدّد نوع أداة التعمير يلبحظ أنّو  » في حالة الإعداد
أمّا بغياب المخطّط التّوجييي  ، الذي بمخالفة الأشغاؿ لو يكوف رفض طمب الرخصة وجوبا ، الأراضي

ويمكف طرح تساؤؿ ىنا يتمثؿ في ما ىو الحؿ في حالة انتياء مدة ، 2يلمتييئة و التعمير فالرّفض جواز 
 السنة و الإدارة لـ تقرر بعد؟. 

الرد : قد تنقضي المدّة المحدّدة لرد الإدارة المختصة و يكوف موقفيا لا حالة سكوت الإدارة عف  -
ىؿ يفسّر  ، و بالتالي  سكوتيا يثير مشكمة قانونية ، 3بالموافقة ولا بالرّفض و لا بالتّحفظ و التأجيؿ

 قبولا ضمنيا بمنح الرخصة أو رفضا ليا؟.
 ، و المراسيـ المطبقة لو 29-90 واضحا مف خلبؿ قانوف 4إف المشرع الجزائري لـ يكف موقفو

إذ أخذ المشرع بالرخصة الضمنية بعدما  ، عمى عكس النصوص القانونية المتعمقة بالعمراف السابقة
مف  07اعتبر سكوت الإدارة بعد فوات الآجاؿ قرارا ضمنيا بقبوؿ منح الرخصة بموجب نص المادة 

البناء و تجزئة الأراضي لأجؿ البناء  المتعمؽ برخصة 1975-09-26المؤرخ في  67-75الأمر رقـ 
 01-85مف الأمر رقـ  06و أكدّت عمى ذلؾ المادة  ، 02-82مف قانوف  14و أيضا المادة 

و ىو ما ذىب إليو القضاء الإداري مف خلبؿ قرار الغرفة الإدارية  ، المتعمؽ بقواعد شغؿ الأراضي

                                                 
رخصة البناء في القانون الجزائري، مقال منشور بمجمة العموم الاجتماعية  راجع في ذلك: بعمي محمد الصغير ،تسميم - 1

و أيضا: سبتي محمد، المذكرة السابقة،  30،ص2007، مارس01والإنسانية تبسة، المركز الجامعي العربي التبسي،عدد
 52ص

يع الجزائري رسالة ماجستير فرع راجع في ذلك: دريم عائدة الرقابة الإدارية عمى الأشغال التييئة و التعمير في التشر  2
 .93ص2008-2007قانون عقاري، المركز الجامعي بسوق أىراس سنة 

و أيضا راجع في ذلك مجاجي منصور: النظام القانوني لمترخيص 76راجع في ذلك بن لطرش منى المذكرة السابقة، ص  3
 2001-2000راعي ، كمية الحقوق البميدة سنة بأعمال البناء في التشريع الجزائري رسالة ماجستير فرع قانون عقاري وز 

 .105-104ص 
بالمقابل فالمشرع المصري و الفرنسي أخدا الرخصة الضمنية عند سكوت الإدارة عن الرد في حين نجد أن المشرع  4

 الأردني لم يحدد مدة صدور قرار رخصة البناء. 
المباني ، مقال منشور بمجمة إدارة قضايا الحكومة  راجع في ذلك : د العطار عبد الناصر توفيق ، دراسة في تشريعات

 .675ص 1968، سبتمبر 03الصادرة عن ىيئة قضايا الدولة، مصر العدد 
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إلّا أنّو بالرجوع إلى القرار  ، 52573تحت رقـ  1983-01-08لممحكمة العميا الصادر بتاريخ 
فنجد أنو قضى بما   51990 ػ02ػ10 بتاريخ 62040 الصادر بعد ذلؾ عف المحكمة العميا تحت 

......الإدارة لـ تتخذ موقفا فيما يتعمؽ بطمب الطاعف المتعمؽ برخصة البناء رغـ فوات المدة « يمي: 
و بذلؾ يفيـ أف القضاء لا يأخذ  ، » داري الضمنيالقانونية و متى كاف ذلؾ استوجب إبطاؿ القرار الإ

 1.بالرّخصة الضمنية
ويمكف القوؿ أف عدـ وضوح موقؼ المشرع الجزائري بخصوص سكوت الإدارة عف الرد مف خلبؿ 

الذي ، النصوص القانونية العمرانية السارية دليؿ أنو يريد التقيّد بالعرؼ الإداري الساري في ىذا المجاؿ
في حيف أنو يجب عمى مشرّعنا أف يستدرؾ ىذه  ، سكوت الإدارة عمى أنو رفض لمطمب يفسّر دائما

ويمزـ الإدارة عمى النظر في طمبات  ، المسألة في التعديلبت اللبحقة و يحذو حذو المشرع الفرنسي
 عمى أصحابيا في المواعيد القانونية والأخذ بالرخصة الضمنية. ، رخصة البناء و الرد

 ث: رخصة اليدـ المطمب الثال
 الفرع الأوؿ: مفيوـ رخصة اليدـ 

لإدراؾ مفيوـ رخصة اليدـ لابد مف التطرّؽ لتعريفيا وتحديد طبيعتيا القانونية مف خلبؿ 
 العنصريف التالييف:

 ة :ػ تعريؼ ىده الرخصأولا
و الكمي ىي عبارة عف قرار  إداري يجيز لممالؾ أو الحائز  القانوني القياـ بعممية اليدـ الجزئي أ

وذلؾ عندما تكوف ىذه البناية واقعة في مكاف مصنّؼ أو في طريقو لمتّصنيؼ أو واقع في  ، لمبناية
أو يكوف البناء اللآيؿ  ، قائمة الأملبؾ التاريخية أو المعمارية أو السياحية أو الثقافية أو الطبيعية

 .2لميدـ سندا لبناية مجاورة
ؿّ عممية ىدـ لضماف تنفيذىا في الظروؼ الأمنية والتقنية إذ تشترط ىذه الوثيقة الإدارية في ك

 .3فيي مف بيف أدوات الرّقابة عف العقّارات المبنية لاسيما المحميّة منيا ، المطموبة
 

                                                 
 . 181ص  1991، سنة 03منشور بالمجمة القضائية الصادرة عن قسم الوثائق بالمحكمة العميا الجزائر، عدد  5
 .134ص 2003دار ىومة، طبعة  ـ راجع في ذلك :حمدي باشا عمر: القضاء الجزائري: 1
 .90/29من قانون  60ـ أنظر: نص المادة  2
 المتعمق بحماية التراث الثقافي. 1998ـ07ـ15المؤرخ في  04ـ98ـ لاسيما أحكام قانون رقم  3
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 ػ الطبيعة القانونية ليده الرخصة :ثانيا
 ، رخصة اليدـ ىي عبارة عف قرار إداري منشئ لمحؽ في اليدـ سواء بالنسبة لمممؾ أو الحائز

 وذلؾ لكونو ينشئ وضعا قانونيا جديدا لـ يكف موجودا مف قبؿ . 
 الفرع الثاني: أىميّة رخصة اليدـ

إف إقرار المشرّع الجزائري ليذه الرخصةػ التي تعدّ مف المستحدثات التي جاء بيا المرسوـ 
مترتّبة عف منحيا نظرا لأىمّيتيا البالغة لاسيما الآثار ال، كانت لو مبرّرات ودوافع 19/15التنفيذي 

والتي يصعب تداركيا إذا تعمؽ الأمر بالعقارات المحمية وبالخصوص المصّنفة مف بيف المناطؽ الأثرية  
مكانية إلحاؽ أضرار بممؾ الغير.  وا 

فإفّ ليا أيضا أىمية  ، ورخصة اليدـ إذا كانت ميمّة بالدّرجة الأولى بالنّسبة لمعقّار المبني
 ، لاسيما إذا كاف لموقع البناء المراد ىدمو أىميّة إستراتيجية ، فضاء العاريال خاصّة بالنسبة لمعقار

 وفؽ الفرعيف التالييف :  ، ومف بيف الدّوافع التي أدّت إلى إيجاد رخصة اليدـ مايمي
 ػ الدوافع التي نص عمييا المشرع الجزائري صراحة :أولا

المعدؿ و المتمّـ تتمثّؿ في  176-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  61والتي أقرّتيا المادة 
 نقطتيف:

 حماية البنايات الواقعة في أماكف مصنفة . -1
 حماية البنايات المجاورة . -2

 ػ حماية السكف الاجتماعي :ثانيا
مف المرسوـ التنفيذي  71إلّا أنو يستشّؼ مف نصّ المادة  ، إف ىذا الدافع لـ يرد صراحة

 .المذكور أعلبه

 راءات  الحصوؿ عمى رخصة اليدـالفرع الثالث: إج
يتـ الحصوؿ عمى رخصة اليدـ بناء اعمى طمب يقدّـ مف طرؼ المعني أماـ الجية الإدارية 

وىو ما سنتناولو بالشرح          ، التي تقوـ بالبتّ فيو و إعداد الرخصة وفؽ إجراءات ثـ منحيا ، المختصّة
 في الفروع التالية :

 ػ الطمب: أولا
 ؿ عمى رخصة اليدـ يجب تقديمو إمّا مف طرؼ :إف طمب الحصو

 .المالؾ أو موكمو القانوني 
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 ذلؾ مف خلبؿ  تثبتو يكوف مرفقا بالوثائؽ القانونية التي  ، أو مف الييئة صاحبة حؽ التخصيص
 عقد الممكية رسمي أو مشير أو التوكيؿ أو قرار حؽ التخصيص.

 ه يتكوف مف الوثائؽ القانونية التالية :كما يجب أف يرفؽ الطمب بالممؼ التّقني الذي بدور 
  مف البناية الآيمة لميدـ أو المعدة لمحفظ في حالة اليدـ  500/1تصميـ لمكتمة يعد عمى سمـ

 الجزئي.
  5000/1أو  2000/1تصميـ لمموقع يعد عمى سمـ. 
 . عرض لأسباب إجراء العممية المبرمجة 
 ؿ.المعطيات حوؿ الشروط الحالية للبستعماؿ أو لمشغ 
 . حجـ أشغاؿ اليدـ ونوعيا 
 . التخصيص المحتمؿ لممكاف بعد شغوره 
  . خبرة تقنية عند الاقتضاء لتحديد شروط اليدـ المتّوقع 

ويتـ إرساؿ ىذا الطمب مرفقا بالممؼ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميما في 
 صيؿ.نسخ مقابؿ وصؿ إيداع  يحدد فيو مجمؿ ىذه الوثائؽ بالتف 5خمس 
 ػ إجراءات إعداد الرخصة:ثانيا

إذ تقوـ بتحويؿ الممؼ  ، بعد إيداع الممؼ تقوـ مصالح العمراف لمبمدية المعنية بتحضير الرخصة
ثمانية أياـ  الموالية  08إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتييئة و التعمير عمى مستوى الولاية خلبؿ 

يا الذي يجب أف يكوف معمّلب في حالة رفضيا أو متجانسا التي ليا ميمة شير كامؿ لإبداء رأي، للئيداع
ثلبثة  03و تحدّد أجاؿ التحضّير القانونية ب  ، مع التوجييات الخاصة المتعمقة بالتييئة و التعمير

 أشير ابتداء مف تاريخ إيداع الممؼ بعد أخذ رأي كؿ المصالح و الجيات التي ييمّيا الأمر .
ي البمدي المختص بتسميـ ىده الرخصة القياـ بإلصاؽ وصؿ ويجب عمى رئيس المجمس الشعب

حتى يتمكّف المواطنيف  ، إيداع طمب رخصة اليدـ بمقر البمدية خلبؿ كامؿ فترة تحضير ىذه الرخصة
مدعّميف بوثائؽ  ، مف الاعتراض كتابيا عمى مشروع اليدـ لدى نفس رئيس المجمس الشعبي البمدي

 شرعية .
 دـ: ػ منػح رخصة اليػثالثا

و إذا لـ يتـ تسجيؿ أيّة اعتراضات مف قبؿ المواطنيف يحؽّ  ، بعد الانتياء مف دراسة الطمب
لرئيس المجمس الشعبي البمدي منح رخصة اليدـ في شكؿ قرار الذي يجب أف يبمّغ شخصيا إلى 
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عبي المعني بالأمر الذي عميو أف يباشر بفتح الورشة و التصريح بذلؾ أماـ نفس رئيس المجمس الش
 .  1يوما مف تسميمو الرخصة  20ولا يمكنو البدء بأشغاؿ اليدـ إلا بعد مرور  ، البمدي

 ، 29-90مف القانوف  74وتعتبر رخصة اليدـ ممغاة في ثلبثة حالات نصّت عمييا المادة 
 وتتمثّؿ في ما يمي: 

 . إذا لـ تحدث عممية اليدـ خلبؿ خمس سنوات 
  لبثة سنوات الموالية للئخطار بيا .ث 03إذا توقفت أشغاؿ اليدـ خلبؿ 
 . إذا ألغيت الرّخصة صراحة بموجب قرار قضائي 

المختص بتسميـ رخصة اليدـ قرارا  2غير أنّو قد يصدر عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي 
 فيجب أف يكوف معمّلب كفاية للؤسباب الدّافعة لذلؾ.  ، بالرفض

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 .06ـ أنظر: الممحق رقم 1
 من المرسوم التنفيذي المذكور أعلاه. 73نص المادة  ـأنظر: 2
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 المتعمّقة بالتّعمير المبحث الثاني: الشّيادات 
تعتبر الشيادات مف أدوات الرقابة التعمير ولذلؾ خص المشرع الجزائري شيادة التعمير وتقسيـ      

المعدؿ والمتـ  29/90مف قانوف التييئة والتعمير  59، 51و  75والمطابقة مما خصص تمؾ المواد 
ىذه الشيادات، وىذا ما سندرسو  الذي يحدد إجراءات الحصوؿ عمى 19/15وكذلؾ المرسوـ التنفيذي 
 مف خلبؿ المطالب التالية.

 : شيادة التعمير الأوؿالمطمب 
حيث أشارت إلى شيادة التعمير بأنيا: ىي الوثيقة  29/90مف القانوف  51حسب نص المادة 

التي تسمـ بناء عمى طمب كؿ شخص طبيعي معني تعيف حقوقو في البناء والاتفاقات التي تخضع ليا 
 التالية : الثلبثة الفروعوذلؾ مف خلبؿ  ، ة الأرضية المعينةالقطع

 الفرع الأوؿ: أصؿ نشأة شيادة التعمير 
إف أصؿ شيادة التعمير يرجع إلى القانوف الفرنسي حينما كانت كؿ الشيادات المتعمقة بالتعمير 

 تندرج ضمف الممارسات الإدارية.
تاجت إلى إعادة البناء وموازاة مع الأزمة حيث أف" فرنسا" عقب الحرب العالمية الثانية اح

والسّائد آنذاؾ ىو أف  ، العقارية السائدة دفعت بالمينييف إلى طمب معمومات إدارية كاممة حوؿ العقارات
وجاء منشور وزاري سنة  ، كؿ إ دارة محمية تتبع إجراءات خاصة بيا في منح المعمومات المطموبة بيا

ة لمختمؼ المصالح غير الممركزة لمدولة المعمومات الواجب أف حدّد بموجب تعميمات دقيق 1956
الذي ينصّ عمى التّوحيد بيف جميع  1968ثـ جاء المنشور الصادر سنة   1،تتضمّنيا ىذه الوثيقة

الممارسات المحمية وطريقة إعداد ىذه الشيادة و محتواىا دوف أف ترقى إلى مرتبة القرار لعدـ تمتّعيا 
وىي غير قابمة لمطعف فييا لتجاوز السمطة أو لدعوى المسؤولية الإدارية إلّا في  ، بالطّابع الشكمي

أصبحت ىده الشيادة قرار إداري منشئ  1971وبصدور قانوف  ، مجاؿ ضيؽ حسب الاجتياد القضائي
 لمحقوؽ .

 أمّا القانوف الجزائري فمـ ينظّـ ىذه الشّيادة إلا بعد صدور قانوف التوجيو العقاري و قانوف
 التييئة والتعمير والمرسوـ المنفّذ لو. 

                                                 
، ديوان المطبوعات الجامعية، 04 -ملاك العمومية وأملاك الدولة، سمسمة القوانين الإدارية حجري فؤاد العقار الأـ  1

 201، من 2006الجزائر، 
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 الفرع الثاني: مفيوـ شيادة التعمير
 سنتطرؽ في ىذا الفرع لتعريؼ ىذه الشيادة وطبيعتيا القانونية وفؽ العنصريف التالييف :

 أولا ػ تعػػػريؼ شيػػػػادة التعمير:  
وىي  ، 2الدراسات  يحؽّ لكؿ شخص طبيعي أو معنوي أف يطمب شيادة التعمير قبؿ الشروع في

عبارة عف قرار إداري ييدؼ إلى إعلبـ الغير صاحب الطمب حوؿ قابمية قطعة الأرض لمبناء مف عدميا 
إذ تبيّف أنظمة  ، والارتفاقات القانونية أو الاتفاقية التي يمكف أف تخضع ليا الأرض أو الوعاء العقاري

كتوقّعات  ، رتفاقات المدخمة عمى القطعة الأرضيةالتّييئة والتعمير المطبّقة عمى القطعة الأرضية والا 
نزع الممكية والارتفاقات الإدارية الأخرى كمنح البناء وخدمة الأرض بشبكات مف اليياكؿ القاعدية 

 العمومية الموجودة أو المتوقعة .
 ػ الطبيعة القانونيػػة ليػذه الشيادة:ثانيا

ابقا يتبيّف أفّ شيادة التعمير ىي عبارة المذكور س 29-90مف القانوف  51طبقا لنص المادة 
باعتبار أف صاحب  ، عف قرار إداري كاشؼ لحقوؽ البناء التي يمكف أف تكوف فوؽ الوعاء العقاري

يمكف لو معرفة الارتفاقات التي قد تكوف عمى ىذه الأرض ومدى استقباؿ الأرض لمتجييزات  الأرض لا
 العمومية الموجودة أو المتوقعة . 

 لثالث: إجراءات الحصوؿ عمى شيادة التعميرالفرع ا
إف شيادة التعمير تمنح بموجب طمب يقدّـ أماـ الجية الإدارية المختصة التي تقوـ بفحصو 

  وىو ما سيتـ تناولو وفؽ الفروع التالية : ، والردّ عميو و تسميـ الشيادة
 الطػمب:  -أولا

ر المجمس الشعبي البمدي المختص يودع الطمب المتضمّف الحصوؿ عمى شيادة التعمير بمق
وذلؾ مقابؿ وصؿ إيداع يثبت تاريخ و رقـ إيداع الطمب يسمـ لممودع ويتضمّف البيانات  ، إقميميا

 التالية :
 موضوع الطمب. -1
 اسـ مالؾ الأرض أو المستأجر المرخص لو أو الييئة صاحبة التخصيص. -2
 العنواف أو المساحة أو المراجع المساحية إف وجدت. -3
 ـ حوؿ الوضعية.تصمي -4
 تصميـ الأرض حسب الأشكاؿ الملبئمة . -5
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 .ولابد مف توضيح جميع الوثائؽ المقدّمة بطريقة مفصّمة عمى الوصؿ
 ثانياػ فحػػص ودراسػػة الطمب:

قبؿ الخوض في دراسة الممؼ مف قبؿ الييئة الإدارية المختصة لابد مف التأكّد مف مدى مطابقة 
 مشروع البناء مع:  

 وجييي لمتييئة و التعمير .المخطط الت -1
 مخطط شغؿ الأراضي. -2
 القواعد العمة لمتييئة و التعمير . -3

 مع ضرورة مدى مراعاة ىده الشيادة لبعض العناصر المتعمقة بالتعمير لا سيما المتعمقة بػػ:
 المنطقة  ، الحي ، موقع مشروع البناية  القطاع 
 وجودىا أو مخطط التييئة و التعمير. مدى مطابقة البناية لتعميمات رخصة التجزئة في حالة 
 . حجـ البناية  المقاس و الارتفاع 
 . المظير العاـ لمبناية و تناسقيا مع المكاف 
 .موقع البناية و إنشائيا بالنّسبة لمشبكات الموجودة أو المبرمجة 
 لجمالييف والبيئة احتراـ الإحكاـ التشريعية والتنظيمية المتعمقة بميداف الأمف والنظافة والبناء والفف وا

 والأراضي الفلبحية إف وجدت.
مع الإشارة إلى أف سير الممؼ المتعمؽ بتسميـ شيادة التعمير يخضع لنفس الأشكاؿ والإجراءات 

 .المتعمقة بتحضير رخصة البناء 
تتكفّؿ بالطمب بعض المصالح و الييئات التابعة لمدولة وىذا باختلبؼ ما إذا كاف الوعاء العقاري 

ففي جميع الحالات يجب  ، طمب شيادة التعمير مغطّى أو غير مغطّى بمخطّط شغؿ الأراضيموضوع 
 استشارة بعض المصالح المختصّة المكمفة بتحضير الرّد عمى طمب الشيادة و تتمثؿ فيما يمي :

 .مصالح التعمير و البناء عمى مستوى الولاية 
  استعماؿ صناعي أو تجاري أو بنايات متعمقة مصالح الحماية المدنية  إدا تعمؽ الأمر ببيانات ذات

 بسكنات ىامة  .
 . مصالح الدولة المكمفة بالفلبحة عمى مستوى الولاية 
 . مصالح الصحة عمى مستوى الولاية 

 وعند الاقتضاء أراء الجمعيات المعنية بالمشروع.
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ف شير واحد ويتعيّف عمى ىذه الييئات العمومية والمصالح المستشارة الإدلاء برأييا في غضو
 و يعتبر رأييا إيجابيا إذا انتيت ىذه المدة.، مف تاريخ تسمّـ الطمب

 ػ تسميـ شيػػادة التعميػػػر: ثالثا
و التي ، مف طرؼ الجية الإدارية المختصّة 1بعد الانتياء مف دراسة الممؼ تسمـ شيادة التعمير

 تختمؼ بحسب الحالات الآتية:
يس البمدية: يقوـ رئيس البمدية بتسميـ شيادة التعمير إمّا بصفتو مف قبؿ رئ تسميـ شيادة التعمير –أ

 ممثّلب لمبمدية التي يشرؼ عمييا و إمّا بصفتو ممثّلب لمدّولة و ذلؾ كما يمي :
ػ اختصاص رئيس البمديػػة بصفتو ممثلب لمبمدية: ويكوف عندما يوجد مخطّط شغؿ الأراضي و يغطي 1

فإنو في ىذه الحالة عميو أف يحوّؿ نسخة مف ممؼ  ، التعميرالوعاء العقاري موضوع طمب شيادة 
أياـ الموالية لتاريخ  8وذلؾ في أجؿ  ، الطمب إلى مصمحة الدولة المكمّفة بالتعمير عمى مستوى الولاية

 إيداع الطمب .    
 ، ػ اختصاص رئيس البمدية بصفتو ممثلب  لمدولة : و ىذا في حالة انعداـ مخطط شغؿ الأراضي2 
، أربع نسخ إلى مصمحة التييئة و التعمير عمى مستوى الولاية 04عميو ىنا أف يحوّؿ ممؼ الطمب في ف

نسخ مف ممؼ الطمب  03أياـ الموالية لتاريخ إيداعو و يمنح ليا شيريف لإعادة  08وذلؾ في مدة 
 و في حالة سكوتيا يعتبر رأييا موافقة .  ، مرفقا برأييا

إف تحضير الممؼ يتـ بنفس ما  قبؿ الوالي و الوزير المكمؼ بالتعمير: تسميـ شيادة التعمير مف –ب
ّـ ذكره سابقا أو إلى الوزير  ، أربعة نسخ إلى الوالي المختص 04و تقوـ مصمحة التّعمير بإرساؿ  ، ت

 إذا كاف ىو المختص.
يمكف و ، و في جميع الحالات يجب أف تسمّـ شيادة التعمير خلبؿ شيريف مف تاريخ إيداع الطمب

و يجب أف تحتوي عمى مختمؼ المعمومات  ، تمديد الميمة إلى أجؿ أقصاه سنة بإصدار قرار التأجيؿ
و أف تبيّف  ، الإدارية المتعمقة بالأرض المراد إنجاز البناء عمييا و مدى قابميتيا لاستقباؿ المشروع

  فييا مايمي :
 .أحكاـ التييئة و التعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية 
 لارتفاقات المدخمة عمى القطعة الأرضية و الأحكاـ التقنية الخاصة بيا .ا 
 .إيصاؿ القطعة الأرضية بشبكات اليياكؿ القاعدية العمومية الموجودة أو المبرمجة 

                                                 
 ـ أنظر:الممحق. 1



 وسائل مراقبة التعميرالفصل الأول: 

44 

 

 وأيضا الأخطار التي يتـ التعرؼ عمييا أو  ،الأخطار الطبيعية التي يمكف أف تمس الموقع المعني
ي تؤدي إلى تحديد أو إقصاء قابمية إقامة المشروع عمى القطعة الأرضية الموضوعة عمى خرائط و الت

 و لاسيما بخصوص :
 . ظيور شروخ زلزالية نشطة عمى سطح الأرض 
 سقوط حجارة. ، تمييع ، ارتصاص ، انسياب الطيف ، حركة التربة  انزلاؽ 
 . الأراضي المعرضة لمفيضانات 
 الصناعية الخطرة وقنوات نقؿ الموارد البترولية و  الأخطار التكنولوجية التي تشكميا المؤسسات

 الغاز و خطوط نقؿ الطاقة.
ولا يمكف  ، وتحدّد مدى صلبحية شيادة التعمير بسنة واحدة ابتداء مف تاريخ تبميغيا لممعني

بأيّ شكؿ مف الأشكاؿ أف تطرح أنظمة تييئة التعمير المذكورة في شيادة التعمير لمبحث مف جديد إذا 
 ب رخصة البناء المتعمقة بالعممية المبرمجة خلبؿ مدة صلبحية شيادة التعمير .صدر طم

إذ  ، و يمكف الإشارة إلى أنو في" فرنسا" توجد شيادة التعمير الايجابية و شيادة التعمير السمبية
المتعمؽ بالتضامف و التجديد  2000-12-13المؤرخ في  1208-2000أنو بموجب قانوف رقـ 

ت بعض الشيادات منيا شيادة التعمير لمتجزئة العقاري و ىي ليست رخصة تجزئة بؿ العمراني ألغي
شيادة سمبية يرخص بموجبيا بتجزئة لاحقة للؤرض و تعمـ الإدارة المالؾ بالآثار المتوقعة التي قد 

  .تنجّر عف عممية التجزئة المطموبة 
 المطمب الثاني: شيادة التقسيـ
ضي الحصوؿ عمى شيادة تسمى " شيادة التقسيـ "، والتي أقرّىا إفّ تقسيـ العقار المبني يقت

عمى  05-04مف القانوف رقـ  59نص المادة المتعمؽ بالتييئة و التعمير مف خلبؿ  29-90قانوف 
شيادة التقسيـ التي تسمـ لمالؾ عقار مبني يرغب في تقسيمو إلى قسميف أو عدة أقساـ، وىذه الوثيقة 

مف خلبؿ أربعة نقاط تتمثؿ  المطمبولمتوضيح أكثر سوؼ تتمحور دراسة ىذا  1تسمـ مف قبؿ الإدارة،
في: مفيوـ ىذه الشيادة وعلبقتيا بالرخص الأخرى واختلبفيا عف الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ، وأخيرا 

 إجراءات الحصوؿ عمييا و تسميميا، وذلؾ ضمف المطالب التالية : 
 

                                                 
 ..198ـ الموني أولد رابح صافية، المرجع السابق، في  1
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 الفرع الأوؿ: مفيوـ شيادة التقسيـ 
 :ما يميطرؽ في ىذا الفرع لتعريؼ شيادة التقسيـ وطبيعتيا القانونية، وفؽ سوؼ نت

التعريؼ بيذه الشيادة : ىي الوثيقة الإدارية التي تبّيف شروط إمكانية تقسيـ ممكية عقارية مبنية أولاػ 
صمح إلى قسميف أو عدّة أقساـ دوف تغيير في حقوؽ البناء أو الارتفاقات المفروضة عمييا ، وىي لا ت

 . 29-90مف قانوف  59أف تكوف كشيادة التعمير طبقا لنص المادة 
ػ الطبيعة القانونية لشيادة التقسيـ : بالرجوع إلى  المواد الواردة في نص المرسوـ التنفيذي ثانيا
المعدؿ و المتمـ أف شيادة التّقسيـ عبارة عف قرار إداري منشئ لحؽ التقسيـ في الممكية  19/15

بنية وذلؾ عمى اعتبار أف التقسيـ الاتفاقي لا يعتدّ بو إلّا إذا تقرّر بشيادة إدارية و العقارية الم
 رسمية .

ومف خلبؿ التعريؼ الذي سبؽ ذكره يمكف استخلبص خصائص ىذه الشيادة والتي تعتبر 
 الفاصؿ بينيا وبيف رخصة التجزئة و تتمثّؿ في :

 يـ .شيادة التقسيـ ىي وثيقة إدارية منشئة لحؽ التقس 
 .تسمّـ بناءا عمى طمب تقسيـ ممكية عقارية مبنية إلى جزئي أو أكثر 
  .تخضع لإجراءات الشير العقاري 
 .لا يتطمب إعداد دفتر شروط الذي يطمب إعداده في رخصة التجزئة 
 . محددة الصلبحية بسنة واحدة ابتداء مف تاريخ تسميميا 

 طمب. تسمّـ في أجؿ لا يتجاوز شيرييف مف تاريخ إبداع ال
 الفرع الثاني: علبقة شيادة التقسيـ برخص التعمير الأخرى

سنتعرّض لعلبقة شيادة التقسيـ برخصة البناء، و رخصة اليدـ و شيادة المطابقة، ثـ إلى 
 الفرؽ بينيما وبيف الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ ،وذلؾ وفؽ الفرعيف التالييف :

 ػ علبقتيا برخص و شيادات التعمير الأخرى : أولا
بما أفّ شيادة التقسيـ ضرورية لمقياـ بالتغيير في ممكية العقارية ما سواء  علبقتيا برخصة البناء: -1

كاف تعديؿ أو إعادة البناء  أو ترميـ، فإنو لابد مف وجود رخصة بناء مسبقة ، يثبت بواسطتيا قانونية 
، كما أنو يجب أف تكوف  البناء و شرعيتو حتى يتمكّف المالؾ مف طمب الحصوؿ عمى شيادة التقسيـ

البيانات الواردة في ممؼ الطمب مطابقة لممؼ طمب شيادة التقسيـ مف حيث ىوية المالؾ و البيانات 
 المتعمقة بحدود العقار و موقعو .
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حتى يتـ الحصوؿ عمى رخصة اليدـ لابد مف وجود شيادة التقسيـ لمجزء  علبقتيا برخصة اليدـ: -2
نو مف بيف وثائؽ ممؼ طمب شيادة التقسيـ مخططات تعتبر المبدأ الذي المزمع ىدمو وذلؾ نظرا لأ 
 يحدد الجزء المعد لمتيديـ .

علبقتيا بشيادة المطابقة: بعد الانتياء مف أعماؿ تقسيـ الممكية العقارية المبنية تتـ مباشرة طمب  -3
 30طمب إداري خلبؿ  شيادة المطابقة، وىي بذلؾ تابعة لشيادة التقسيـ، إذ يقوـ المستفيد بتقديـ

 يوما .
 ػ الفرؽ بيف شيادة التقسيـ و الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ : ثانيا 

إف تقسيـ العقار المبني يثير خلبفا بيف ما ىو مبني بناءا عاديا و المبني في شكؿ طبقات 
مشتركة بيف الملبؾ، و الذي يتطمّب تقسيمو إعداد جدوؿ و صفي لمتقسيـ   يحدّد بدقّة الحصص 

مف القانوف المدني الجزائري، و عميو فإفّ شيادة  743اصة العائدة لكؿ مشترؾ طبقا لنص المادة الخ
 التقسيـ تختمؼ عف الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ مف حيث الجوانب التالية :

ػ مف حيث العقارات المعنية :إف شيادة التقسيـ ػ كما رأيناػ متعمقة بالممكية العقارية المبنية1
 الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ فيتعمؽ بالممكية المشتركة في شكؿ طبقات  العادية ، أما 

ػ مف حيث الطبيعة القانونية لمشيادتيف : شيادة التقسيـ ىي وثيقة إدارية تسمّـ في شكؿ قرار إداري 2
لمالؾ العقار مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي عند تقسيـ ممكية عقارية مبني عادي، أمّا 

 ة تقنية يستوجب وجودىا عند   تقسيـ ممكية عقارية مشتركة.الجدوؿ فيو وثيق
ػ مف حيث الجية المختصّة بالتّسميـ و ميعاده : شيادة التقسيـ تسمّـ مف طرؼ رئيس المجمس 3

الشعبي البمدي أو الوالي أو الوزير المكمؼ بالتعمير، وذلؾ بعد شيريف مف تاريخ إيداع الطمب، أما 
 ويتـ تحريره أماـ موثّؽ، وغير  محّدد بمواعيد. الجدوؿ فيعدّ مف قبؿ خبير

جراءات  الحصوؿ عمى شيادة التقسيـ  الفرع الثالث: شروط وا 
إفّ الحصوؿ عمى شيادة التقسيـ يخضع كباقي الرّخص و الشيادات التي أقرّىا قانوف التعمير 

 : ما يميلشروط و إجراءات قانونية سنتطرّؽ ليا في  29-90الجزائري رقـ 
 الشروط القانونية لطمب الحصوؿ عمى شيادة التقسيـ: ػأولا
 ػ الشروط المتعمقة بالطالب صاحب العقار: 1

مف القانوف المدني  الجزائري يجب أف يكوف طالب ىذه الشيادة  40ػ  الأىمية : طبقا لنص المادة 
 مؤىؿ قانونا.
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 المتمثؿ في : ػ إثبات صفة المالؾ : بموجب سند رسمي و مشير لدى المحافظة العقارية
 . عقد الممكية أو شيادة الحيازة أو العقد الإداري إدا كاف المالؾ أصمي 
  عقد الوكالة في حالة ما غدا كاف الطالب موكؿ قانونا مف المالؾ الأصمي و الذي قد يكوف وليا أو

 وصيا أو قيما.
 انونا أو ىيئة إدارية كؿ وثيقة إدارية مثبتة لمصفة القانونية إدا كاف الطالب مستأجرا مرخص لو ق

 مستفيدة مف حؽ التخصيص .
 :الشروط المتعمقة بالعقار موضوع الطالب:2

 وتتمثؿ فيما يمي :  
 .أف يكوف العقار مبنيا و ليس في شكؿ طبقات 
 :أف يتوفر العقار عمى البيانات التالية: والتي تكوف في شكؿ وثائؽ يجب إرفاقيا بممؼ الطمب 
 يازة.عقد الممكية أو شيادة الح - أ
يشتمؿ عمى الواجية و شبكات الخدمة مع  5000/1أو  2000/1تصميـ لمموقع عمى سمـ  - ب

التي لابد أف يشمؿ  500/1و  200/1بياف تسميتيا و نقاط الاستدلاؿ الترشيدية المعد عمى سمـ 
 عمى البيانات التالية :

 .حدود القطعة الأرضية 
 ة و المساحة الإجمالية للؤرضية و المساحة مخطط كثمة البناءات الموجودة عمى المساحة الأرضي

 المبنية فوؽ الأرض .
 . بياف شبكات قابمة الاستغلبؿ التي تخدـ القطعة الأرضية و المواصفات التقنية الرئيسية لذلؾ 
 .اقتراح تقسيـ المساحة الأرضية 
 . تخصيص القطعة الأرضية المقررة في إطار اقتراح التقسيـ 

 ية لمحصوؿ عمى شيادة التقسيـػ الإجراءات القانونثانيا
بعد إيداع الطمب مف طرؼ المعني أماـ الجية الإدارية المختصة تقوـ ىذه الأخيرة بدراسة 

 وتسميـ شيادة التقسيـ، وىو ما سنوضّحو كما يمي:
يتـ إيداع ممؼ الطمب بمقر المجمس الشعبي البمدي و الذي يجب أف يكوف موقّعا مف  : إيداع الطمب:1

 5معماري معتمد مرفوقا بكؿ البيانات و الوثائؽ السالؼ ذكرىا ، وبعدىا يرسؿ في  طرؼ ميندس
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خمسة نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي لمحؿ وجود القطعة الأرضية المراد تقسيميا مقابؿ 
 وصؿ إيداع يحدّد فيو كؿ الوثائؽ الضرورية بعد التأكّد مف وجودىا .

فيرسؿ طمب شيادة التقسيـ والوثائؽ  19/15ذي رقـ مف المرسوـ التنفي 36حسب المادة 
المرفقة بو في خمس نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي محؿ وجود قطعة الأرض يسجؿ تاريخ 

 . إيداع، وتسمـ وصلب بعد إيداع الممؼ الذي يوضح نوع الوثائؽ المقدمة في شكؿ مفصؿ
عمى شيادة التقسيـ يتـ بنفس الأشكاؿ  إفّ دراسة الطمب المتضمّف الموافقة : دراسة الطمب:2

والإجراءات المتعمقة برخصة التجزئة السالفة الذكر ، إذ تقوـ مصمحة التعمير بدراسة الممؼ و التأكّد 
مف أف العقار المبني يدخؿ ضمف المحيط المشموؿ بمخطّط شغؿ الأراضي و المخطّط التّوجييي لمتييئة 

بعض المصالح التي تقدـ رأييا خلبؿ شير و إلّا اعتبر سكوتيا ردا و التعمير ، مع إمكانية استشارتيا ل
 بالموافقة .

في أجؿ شيريف ابتداء مف تاريخ إيداع الطمب مف  1يتـ تسميـ ىذه الشيادة : تسميـ شيادة التقسيـ:3
طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي بصفتو ممثّلب لمبمدية إذا كاف العقار موضوع التقسيـ يقع ضمف 

يشممو مخطط شغؿ الأراضي، أو بصفتو ممثّلب لمدولة إذا كاف العقار يقع في منطقة لا يشمميا  قطاع
  مخطط شغؿ الأراضي .

إف تسميـ شيادة التقسيـ يكوف مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلب 
طمب إلى مصمحة الدولة لمبمدية أو باعتباره ممثلب لمدولة، وبعد ذلؾ يقوـ بإرساؿ نسخة مف الممؼ ال

المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية وذلؾ بعد إبداء الرأي الموافقة في حالة إصدار شيادة التقسيـ مف 
طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلب لمدولة، إذا تصرؼ باعتباره ممثلب لمبمدية فإف في 

توى البمدية بتحضير الممؼ المطموب، وىذا بعد ىذه الحالة تكمؼ المصمحة المختصة بالتعمير عمى مس
إرساؿ نسخة مف الممؼ إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية كما قد يكوف تسميـ 
مف اختصاص الوالي أو الوزير المكمؼ بالتعمير، وعمييا أنو يتـ التبميغ شيادة خلبؿ الشيريف 

شيادة التقسيـ سنة واحدة ابتداء مف تاريخ  د مدة صلبحيةالموالييف لتاريخ إبداع الطمب، كما تحد
  2 تبميغيا .

                                                 
 أنظر: الممحق. -ـ 1
 من القانون السابق.. 19/15المرسوم التنفيذي رقم  38المادة  -ـ 2
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وتسمّـ ىذه الشيادة مف طرؼ الوالي المختص إقميميا اذا تعمّؽ الأمر بالبنايات والمنشآت المنجزة 
  الاستراتيجيةلحساب الدولة والولاية وىياكميا العمومية، وأيضا منشآت النقؿ والتوزيع والطاقة والموارد 

 أو البنايات الواقعة في المناطؽ الساحمية .
كما يمكف أف يتـ تسميـ ىذه الشيادة مف طرؼ الوزير المكمؼ بالتعمير، إذا كاف الأمر متعمّقا 

 بالمشاريع الييكمية و القاعدية ذات المصمحة الوطنية والعمومية . 
قارات المشاعة و إنما وتجدر الإشارة إلى أفّ شيادة التقسيـ لا تستمزـ في عممية تقسيـ الع

يتطمّب ذلؾ تحرير عقد إداري  بالقسمة بموجبو يتـ إبراز حصة كؿ شريؾ في الشيوع ، وىنا القسمة قد 
 تكوف ودية دوف المجوء إلى القضاء أو قد تكوف قضائية في حالة الرفض . 

 المطمب الثالث: شيادة المطابقة
لإنتياء منيا التقدّـ أماـ الجية الإدارية لقد أوجب المشرع عمى القائـ بأشغاؿ البناء عند ا

المختصة لاستخراج شيادة مطابقة تؤكد سلبمتيا وعدـ مخالفتيا لرخصة البناء ولقواعد التعمير، وذلؾ 
 كإجراء لمرقابة البعدية عمييا.

المعدؿ  05-04بعض الأحكاـ الجديدة الواردة في القانوف رقـ نصّ عمييا المشرّع في  ولقد
 .29-90انوف رقـ والمتمـ لمق

ليحدّد قواعد مطابقة  2008جويمية  20المؤرخ في  15-08وفي ىذا الإطار جاء قانوف 
تماـ إنجازىا وأيضا المراسيـ التنفيذية لو، وذلؾ لوضع حموؿ لتسوية وضعية البنايات المنجزة  البنايات وا 

 بصفة غير قانونية بما فييا غير المتممة.
خلبؿ تحديد مفيوميا، ثـ إجراءات الحصوؿ عمييا، وبعدىا  وسوؼ نتطرّؽ ليذه الشيادة مف

تماـ إنجازىا في ظؿ الأحكاـ الجديدة التي  المنازعات المتعمقة بيا، وأخيرا لتحقيؽ مطابقة البنايات وا 
  ومراسيمو التنفيذية، وذلؾ مف خلبؿ الفروع الأربعة التالية: 15-08جاء بيا قانوف 

 الأوؿ: مفيوـ شيادة المطابقة الفرع
لتحديد مفيوـ ىذه الشيادة سوؼ نستعرض تعريفيا وطبيعتيا القانونية وأىميتيا، وذلؾ مف 

 خلبؿ الفروع الثلبثة الآتية:
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 أولاػ تعريؼ شيادة المطابقة:
 ىي عبارة عف قرار إداري يصدر عف الجية الإدارية المختصة بناءا عمى طمب شخص طبيعي أو

ّـ إنياؤىا مع رخصة البناء الممنوحة، معنوي، يثبت مطابقة الأشغاؿ المتعمّقة بالبناء التّي ت
فيذه  1

الشيادة تمنح لممالؾ أو صاحب المشروع بعد إشعار المجمس الشعبي البمدي وجوبا بإنياء البناء 
 لإثبات المطابقة.

 ثانياػ الطبيعة القانونية ليذه الشيادة:
ابة قرار إداري وكاشؼ لحقوؽ البناء أو لأشغاؿ البناء أو التييئة، تعتبر شيادة المطابقة  بمث

فيي تكشؼ عف الحدود المرخّص بيا قانونا مف طرؼ السمطة المختصة، إذ تصدر بإرادة منفردة عف 
ىذه الأخيرة وتحدث أثرا قانونيا بتأكيد شرعية البناء لأحكاـ الرّخصة وقواعد التّييئة والتعمير، وبذلؾ 

 أفّ الإدارة طرفا فييا. باعتبار 2المنازعات المتعمّقة بيا القضاء الإداري  يختص بنظر
 ثالثاػ الأىمية القانونية لشيادة المطابقة:

إفّ شيادة المطابقة ىي وسيمة لمراقبة مدى إحتراـ المستفيد مف رخصة البناء لأحكاميا، وىي 
مطابؽ لرخصة البناء، كما أنيا تقوـ تعمف عمى أفّ إنشاء البناء وحدوده وطبيعتو ومظيره الخارجي 

مقاـ رخصة السكف أو الترخيص باستقباؿ الجميور إذا كاف البناء مخصصا لمسكف أو لاستقباؿ 
ذا تعمّؽ الأمر بأشغاؿ التييئة فإف ىذه الشيادة تمكّف الطّالب مف إصدار عقود الممكية 3الجميور.  وا 

مف  14مى رخصة البناء، كما نصت المادة لممستفيديف في إطار التخصيص، وبالتالي الحصوؿ ع
المتعمّؽ بالنّشاط العقاري عمى أنّو لا يمكف حيازة بناية أو جزء منيا   03-93المرسوـ التشريعي رقـ 

 مف المشتري عند البيع عمى التصاميـ إلا بعد الحصوؿ عمييا. 
 الثاني: إجراءات الحصوؿ عمى  شيادة المطابقة الفرع

د مف رخصة البناء مف الأشغاؿ المرخص بيا عميو التصريح بذلؾ أماـ عند انتياء المستفي
الجية الإدارية المختصة في الأجؿ القانوني لدراسة الطمب والبت فيو بتسميـ شيادة المطابقة أو رفض 

 التسميـ، وذلؾ ما سنتناولو في الفروع التالية:
 
 

                                                 
، 2008،  04ـ د عزاوي عبد الرحمان، حالة شيادة المطابقة، مجمة العموم القانونية والإدارية، جامعة سيدي بمعباس، ع  1

 .156ص 
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 أولاػ تقديـ طمب شيادة المطابقة:
ؽ طمب رخصة البناء عمييـ عند إتماـ الأشغاؿ تقديـ طمب شيادة إف الأشخاص الذيف ليـ ح

 1ويكوف التسميـ إذا أثبت محضر الجردالمطابقة لمجية المختصة يتضمف تصريحا بانتياء الأشغاؿ ، 
مطابقة الأشغاؿ المنجزة لمقانوف والتنظيمات المعموؿ بيا وكذا مواصفات رخصة البناء وأحكاميا التي 

 محؿ البحث عمى أساسيا كما نصت عمى ذلؾ الفقرة الثانية مف تـ إنجاز البناء 
تسمـ شيادة المطابقة إذا أثبت محضر الجرد مطابقة  19/15مف المرسوـ التنفيذي  59المادة 

 29-90المعدّؿ والمتمّـ لقانوف  05-04مف القانوف  07، مع الإشارة إلى أف المادة الأشغاؿ المنجزة
أعماؿ البناء بدوف رخصة أو إنجازىا بدوف احتراـ المخططات البنائية  منعت منعا باتا كؿ شروع في

التي سمحت بالحصوؿ عمى رخصة البناء، وعند إنعداـ التصريح بالأشغاؿ لمبمدية أف تبادر بمطابقة 
الأشغاؿ وجوبا باقتراح مف رئيس المجمس الشعبي البمدي أو مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى 

  مستوى الولاية.
 دراسة طمب شيادة المطابقة :ثانيا

 إف دراسة المطابقة والتحقيؽ فييا يكوف مف قبؿ لجنة تتشكّؿ مف: 
 ممثميف مؤىميف عف رئيس المجمس الشعبي البمدي ومصمحة الدولة المكمفة بالتعمير بالولاية.  -1
 ممثميف مؤىميف عف المصالح المعنية الأخرى لاسيما الحماية المدنية.   -2

المجنة مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص بعد استشارة مصمحة  تستدعى ىذه
الدولة المكمفة بالتعمير خلبؿ ثلبثة أسابيع بعد إيداع التصريح بانتياء الأشغاؿ، ويقوـ بإرساؿ إشعار 

عمى  08بالمرور يخطر فيو المستفيد مف رخصة البناء بتاريخ إجراء المعاينة وذلؾ قبؿ ثمانية أياـ 
 .19/15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  58/2قؿ مف تاريخ إجرائيا طبقا لنص المادة الأ

بعد إجراء المعاينة، متضمنا كؿ الملبحظات  2و بعد خروج المّجنة إلى عيف المكاف تحرّر محضرا
ّـ التوقيع عمى ىذا المحضر مف طرؼ جميع  ّـ معاينتيا، عمى أف يت ورأييا حوؿ مدى المطابقة التي ت

لمجنة لإضفاء الصفة القانونية عميو، ثـ يحوّؿ مف طرؼ مصمحة الدولة المكمّفة بالتعمير إلى أعضاء ا
 السّمطة المختصة مرفقا باقتراحاتيا.

                                                 

ـ محضر الجرد: ىو عبارة عن وثيقة تحرره لجنة المطابقة تبين فييا أىم الملاحظات التي تمت معاينتيا في البناء وتسمم  1 
 وفقو الشيادة..

 : الممحق.ـ أنظر 2 
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 ثالثاػ البت في طمب شيادة المطابقة:
بعد تحويؿ الممؼ المتعمّؽ بطمب شيادة المطابقة إلى الجية المختصة بتسميميا، والتي قد تتمثّؿ 

جمس الشعبي البمدي أو الوالي، فتصدر قرار إداريا إما بالموافقة عمى تسميـ ىذه الشيادة في رئيس الم
 أو رفض ذلؾ.

قبوؿ منح شيادة المطابقة: إذا ثبت مف خلبؿ محضر الجرد المعد مف طرؼ لجنة المطابقة عمى  .1
نح شيادة الأشغاؿ أف ىناؾ تطابؽ للؤشغاؿ المنجزة ورخصة البناء، يجب عمى الجية المختصة م

 ضمف الآجاؿ القانونية المقدرة بثلبثة أشير الموالية لمتصريح بإنتياء الأشغاؿ.  1المطابقة
رفض منح شيادة المطابقة: إذا أثبت المحضر المتعمّؽ بالجرد أفّ الأشغاؿ المنجزة غير مطابقة . 2

سّمطة المختصة إعلبـ لمتصاميـ المصادؽ عمييا في الممؼ التقني المتعمؽ برخصة البناء، يجب عمى ال
، ثلبثة أشير لإجراء مطابقة البناءالمعني برفض تسميمو شيادة  المطابقة ومنحو ميمة لا تتجاوز 

 وىنا عمى الجية المختصة إتّخاذ أحد القراريف:
إمّا تسمّـ المعني شيادة المطابقة بعد استشارة مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير بعد التأكد مف  -

 ة الأشغاؿ.قيامو بمطابق
مّا ترفض منحو ىذه الشيادة إذا لـ يقـ بالمطابقة، وتشرع بتطبيؽ الإجراءات القانونية  - وا 

وذلؾ بالملبحقة القضائية طبقا لنص  05-04مف قانوف رقـ  13اللبزمة الواردة في نص المادة 
 .29-90مف قانوف   5مكرر  76المادة 

ستفيد مف رخصة البناء بالتصريح خلبؿ أجؿ شير وتجدر الإشارة إلى أنو رغـ إلزاـ المشرع الم
مف تاريخ انتياء الأشغاؿ، إلا أنّو عمميا لا يوجد مف يقوـ بذلؾ بسبب المخالفات المرتكبة أثناء إنجاز 
الأشغاؿ المرخص بيا، كما أنو مف جية أخرى نجد أف رؤساء البمديات لا يستخدموف صلبحياتيـ في 

ية، الأمر الذي أثّر سمبا عمى قواعد العمراف وشجّع المستفيد مف ىذا الإطار بصفة وجوبية وتمقائ
  1احتراـ مقتضيات ىذه القواعد.  رخصة البناء عمى عدـ 
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 خلبصة الفصؿ:
تعتبر الرخص والشيادات مف أىـ أدوات واليات الرقابة عمى التييئة والتعمير وىذا ما أشار 

المتعمقة بالتييئة  05-04في مقدمتيا القانوف  المشرع مف خلبؿ جممة مف القوانيف والتي تجد
والمتعمؽ يحدد كيفيات تحضير  2015/01/25المؤرخ في  15/19والتعمير وكذا المرسوـ القانوف 

عداد في ىذه الرخص، حيث نجد بيا شروط عامة مشتركة بيف  عقود التعمير ولعؿ مف أبرز إجراءات وا 
و الموكؿ أو الييئة العمومية المخصصة وكذلؾ بالنسبة جميع الرخص الثلبثة وىي الطمب مف المالؾ أ

مف نسخة عقد الممكية أو نسخة مف شيادة الحيازة أو توكيؿ أو نسخة مف العقد الإداري أو البناية أو 
نسخة مف القانوف الأساسي إف كاف المالؾ أو موكمو شخصا معنويا وتصميـ الموقع عمى سمـ مناسب 

للئشارة أف ىناؾ شروط مشتركة بيف رخصتي البناء واليدـ وىي  يسمح بتحديد موقع المشروع و
برخصة البناء واليدـ  وعلبوة عمى توجد شروط المتعمقة 200/1أو  500/1مخطط الكتمة عمى سمـ 

 . والتجزئة
أما فيما الشيادات المتعمقة بالتييئة والتعمير وىي تعد مف أدوات الرقابة التعمير وقد عرفت في 

لسالؼ الذكر وكذلؾ بالنسبة لممرسوـ التنفيذي السابؽ التي ينبغي احتراـ جممة مف ا 05/04قانوف 
إجراءات في استصدار ىذه الشيادات فبالنسبة إلى شيادة التعمير يودع الطمب والوثائؽ المرفؽ في 

يوما مف تاريخ إيداع الطمب  15نسختيف بمقر المجمس الشعبي البمدي مقابؿ وصؿ يتـ إيداع خلبؿ 
حسب أشكاؿ المتعمقة برخصة البناء، أما مف جية بشيادة المطابقة يودع المستفيد مف رخصة  وذلؾ

البناء تصريح في نسختيف يشيد عمى انتياء الأشغاؿ وترسؿ نسخة إلى رئيس القسـ الفرعي لمتعمير 
الؾ نسخ مف الم 05عمى مستوى الدائرة، ومف جية أخرى بالنسبة إلى التقسيـ يقدـ طمب الشيادة في 

الطمب تصاميـ ومخططات تسمح التعرؼ عمى  أو موكمو إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي ويتضمف
 موقع العقار.

 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 اني ــــــصل الثــــــــــالف
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 المبحث الأوؿ: منازعات الرّخص المتعمقة بالتّعمير.
 المطمب الأوؿ: تسوية المنازعات المتعمقة برخصة التجزئة

وبالتالي يختمؼ اختصاص القضاء بالنظر  ، جزئة قد تنشأ عنيا منازعات مختمفةإف رخصة الت
 ، و منيا ما يختص بيا القضاء المدني ، فمنيا ما يعود اختصاص النظر فييا لمقضاء الإداري ، فييا

 وىو ما سنتناولو في الفروع الثلبثة الآتية:  ، وأخرى يختص بيا القضاء الجزائي
 زعات التي يختص بيا القاضي الإداري: الفرع الأوؿ ػ المنا

أو تؤجؿ في البث في الطمب  ، 1قد ترفض الجية الإدارية المختصة تسميـ رخصة التجزئة
 أو تسكت عف الرد خلبؿ الآجاؿ القانونية المحدد ليا. ، صراحة وذلؾ بموجب قرار إداري

بو مع إلزامية تسبيبو  ففي حالة صدور قرار بالرفض يجب عمى الإدارة المختصة تبميغ المعني
ذا لـ يقتنع المعني بيذا القرار فإنو  ، 2الثانية 2فقرة  29-90مف قانوف  62طبقا لنص المادة  وا 

وفي حالة عدـ رد الإدارة أو رفضيا لمتظمـ يمكف لو المجوء إلى رفع  ، يتوجو بتظمـ سممي كإجراء أولي
و إذا تـ  ، في الآجاؿ المحدد قانونا ، داريةدعوى إلغاء أماـ الجية القضائية المختصة والمحكمة الإ

 إلغاء قرار الرفض فإف القرار القضائي لا يحؿ محؿ رخصة التجزئة بؿ لممعني حؽ تقديـ طمب جديد.
 الفرع الثاني ػ المنازعات التي يختص بيا القاضي المدني: 

وجودة داخؿ وذلؾ عند ما يقوـ صاحب رخصة التجزئة بعممية بيع أو إيجار لقطعة أرضية م
و يقوـ النزاع إذا ثبت المالؾ لـ  ، أرض مجزأة بعد حصولو عمى شيادة إدارية مرجعية ترخص لو بذلؾ

نجاز الأشغاؿ ومطابقتيا مع التوجييات والأحكاـ التي تضمنتيا رخصة التجزئة  يقـ بتنفيذ الإلتزامات وا 
 و المتمـ.المعدؿ   176.-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  25طبقا لنص المادة 

 الفرع الثالث ػ المنازعات التي يختص بيا القاضي الجزائي:
يترتب عف إنتياؾ قواعد التييئة والتعمير بصفة عامة المسؤولية الجزائية لممخالفيف عمى اعتبار 

وفيما يتعمؽ بمخالفة أحكاـ رخصة التجزئة فقد جرميا المشرع  ، أنيا جرائـ معاقب عمييا بنص خاص
المحدد  2008جويمية  20المؤرخ في  15-08ا وعاقب عمييا بموجب قانوف رقـ الجزائري مؤخر 

                                                 
 .  176-91من المرسوم التنفيذي  19و  18ىناك حالات رفض تسميم رخصة التجزئة نصت عميو المادة  - 1
 «في حالة الرفض أو التحفظ يبمغ المعني  بالقرار الذي أتحدتو السمطة المختصة عمى أن تكون معملا قانونا» - 2
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تماـ إنجازىا و عميو فإف القاضي الجزائي لو دور ميـ في تحقيؽ الردع و  لقواعد مطابقة  البنايات وا 
 قمع جرائـ رخص التجزئة و ذلؾ احتراـ أكثر لقواعد التييئة و التعمير.

 ذه المخالفات وتكيّيفيا القانوني ومعاينتيا والجزاءات المقرر ليا؟وىنا يمكف التساؤؿ حوؿ طبيعة ى
 طبيعة ىذه المخالفات:  -أولا

المتعمؽ بالتييئة و التعمير يمثؿ الركف الشرعي لجرائـ  29-90مف قانوف  77إف نص المادة 
بموجب إلا أف المشرع الجزائري و  ، و ىو حاء عاـ و غير واضح ، التييئة و التعمير بصفة عامة

مف  ، 1المذكور سابقا حدد ىذه المخالفات و لاسيما تمؾ المتعمقة برخصة التجزئة 15-08قانوف 
 منو و تتمثؿ في : 77و  75و 54خلبؿ المواد 

 أو مجموعة سكنية بدوف رخصة تجزئة. ، 2إنشاء تجزئة -1
ييئة أو مرخصة بدوف انتياء أشغاؿ الشبكات و الت ، تشييد بناية داخؿ تجزئة غير مرخصة -2

 المتضمنة رخصة التجزئة.
بيع قطع أرضية مف تجزئة أو مجموعة سكنية مرخصة أو بدوف التسميـ المؤقت لأشغاؿ  -3

 الانتفاع.
 29-90فمف خلبؿ النصوص الجزائية سواء في أحكاـ القانوف  ، أما بالنسبة لتكييفيا القانوني

 المقررة ليا ىي عقوبات جنحية. عمى اعتبار أف العقوبات ، فيي كميا تشكؿ جنحا 15-08أو قانوف 
 معاينة ىذه المخالفات:  -ثانيا

فإنو يتـ معاينة الجرائـ المتعمّقة بقواعد التّييئة و 15-08مف قانوف  62طبقا لنص المادة 
 التعمير عموما و منيا الجرائـ المتعمقة برخصة التجزئة مف طرؼ:

 .3ضباط وأعواف الشرطة القضائية -1
 

                                                 

 .44عد مطاقة البنايات و إتمام إنجازىا جريدة رسمية رقم المحدد لقوا 15-08من قانون  03،04أنظر نص المادة  1 -
القسمة من أجل البيع أو الإيجار أو تقسيم ممكية »التي عرفت التجزئة بأنيا  15-08من قانون  01أنظر نص المادة   -2

 « عقارية إلى قطعتين أو إلى عدة قطع مخصصة لمبناء من أجل إستعمال مطابق لأحكام مخطط التعمير.
 . 29-90مكرر من قانون  76أنظر: نص المادة - 3
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ف بالمتابعة و التحري حوؿ إنشاء التجزئات أو المجموعات السكنية أو فرؽ الأعواف المكمّفو -2
وىـ الموظفوف التابعوف لمديرية التعمير والبناء في الولاية والمصالح المكمفة  ، ورشات إنجاز البنايات

 .1في البمدية بالتعمير
 ويقوموف في مجاؿ البحث والتحري و المعاينة بػ:

  عات السكنية و البنايات.زيارة ورشات التجزئات والمجمو 
 .القياـ  بالفحص والتحقيقات 
 .استصدار الوثائؽ التقنية 
 .تنفيذ قرارات غمؽ الورشات غير النظامية المتخذة مف السمطات المختصة 

وعند وقوؼ العوف المؤىؿ قانونا عمى المخالفة يقوـ بتدويف وقائعيا مع تصريحات المخالؼ 
ساعة الموالية إلى الجية  72إرساؿ ىذا المحضر خلبؿ أجؿ  ويتـ ، 2عمى محضر يوقّع مف طرفيما

مع إرساؿ نسخة منو وحسب الحالة إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص  ، القضائية المختصة
مف تاريخ معاينة  ابتداءأياـ  7أو المدير المكمؼ بالتعمير والبناء المختص إقميميا في غضوف 

 .15-08ف قانوف م 66المخالفة طبقا لنص المادة 
 الجزاءات المقررة ليذه المخالفات: -ثالثا
 15-08مف قانوف  74إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية بدوف رخصة تجزئة: طبقا لنص المادة  -1

في حالة  ، دج إلى مميوف دج100.000أشير إلى عاميف و بغرامة مف  06فإف عقوباتيا الحبس مف
 العود تضاعؼ العقوبة.

إلى أنو في حالة وجود أشغاؿ تيدؼ إلى إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية  وتجدر الإشارة ىنا
فوؽ الأملبؾ الوطنية العمومية أو فوؽ ممكية خاصة غير مخصصة لمبناء طبقا لأحكاـ مخططات 

فإنو يجب أف توقؼ بموجب أمر صادر عف الوالي أو بطمب مف رئيس المجمس الشعبي  ، التعمير
بإعادة الأماكف إلى حالتيا الأصمية مع ىدـ البنايات المشيدة ضمف الأجؿ  ويأمر أيضا ، البمدي المعني

                                                 
المحددلشروط وكيفيات تعيين فرق المتابعة 2009ـ05ـ02المؤرخ في  156ـ09من المرسوم التنفيذي رقم 02انظر:المادة -1

 .27والتحقيق في انجاز التجزئات والمجموعات السكنية وورشات البناء وسيرىا، جريدة رسمية رقم 
 المتعمق بقواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا. 15-08من قانون  65أنظر: نص المادة  - 2
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وفي حالة عدـ امتثاؿ المخالؼ ليذا الأمر بعد إنقضاء الأجؿ فيتحمؿ المصاريؼ ولا يعفى  ، المحدد لو
 .1المتابعة القضائية

إلى  دج100.000تشييد بناية داخؿ تجزئة غير مرخصة: فيعاقب عمييا بغرامة مف مئة ألؼ  -2
 .15-08مف قانوف  75وفي حالة العود تضاعؼ الغرامة طبقا لنص المادة  ، مميوف دج

بيع قطع أرضية مف تجزئة أو مجموعة سكنية غير مرخصة أو لـ يتـ بيا الاستلبـ المؤقت  -3
دج إلى 100.000أشير إلى سنة واحدة والغرامة مف  6لأشغاؿ الانتفاع :المعاقب عمييا بالحبس مف 

سنوات و تضاعؼ  5و في حالة العود يعاقب عمييا بالحبس مف سنة إلى  ، أو بأحدىمامميوف دج 
نلبحظ  15-08مف قانوف  76و المادة  29-90مف قانوف 77و بالرجوع إلى نص المادة ، الغرامة

أف المشرع الجزائري وسع مف دائرة الأشخاص الذيف يشمميـ التجريـ فبالإضافة إلى مالؾ الأرض 
المقاوؿ القائـ بإنجاز الأشغاؿ والميندس المعماري والميندس الطوبوغرافي وكؿ صاحب فيعاقب أيضا 

 دراسة أعطى أوامر أدت إلى ارتكاب ىذه المخالفة بنفس العقوبة. 
 المطمب الثاني: المنازعات المتعمقة برخصة البناء 

ات القضائية وبالتالي تختمؼ الجي ، إف رخصة البناء تثير الكثير مف المنازعات المختمفة
فالإدارة المختصّة تمنح أحيانا رخصة بناء مخالفة لمقانوف فيكوف القرار  ، المختصة بالنظر فييا

كما أف عدـ  ، المتعمؽ بيذه الرخصة غير مشروع معرّض لمطعف فيو بالإلغاء أماـ القضاء الإداري
لبناء محلب لنزاعات تقوـ وقد تكوف رخصة ا ، المشروعية ىذه قد تسبّب ضررا لمغير يستوجب التعويض

كما قد تكوف محلب  ، بيف الأفراد عند تنفيذ الأشغاؿ المرخّص بيا فينتج عف ذلؾ ضررا يمحؽ بالغير
لمخالفات معاقب عمييا قانونا يختص بيا القضاء الجزائي .وىو ما سنتناولو ضمف الفروع الثلبثية 

 الآتية :

 الإداري : الفرع الأوؿ :المنازعات التي يختص بيا القضاء
إف جؿ المنازعات التي يختصّ بالنظر فييا القاضي الإداري تتعمؽ بدعوى إلغاء قرار رفض منح 

أو طمب الحصوؿ عمى تعويض نتيجة الرفض التعسفي مف طرؼ الجية المختصة بمنح  ، رخصة البناء
 ىذه الرخصة. 

 

                                                 
 المذكور أعلاه. 15-08من قانون  73أنظر: نص المادة  - 1
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 دعػػػػػػػػوى الإلغاء : -أولا
دور قرار بالرفض الصريح أو الضمني  أو بالتأجيؿ أف يمكف لممعني بطمب الرخصة في حالة ص

أو في الشكؿ  ، يؤسسيا إمّا عمى عيب عدـ الاختصاص ، ضد ىذا القرار 1يرفع دعوى إلغاء
وذلؾ بعد رفع تظمـ أماـ الجية  ، أو عيب مخالفة القانوف ، أو عيب تجاوز السمطة ، والإجراءات

لمقاضي الإداري إلغاء القرار المطعوف فيو أيف يمكف  و يمكف، مصدر القرار خلبؿ الأجؿ القانوني
كما  ، و قد يرفض الطمب و يحكـ بصحة القرار ، لممعني تقديـ طمب جديد لمحصوؿ عمى رخصة البناء

يجوز لموالي رفع دعوى إلغاء ضد قرار رئيس البمدية المتعمؽ بمنح رخصة البناء أماـ المحكمة الإدارية  
توى المجمس القضائي  إذا كاف المنح تـ خرقا لأدوات التعمير أو القواعد الغرفة الإدارية عمى مس

  .2العامة لمتعمير
ويمكف طرح تساؤؿ يتعمؽ بمدى جواز توجيو القاضي الإداري أوامر للئدارة المختصة لمنح 

 رخصة البناء في حالة الرفض؟ 
إلّا أف ىذه المسالة ، 1اء إف المبدأ المعروؼ ىو أف القاضي الإداري غير مؤىؿ لمنح رخصة البن

بيف عدـ جواز توجيو الأمر بتسميـ الرخصة إلى الإدارة  ، تضاربت الآراء حوليا بيف التأييد و المعارضة
و في ىذا الإطار ، و بيف جواز توجيو الأمر مف طرؼ القاضي الإداري، طبقا لمبدأ الفصؿ بيف السمطات

يوجد مثلب قرار صادر عمى عف الغرفة الإدارية لمجمس إذ ، يمكف إلزاـ الإدارة بتسميـ رخصة البناء
و قد  أيّد ىذا القرار ، قضاء بسكرة يقضي بإلزاـ رئيس بمدية بسكرة بتمكيف المعني مف رخصة البناء

أما بالنسبة لمتشريع ، 22004-02-10مف طرؼ مجمس الدولة بموجب القرار الصادر عنو بتاريخ 
 ع توجيو أوامر للئدارة عمى عكس المشرع الفرنسي .الجزائري فلب يوجد نص يسمح أو يمن

                                                 
ترفع دعوى الإلغاء امام المحكمة الإدارية  الغرفة الإدارية عمى مستوى المجمس القضائي المختص إذا كان القرار  - 1

البمدي أو الولائي و أمام مجمس الدولة إذا كان صادرا عن الوزير المكمف  الطعون فيو صادرا عن رئيس المجمس
 بالتعمير.

 .43ـ راجع في ذلك :حمدي باشا عمر ،المقال السابق ،ص  2
 .76ـ راجع في ذلك : سبتي محمد، المذكرة السابقة، ص  1
لدولة، غير متشور، وزارة العدل، الصادر عن مجمس ا 2004ـ02ـ10المؤرخ في  011485ـ راجع في ذلك: القرار رقم  2

مأخوذ عن مداخمة الأستاذ: صميمع سعد، حول سمطات الضبط الإداري لرئيس البمدية في مجال العمران بمناسبة يوم دراسي 
 حول ا لتييئة و التعمير بولاية سكيكدة.
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برفع دعوى يطمب فييا إلغاء  و تجدر الإشارة إلى انو يجوز لمغير الذي يثبت باف لو مصمحة أف 
و ىو ما ذىبت إليو الغرفة الإدارية بمجمس قضاء الشمؼ في قرارىا ، رخصة البناء المسممة لمطالب

ى بإبطاؿ قرار منح رخصة البناء كوف الأشغاؿ المرخص بيا ضد رئيس بمدية خميس مميانة الذي قض
و قد أيده مجمس الدولة بموجب القرار الصادر عنو ، تؤدي إلى غمؽ الممر المؤدي إلى مسكف المدعي

 . 20023-10-01بتاريخ 
 دعػػػػػػػػوى التعويض: –ثانيا 

ف مبرر شرعي و بصفة إذا أصدرت الإدارة المكمفة قانونا قرارا برفض منح رخصة البناء بدو
فإنو يمكف لممتضّرر أف يرفع دعوى تعويض ضد ىذا القرار أماـ المحكمة الإدارية المختصة ، تعسفية

بأف يكوف القرار غير ، و ذلؾ عمى أساس خطإ الإدارة، إلى جانب طمب إلغاء القرار  و منح الرخصة
ف الضرر الناتج عنو ىو شخصي و مشروع ومشوب بأحد أوجو الإلغاء التي ذكرناىا سابقا و إثبات أ

 .1مباشر ووجود علبقة سببية بيف خطا الإدارة والضرر
 الفرع الثاني ػ المنازعات التي يختص بيا القاضي المدني:

قد يؤدي القياـ بأشغاؿ بناء بموجب رخصة أو بدونيا إلى الإضرار بمصالح الغير الذي يحؽ لو 
و ذلؾ برفع دعوى أماـ  ، 2اعد التييئة و التعميرطمب إصلبح ىذا الضرر الناتج عف مخالفة قو 

القاضي المدني التي يجب أف تكوف مبنية عمى أساس وجود أفعاؿ تسبب ضررا بسبب مخالفتيا لقواعد 
مثؿ إقامة أشغاؿ بناء بدوف رخصة أو مخالفة ، 3العمراف التي تكوف سارية المفعوؿ وقت الحكـ المدني

و إذا  ، ف ىذه الأفعاؿ ضررا يمس المدّعي شخصيا أو بأملبكوو أف  يترتّب ع، الرخصة المسممة
 4انتفت العلبقة بيف الضرر و الأشغاؿ المقامة لا تقوـ مسؤولية القائـ بيا.

                                                 
،غير منشور وزارة  2002-10-01بتاريخ  0036039ـ راجع في ذلك :القرار الصادر عن مجمس الدولة تحت رقم  3

،غير منشور ،عن المداخمة المذكورة  005999تحت رقم  2004-01-06العدل  و أيضا راجع :القرار الصادر بتاريخ 
 سابقا للأستاذ صميمع سعد.

 .153ـ150ـ راجع في ذلك:بن لطرش منى،المذكرة السابقة،ص 1
 . 158ـ راجع في ذلك:بن لطرش منى،المذكرة السابقة ،ص 2
 .159في ذلك:بن لطرش منى ،المذكرة السابقة،ص ـراجع 3
 من القانون المدني الجزائري. 127ـ أنظر: نص المادة  4
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و عند إثبات المدعي الضرر اللبحؽ بو يمكف لو المجوء إلى الجية المختصة طبقا لنص المادة 
 ماـ الجيات  القضائية .... ::".... ترفع الدعوة أ 091-08مف القانوف رقـ  40

في المواد العقارية أو الأشغاؿ المتعمقة لمعقار... اماـ المحكمة التي تقع في دائرة اختصاص 
 العقار, أو المحكمة التي تقع في دائرة اختصاصيا مكاف تنفيذ الأشغاؿ"

الؼ إذ كاف كما أف المتضّرر مف مخالفة قواعد التعمير  لو حؽ في المطالبة بصدـ البناء المخ
مف مصادر الالتزاـ و  2و ذلؾ كوف القواعد العمرانية   ، الضرر لا يمكف دفعو إلّا بإزالة ىذا البناء

مف القانوف المدني و إذا تـ البناء في  173تشرؾ أحكاميا مع المصادر الأخرى حسب نص المادة 
و إبقائيا مقابؿ قيمة ما ممؾ الغير يمكف لصاحب الأرض بمكف لصاحب الأرض طمب إزالة المنشئات أ

و ىو ما أكدّه القرار رقـ  ، مف القانوف المدني 784تـ بناؤه أو ما زاد عف قيمتو طبقا لنص المادة 
 .3 28/02/2001الصادر عف المحكمة العميا بتاريخ  207261

كما أنو يمكف لممتضّرر  مف تنفيذ رخصة البناء أف يطمب وقؼ الأشغاؿ أماـ القاضي 
أمّا في حالة البناء بدوف رخصة فلب يشترط رفع دعوى  ، إلى حيف الفصؿ في الموضوع  الاستعجالي

 بؿ يمكف طمب وقؼ الأشغاؿ بمجرد إثبات أنيا بدوف رخصة.، في الموضوع
وىو ما ذىبت إليو المحكمة العميا في إحدى  قراراتيا الذي قضت فيو بأف القياـ بالأشغاؿ بدوف  

 .4عوى أماـ القضاء الاستعجالي بتوافر عناصر الاستعجاؿترخيص يمنع لممتضّرر رفع د
 الفرع الثالث ػ المنازعات التي يختص بيا القاضي الجزائي:

إفّ المشرّع الجزائري جرّـ انتياكات قواعد التّييئة و التعمير في مجاؿ البناء بتجاىؿ الأحكاـ التي 
التي تمثّؿ الركف  29-90مف قانوف  77و ذلؾ مف خلبؿ نص المادة  ، سممت بموجبيا رخصة البناء
مف دوف تحديد نوع المخالفات الذي ترؾ لّمنصوص القانونية المرتبطة  ، الشرعي لكؿ جرائـ التعمير

 5عمى اعتبار أف فكرة تنفيذ الأشغاؿ التي جاءت بيا المادة المذكورة واسعة وغير محدودة. ، بالتعمير

                                                 
 .21المتعمق بالإجراءات المدنية و الإدارية، جريدة رسمية رقم  2008ـ.02ـ.25المؤرخ في  09ـ08ـ القانون رقم: 1
 .192ص ديرم عائدة ،المذكرة السابقة، ـ راجع في ذلك: 2
 .269،ص 2001،سنة 02أنظر: المجمة القضائية الصادرة عن قسم الوثائق بالمحكمة العميا، الجزائر، عدد ـ   3
 .75،ص 51،المنشور بنشرة القضاة، عدد  1994ـ11ـ09المؤرخ في 984115ـراجع : القرار رقم  4
 .193ـراجع في ذلك: ديرم عائدة، المذكرة السابقة،ص 5
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طبيعة المخالفات المتعمقة برخصة البناء  و  ولخصوصية المنازعة الجزائية سوؼ نتطرؽ إلى
 وذلؾ كما يمي : ، ثـ إلى الجزاءات المقررة ليا ، تكييفيا القانوني و معاينتيا

 طبيعة المخالفات المتعمقة برخصة البناء : –أولا 
مف المرسوـ التشريعي رقـ  50لقد حدد المشرّع المخالفات في مجاؿ البناء بموجب نص المادة 

و تشييد بناية لا  ، وحصرىا في ثلبثة أصناؼ تتمثّؿ في: تشييد بناء دوف رخصة ، 1 07 – 94
إلّا أفّ ىذه المادة تـ  ، و عدـ القياـ بإجراءات  التصّريح  و الإشيار ، تتطابؽ مواصفات رخصة البناء

المتضمّف إلغاء  2004-08-14المؤرّخ في  062-04مف القانوف رقـ  02إلغائيا بموجب المادة 
ولكف مع ذلؾ يمكف استخلبص أف المشرّع لا يزاؿ يقر  ، 07-94بعض أحكاـ المرسوـ  التشريعي رقـ 

 20المؤرخ في  15- 08ثـ جاء القانوف رقـ  ، بيذه الجرائـ ما عدا الجريمة الأخيرة التي بقيت مغفمة
تماـ انجازىا ليحدّد المخالفات ا 2008جويمية  لمتعمّقة برخصة البناء المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 

والمتمثّمة في: عدـ انجاز البناية في الأجؿ المحدد في رخصة  ، منو 79و 78بموجب المادتيف 
 . وأيضا التشييد ومحاولة التشييد بدوف رخصة.، البناء

 وعميو فافّ ىذه المخالفات يمكف حصرىا فيما يمي :
ض تابعة للؤملبؾ الوطنية العمومية الخاصة التشييد أو محاولة التشييد لبناية دوف رخصة بناء الأر  -1

 أو ممكية خاصة تابعة لغير.
 تشييد بناية لا تطابؽ موصفات رخصة البناء. -2
 عدـ الإنجاز لبناية في الآجؿ المحدد في رخصة البناء . -3
 التي مازالت مغفمة مف طرؼ المشرّع الجزائري. ، عدـ  القياـ  بإجراءات التصريح و الإشيار -4

ىنا  أف  التّجريـ لبناء بدوف رخصة اقتصر عمى التّشييد دوف أ شغاؿ التّدعيـ و والملبحظ 
ويمكف تعريؼ البناء بدوف رخصة بأنو إنشاء مباني جديدة  أو لإقامة أعماؿ مثؿ  ، التمديد والتّسييج

لرّخصة أو أيّ إجراء مف شانو تعديؿ الواجيات قبؿ الحصوؿ عمى ا، التعمية والتوسيع والتعديؿ والتدعيـ
 .3مف السمطة الإدارية المختصّة طبقا لقوانيف التييئة والتعمير

                                                 
 .1994، سنة 32ماري و ممارسة و ممارسة اليندسي المعماري، الجريدة الرسمية رقم بشروط الإنتاج المع ـ  يتعمق1
 .2004، سنة 51الجريدة الرسمية رقم  ـ  2
راجع في ذلك : مجاجي منصور، النظام القانوني لمترخيص بأعمال البناء في التشريع الجزائري  مذكرة ماجستير فرع  -3

 .114ص  2005قوق، جامعة البميدة القانون العقاري و الزراعي ،كمية الح
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فيي مف ضمف الجنح بالنّظر إلى طبيعة العقوبات  ، وفيما يتعمؽ بالتكيّيؼ القانوني ليذه الجرائـ
 .1كما أنيا تعتبر مف الجرائـ الوقتية والمادية ، المقررة عمييا

 معاينة ىذه المخالفات : –ثانيا 
و في مجاؿ البناء  ، ؿ المشرّع ميمة الرّقابة عمى أشغاؿ التييئة و التعمير بصفة عامةلقد أوك

تبدأ بالزيارة الميدانية ثـ تحرير  ، بصفة خاصة إلى أجيزة مختصّة لممعاينة و وفؽ إجراءات محدّدة
 لممحاضر عند اكتشاؼ المخالفات و بعدىا اتخاذ التدابير اللبزمة.

زيارة  2مى رئيس المجمس البمدي و الأعواف المحمفيف المفوضيففنجد أف المشرّع أوجب ع
البنايات محؿ التشييد و إجراء التّحقيقات الضرورية  و إثبات  المخالفات في محاضر خاصة في أيّ 

المعدؿ و المتمـ بموجب القانوف  29 90مكرر مف قانوف  76و  73و ذلؾ طبقا لنص  المادة ، وقت
مف المرسوـ التنفيذي رقـ  09زمني لمزيارة يعدّه حسب نص المادة  و ذلؾ وفؽ جدوؿ ، 05 -04
 كؿّ مف : 15-08مف قانوف  63و المادة  06-55
 .رئيس المجمس الشعبي البمدي: فيما يتعمّؽ بأعواف البمدية 
  مدير التعمير و البناء: فيما يتعمؽ بالمفتشيف و الأعواف المؤىميف التابعيف لمصالح الدولة المكمفة

 عمير.بالت
يتعيّف عمييـ  ،و عند قياـ ىؤلاء الأعواف المؤىميف لتقصي الجرائـ بالمعاينة و اكتشاؼ المخالفة 
ثـ يتـ إرساؿ  ، يدوّف فيو الوقائع و تصريحات المخالؼ و يوقع عميو كلبىما ، بذلؾ 3محضر تحرير

ساعة الموالية  72ظرؼ  ىذا المحضر إلى الجية القضائية المختصة فيما يتعمؽ بالمتابعة الجزائية في
ثـ ترسؿ نسخة مف ىذا المحضر  وحسب الحالة  ، 15-08مف قانوف  66لذلؾ  طبقا لنص المادة 

                                                 
 . 90راجع في ذلك: سبتي محمد، المذكرة السابقة، ص  ـ 1
المعدل و المتمم يتمثل الأعوان في مفتش التعمير و أعوان البمدية  29-90مكرر من قانون  765طبقا لنص المادة  2

و أيضا  55-06من المرسوم التنفيذي رقم  02المكمفين بالتعمير و موظفي إدارة التعمير و اليندسة المعمارية و المادة 
المتعمق بتحديد شروط و كيفيات  2009ماي  2المؤرخ في  156-09من المرسوم التنفيذي رقم  02طبقا لنص المادة 

تعيين فرق المتابعة و التحقيق في إنشاء التجزئات و المجموعات السكينة و ورشات البناء وسيرىا ىم مجموعات من 
 بعين لمديرية التعمير و البناء في الولاية و المصالح المكمفة بالتعمير عمى مستوى البمدية.الموظفين التا

مثل محضر معاينة إشغال شرع فييا بدون رخصة. محضر معاينة أشغال شرع فييا غير مطابقة لرخصة البناء المسممة  3
العدد شروط و كيفيات تعيين  2006في جان 30المؤرخ في  55-06من المرسوم التنفيذي رقم  165طبقا لنص المادة 

 الأعوان المؤىمين لمبحث في مخالفات التشريع و التنظيم في مجال التييئة و العمران و معاينتيا و إجراءات المراقبة .
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  ، إمّا إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي أو إلى المدير المكمؼ بالتعمير و البناء المختصيف إقميميا
  خالفة .وذلؾ في اجؿ لا يتجاوز سبعة أياـ ابتداء مف تاريخ معاينة الم

مكرر  76و المادة  55 -06مف المرسوـ التنفيذي رقـ  17وبالمقابؿ بالرجوع إلى نص المادة 
فإف المحضر المتعمّؽ بمعاينة الأشغاؿ التي شرع فييا بدوف رخصة بناء يرسؿ  ، 29 -90مف قانوف 

و في  ، ساعة 72مرفقا بتقرير خاص إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي و الوالي في اجؿ لا يتجاوز 
أياـ مف تاريخ استيلبـ محضر  08ىذه الحالة يصدر رئيس البمدية المختص قرار ىدـ البناء في أجؿ 

ذا تقاعس عف ىذا الإجراء يجب عمى الوالي المختص إصدار ىذا القرار خلبؿ  ، إثبات المخالفة  30وا 
 و يتـ تنفيذ أشغاؿ اليدـ عمى نفقة المخالؼ. ، يوما

لـ يوّضح الإجراءات  05-04ما يتعمّؽ بقرارات اليدـ أفّ المشرّع في قانوف و الملبحظ ىنا في
الواجب القياـ بيا في حالة عدـ إصدار قرار اليدـ  مف قبؿ رئيس البمدية في الأجؿ المحدد لو و عدـ 

أـ أف  ، فيؿ يتعيّف المجوء إلى القضاء لإصدار قرار قضائي  باليدـ ، استخداـ الوالي لحؽ الحموؿ
؟ و في ىذا الخصوص صدر قرار عف رئيس  بمدية  1غاؿ البناء غيرالمرخّص بيا تتحصّف ضد اليدـأش

ّـ تنفيذه بعد  فرفع صاحب البناء دعوى تعويض أماـ الغرفة الإدارية  ، أشير 07تمالوس باليدـ و ت
ص لمجمس قضاء سكيكدة أيف رفضت دعواه لعدـ التأسيس رغـ أف قرار اليدـ مشوب بعدـ الاختصا

 .173/207تحت رقـ  16/06/2007و ذلؾ بموجب القرار القضائي الصادر بتاريخ  ، الزمني
 الجزاءات المقررة ليذه المخالفات : -ثالثا  

المعدؿ و المتمـ نجدىا تعاقب عمى كؿ  29-90مف قانوف  77بالّرجوع إلى  نص المادة 
تعمقة برخصة البناء بغرامة مالية تتراوح مابيف المخالفات المتعمقة بالتّييئة  و التعمير بما فييا تمؾ الم

 أشير في حالة العود إلى المخالفة. 6كما يمكف الحبس لمدة ، دج 300.000دج إلى  3.000
 جاء بالعقوبات المتعمّقة بمخالفات البناء و المتمثمّة في: 15-08غيرأ نو بصدور القانوف رقـ 

 15-08مف قانوف  78ناء: طبقا لنص المادة عدـ انجاز البناية في الأجؿ المحدد لرخصة الب -1
 دج 100.000دج إلى  50.000فإنّو يعاقب عمى ىذه الجريمة بغرامة مالية تتراوح مابيف 

                                                 
 . 10المداخمة السابقة، ص  -راجع في ذلك : أ. صميمع سعد - 1
 غير منشور. – 2
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مف نفس  79: يعاقب عمييا طبقا لنص المادة1تشييد أو محاولة تشييد بناية بدوف رخصة بناء -2
 6ويمكف الحبس لمدة  ، ألؼ دج100 ألؼ دج إلى  50القانوف المذكور بغرامة مالية تتراوح مابيف 

 و تتضاعؼ الغرامة في حالة العود.   ، أشير إلى سنة
و تجدر الإشارة  إلى أفّ دائرة التّجريـ و العقاب بالنسبة ليذه الجرائـ تشمؿ مالؾ الأرض  و 

عمى الرّغـ مف أفّ واجب الحصوؿ عمى الرخصة يقع  ، و الميندس المعماري عمى السواء  المقاوؿ
 . 29-90مف  قانوف  77مى المالؾ صاحب المشروع و ذلؾ طبقا لنص المادة ع

المعدّؿ و المتمّـ عمى أنّو يمكف لمجية  29-90مف قانوف  5مكرر  76ولقد نصّت المادة 
القضائية المختصّة بنظر الدعوى العمومية أف تقرّر إمّا القياـ بمطابقة البناء أو ىدمو كميا أو جزئيا 

 ي تحدّده.ضمف الأجؿ الذ
 المطمب الثالث: المنازعات المتعمقة برخصة اليدـ

منيا ما يختص بالنظّر فييا بالقضاء الإداري و منيا  ، قد ينشأ عف ىذه الرّخصة عدة منازعات
 و ىو ما سنتعرّض لو في الفرعيف التالييف : ، ما يعود اختصاص النظّر فييا لمقضاء العادي

 ي يختص بيا القاضي الإداري:الفػػػرع الأوؿ ػ المنازعات الت
عند رفض الجية الإدارية المختصة منح رخصة اليدـ بموجب قرار صريح فإنو يمكف لممعني 
المّجوء إلى القضاء برفع دعوى أماـ المحكمة الإدارية المختصة  و إلى غاية تنصيبيا فأماـ الغرفة 

الإدارة بعد فوات الآجاؿ المقررة   و في حالة سكوت ، الإدارية عمى مستوى المجمس القضائي المختص 
يوما  30و بعد فوات  ، قانونا لمرّد  فيحؽّ لممعني تقديـ عريضة تظمـ أماـ نفس الجية  رئيس البمدية

و إذا وجد القاضي الإداري أف القرار بالرفض  ، يعتبر سكوتيا رفضا ضمنيا و يحؽ لو رفع دعوى إلغاء
كما يمكف لممعني رفع دعوى  ، ة المختصة بتسميـ رخصة اليدـغير مشروع يمغيو و يأمر الجية الإداري

 تعويض  في حالة رفض منح ىده الرخصة بدوف مبرر.
كما أنّو يحؽ لمغيرػ  في حالة منح رخصة اليدـ  و سببّت ضررا لو ػ الاعتراض عمى ذلؾ أماـ 

 د قرار المنح . ثـ يمكنو رفع دعوى إلغاء ض ، الجية الإدارية المختصة ضمف الآجاؿ القانونية
 
 

                                                 
 انو يمنع تشييد بناية ميما كانت طبيعتيا دون رخصة بناء. عمى 15-08من قانون  06لقد نصت المادة  - 1
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 الفػػػرع الثاني ػ المنازعات التي يختص بيا القاضي العادي:
يختص القاضي العادي بالنظّر في الّنزاع الذي يقوـ بيف المستفيد مف الرخصة و الغير المتضرر 

كمالؾ البناية المجاورة لمبناية محؿ اليدـ دوف التعرض لمشروعية القرار المتعمؽ  ، مف عممية اليدـ
  1منح ىذه الرخصة ب
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 المبحث الثاني: منازعات الشّيادات المتعمّقة بالتّعمير 
 المطمب الأوؿ: المنازعات المتعمقة بشيادة التعمير

 ، إف المنازعات النّاشئة عف شيادة التعمير تخضع لمقواعد العامة المتعمقة بالمنازعات الإدارية
شيادة عند عدـ اقتناعو بالردّ الذي يبمّغ لو أو في حالة سكوت الإدارة إذ يمكف لصاحب طمب ىده ال

ثـ لو أف يمجأ ، خلبؿ الآجاؿ الممنوحة لمرد و المقدرة بشيريف و كأوؿ إجراء أف يتقدـ بتظمـ سممي 
 ، إلى رفع دعوى قضائية أماـ الجية القضائية المختصة بأف يطمب الإلغاء أو يرفع دعوى تعويض

 اوؿ لو في الفرعيف التالييف :وىو ما سنتن
 الفرع الأوؿ ػ رفػػػع دعػػػوى الإلغػػاء: 

إذا أراد طالب شيادة التعمير معارضة موقؼ الإدارة فيمكنو رفع دعوى الإلغاء ضدّ قرارىا القاضي 
و ذلؾ أماـ المحكمة الإدارية لمكاف وجود القطعة الأرضية  الغرفة الإدارية المختصة عمى  ، بالرفض
وذلؾ  ، ى المجمس القضائي  إذا كاف القرار صادرا  عف رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الواليمستو 

ّـ الحكـ بالإلغاء يمكف تقديـ  طمب جديد أماـ نفس الجية ، ضمف الآجاؿ المحدّدة قانونا و إذا ت
 الإدارية .

 الفرع الثاني ػ رفػػػع دعػػوى التعويض:
 ، ر مف رفض الجية الإدارية المختصة منحو ىذه الشيادةيمكف لطالب شيادة التعمير إذا تضرّ 

أو أنيا منحتو إيّاىا بموجب قرار غير مشروع و تعرّض للئلغاء مف طرؼ  ، أو تأخّرت في تسميميا لو
أف يرفع دعوى تعويض أماـ المحكمة الإدارية المختصة  الغرفة الإدارية   ، الجية القضائية المختصة
 . 1المرفقي للئدارة و الضّرر الذي أصابو جراء ذلؾ  مع ضرورة إثباتو لمخطأ

وفي إطار دعاوى القضاء الكامؿ نجد أف مجمس الدولة ذىب إلى القوؿ بمناسبة نظره في قضية 
استئناؼ يتعمؽ بتسميـ رخصة بناء أفّ القاضي الإداري لا يمكنو الاستجابة لطمب المعني بإلزاـ الإدارة 

نظرا لأف قاضي القضاء الكامؿ لا يستطيع  ، لغاء ضد قرار الرفض أوّلاتسميـ الرخصة ما لـ يطعف بالإ 
و لا يمكنو تقدير نتائج وضعية مكرسّة بموجب قرار لـ ينتج أثاره بعد  ، تقدير الوقائع و الحاؿ كذلؾ
  3. 2ولـ يخضع لرقابة قانونية 
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 المطمب الثاني: تسوية المنازعات الناشئة عف شيادة التقسيـ
رفض الجية الإدارية المختصّة تسميـ شيادة التقسيـ أو في حالة عدـ ردّىا يمكف في حالة 

كما لو الحؽ المّجوء إلى القضاء المختص برفع  ، 2لممتضرّر أف يتقدـ بطعف سمّمي أماـ الجية الإدارية
لعقار التي يقع بدائرة اختصاصيا ا دعوى أماـ المحكمة الإدارية  الغرفة الإدارية بالمجمس القضائي 

 ، 1المراد تقسيميا إذا  كاف قرار الرفض صادرا عف رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص أو الوالي 
 901وأماـ مجمس الدولة إذا كاف قرار الرفض صادرا عف الوزير المكمؼ بالتعمير طبقا لنص المادة 

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية .

 قة بشيادة المطابقةالمطمب الثالث: المنازعات المتعم
ومنازعات أخرى يختص  ، قد تثير شيادة المطابقة منازعات يختص بالنظر فييا القاضي الإداري

 وىو ما سنتعرّض لو في الفرعيف التالييف: ، بيا القاضي الجزائري
 الفرع الأوؿ ػ المنازعات التي يختص بيا القاضي الإداري:

 ، ادة المطابقة بموجب قرار إداري صادر عنياإذا رفضت الجية الإدارية المختصة منح شي
فيمكف لممعني رفع دعوى إلغاء ضد ىذا القرار أماـ المحكمة الإدارية المختصة الغرفة الإدارية سواء 

وذلؾ خلبؿ شيريف ابتداء مف تاريخ تبميغ  ، كاف صادرا  عف رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي
ّـ القضاء بإلغاء ، القرار ذا ت فإذا رفضت مرة  ، قرار الرفض فمممعني تجديد طمبو أماـ نفس الجية وا 

أخرى بدوف سبب يمكف لو رفع دعوى القضاء الكامؿ يطمب فييا إلزاـ الإدارة تسميـ شيادة المطابقة 
وبإثبات  ، مرفوقة بالقرار القضائي الذي قضى بإلغاء قرار الرفض وقرار رفض التسميـ غير المشروع

كوف ىذه الشيادة ىي بمثابة ترخيص  ، مب التعويض عف التأخير في استغلبؿ المبنىخطأ الإدارة بط
وفي ىذا الإطار فقد ذىب مجمس الدولة في أحد قراراتو إلى القضاء بعدـ قبوؿ دعوى  ، 1الاستغلبؿ 

كوف ىذه الدعوى لا تتعمؽ ببطلبف قرار أو  ، إلزاـ وزير السكف بمنح المدعي شيادة المطابقة شكلب
  2دى مشروعيتو إحدى الإجراءات التي تكوف المنازعة فييا مف اختصاص مجمس الدولة. بم

 الفرع الثاني ػ المنازعات التي يختص بيا القاضي الجزائي :
إذا تبيّف لمجية الإدارية المختصة بمنح شيادة المطابقة مف خلبؿ المراقبة الميدانية القائمة بيا 

تقوـ بإعلبـ المعني  ، طابقة لمتصاميـ المصادؽ عمييا ورخصة البناءالمجنة أف الأشغاؿ المنجزة غير م
ّـ متابعتو قضائيا ، بالأمر بإجراء المطابقة ذا لـ يقـ بذلؾ فيت بتحرير  3إذ يقوـ العوف المؤىؿ قانونا  ، وا 
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ونسخة منو إلى الوالي  ، محضر ضبط المخالفة المرتكبة ويرسمو إلى الجية القضائية المختصة
 ساعة. 72لمجمس الشعبي البمدي خلبؿ إثناف وسبعيف ورئيس ا

إمّا بإلزاـ المعني القياـ  ، وفي ىذه الحالة عمى القاضي الجزائي البت في الدعوى العمومية
وفي حالة عدـ امتثالو لمقرار القضائي الصادر في الآجاؿ المحددة يقوـ رئيس البمدية أو  ، بالمطابقة

ؿ المحددة في القرار عمى نفقة الشخص المخالؼ مع إمكانية تطبيؽ الوالي المختصيف بتنفيذ الأشغا
مّا القضاء باليدـ  ، المعدؿ والمتمـ 29-90مف قانوف  1 77العقوبات المنصوص عمييا في المادة  وا 

  الكمي أو الجزئي في أجؿ محدّد.

تماـ انجازىا في ظؿ قانوف   15 – 08المطمب الرابع: تحقيؽ مطابقة البنايات وا 
تماـ إنجازىا بأحكاـ جديدة في  15-08جاء قانوف  لقد المتعمؽ بتحديد قواعد مطابقة البنايات وا 

أو التي  ، مجاؿ التعمير بيدؼ وضع حد لحالات عدـ إنياء البنايات وتحقيؽ مطابقة البنايات المشيّدة
ربعة عقود تعمير وذلؾ بتأسيس أ ، وتنظيـ استغلبليا وردع مخالفات البناء والتعمير ، في طور الإنجاز

 جديدة تطبؽ كؿ منيا عمى نوع مف البنايات التنفيذية المطبقة ليذا القانوف.
ثـ لكيفية تحقيؽ ىذه المطابقة  ، وعميو سوؼ نتناوؿ أولا البنايات المعنية بتحقيؽ مطابقتيا

وأخيرا نتعرض   ،ثـ لكيفية إستئناؼ إتماـ إنجاز البنايات غير المتممة ، بتحديد الإجراءات اللبزمة لذلؾ
 وذلؾ كؿ وفؽ الفروع الأربعة التالية: ، لممخالفات المتعمقة بيذا الخصوص

 الفرع الأوؿ ػ البنايات المعنية بتحقيؽ المطابقة:
فإف البنايات التي يجب تحقيؽ مطابقتيا تتمثؿ  15-08مف قانوف  15بالرجوع إلى نص المادة 

 في:
 بيا عمى رخصة بناء.البنايات غير المتممة التي تحصؿ صاح -1
 البنايات التي تحصؿ صاحبيا عمى رخصة بناء وىي غير مطابقة لأحكاميا. -2
 البنايات المتممة بدوف رخصة بناء. -3
 البنايات غير المتممة وبدوف رخصة بناء. -4

مف  16وتتمثؿ بموجب نص المادة  1مع الإشارة إلى أفّ ىناؾ بنايات لا يمكف تحقيؽ مطابقتيا 
 انوف في:ىذا الق

 البنايات المشيّدة في قطع أرضية مخصصة للبرتفاقات ويمنع البناء عمييا. -1
 البنايات المتواجدة بالمواقع والمناطؽ المحمية. -2
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 البنايات المشيّدة عمى الأراضي الفلبحية أو ذات الطابع الفلبحي أو الغابية. -3
 يئة والمظير العمراني.البنايات المشّيدة خرقا لقواعد الأمف أو مشوىة لمب -4
 البنايات المشكّمة عائقا أماـ تشييد بنايات ذات منفعة عامة. -5

مف ىذا القانوف فإف إنجاز وتييئة واستغلبؿ البنايات العسكرية  13كما أنو طبقا لنص المادة 
 التي تقوـ بيا وزارة الدفاع الوطني أو التي تتـ لحسابيا لا تخضع لتحقيؽ المطابقة.

 ثاني ػ إجراءات تحقيؽ المطابقة:الفرع ال
سنشير  إلى عقود التعمير التي جاء بيا قانوف  ، قبؿ التطرّؽ لإجراءات تحقيؽ مطابقة البنايات

منو يمكف لصاحب البناية غير المتممة عند نياية أجؿ رخصة  19حيث أنو بموجب المادة  ، 08-15
مف نفس  20كما أنو طبقا لنص المادة  ، 2البناء الممنوحة أف يستفيد مف "رخصة إتماـ الإنجاز" 

كؿ صاحب بناية متممة وغير مطابقة لرخصة البناء  3القانوف يمكف أف يستفيد مف "شيادة مطابقة "
أما البناية المتممة المنجزة بدوف رخصة فيمكف لصاحبيا الحصوؿ عمى" رخصة بناء عمى  ، المسممة

في حيف يمكف أف يتحصؿ صاحب البناية  ، انوفمف نفس الق 21سبيؿ التسوية" طبقا لنص المادة 
حسب نص المادة   22غير المتممة المنجزة دوف رخصة بناء عمى" رخصة إتماـ عمى سبيؿ التسوية "ّ

 .15-08مف قانوف 
إفّ المشرّع الجزائري أوجب عمى الملّبؾ وأصحاب المشاريع أو المتدخّميف المؤىّميف قانونا الذيف 

ىذه البنايات وتحقيؽ  1إتماـ إنجاز 15-08مف القانوف  15أحكاـ المادة تدخؿ بناياتيـ في إطار 
وذلؾ بالتّصريح إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا طبقا لنص المادة  ، 2مطابقتيا 

ويجب  ، المحدّد لإجراءات تنفيذ التّصريح بمطابقة البنايات 154-09مف المرسوـ التنفيذي رقـ  02
ويعدّ ىذا  ، مف المجمس الشعبي البمدي لمكاف وجود البناية 3سحب استمارة التّصريح  عمى المصرّح

ويجب أف يتضمّف البيانات التالية طبقا لنص المادة  ، التصريح في خمس نسخ طبقا للبستمارة النموذج
 :15-08مف قانوف  25
 .اسـ ولقب المالؾ أو القائـ أو إسـ الشركة لصاحب المشروع 
  مطابقة البناية أو رخصة إتماـ الإنجاز.طمب  تحقيؽ 
 .عنواف البناية وحالة تقدـ الأشغاؿ بيا 
 .مراجع رخصة البناء المسممة وتاريخ انتياء صلبحيتيا إف وجدت 
 بالنسبة لممباني المشيدة بدوف رخصة بناء. ، الطبيعة القانونية لموعاء العقاري 
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 .تماميا عند الإقتضاء  تاريخ بداية الأشغاؿ وا 
مف  04أف يرفؽ التصّريح بكؿ الوثائؽ الثبوتية والبيانية المحدّدة بموجب نص المادة  ويجب

 والمتمثمة فيما يمي: 154-09المرسوـ التنفيذي رقـ 
 : إذا تعمؽ الأمر بطمب رخصة إتماـ:أولا

 وىنا نمّيز بيف نوعيف مف البنايات: 
 مة: يجب توافر الوثائؽ التالية:إذا كانت البناية غير متممة مطابقة لرخصة البناء المسم -1
 .الوثائؽ البيانية التي رافقت رخصة البناء المسمّمة 
 .بياف وصفي للؤشغاؿ المزمع إنجازىا معد مف طرؼ ميندس معماري معتمد 
 .مناظر فوتوغرافية لمواجيات والمساحات الخارجية لمبناية 
 15-08مف القانوف  1 29ة أجؿ إتماـ البناية يقيمو ميندس معماري معتمد طبقا لنص الماد. 
 إذا كانت البناية غير متممة وغير مطابقة لرخصة البناء المسممة: -2
 .الوثائؽ البيانية التي رافقت رخصة البناء 
 .مخططات اليندسية  المدنية للؤشغاؿ المنجزة 
  وثائؽ مكتوبة وبيانية معدة مف طرؼ ميندس معماري وميندس مدني معتمداف فيما يخص الأجزاء
 لمدخؿ عمييا تعديلبت.ا
 .مناظر فوتوغرافية لمواجيات والمساحات الخارجية 
  15-08مف قانوف  29أجؿ إتماـ البناية يقيمو ميندس معماري معتمد طبقا لأحكاـ المادة. 

 : إذا تعمؽ الأمر بطمب شيادة مطابقة لبناية متممة وغير مطابقة لرخصة البناء:ثانيا
 يجب توافر الوثائؽ التالية:

 وثائؽ البيانية التي رافقت رخصة البناء المسممةال 
  500/1مخطّط الكتمة لمبناية كما اكتممت بسمـ. 
  50/1المخطّطات لكؿ طابؽ والواجيات كما اكتممت بسمـ. 
  مخططات اليندسية المدنية للؤشغاؿ المنجزة مع أخذ الخصوصيات الفيزيائية والميكانيكية للؤرض

 بعيف الاعتبار.
 فية لمواجيات والمساحات الخارجية.مناظر فوتوغرا 
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 : إذا تعمؽ الأمر بطمب رخصة بناء عمى سبيؿ التسوية لبناية متممة غير حائزة رخصة بناء:ثالثا
  وثائؽ مكتوبة وبيانية ومخططات اليندسة المدنية لمبناية كما اكتممت معدة بالشراكة بيف الميندس

 المعماري والميندس المدني المعتمديف.
 ي للؤشغاؿ التي تـ إنجازىا.بياف وصف 
 .مناظر فوتوغرافية لمواجيات والمساحات الخارجية 

: إذا تعمؽ الأمر بطمب رخصة إتماـ عمى سبيؿ التسوية لبناية غير متممة وغير حائزة عمى رخصة رابعا
 بناء:
 ازىا معدة الوثائؽ المكتوبة والبيانية ومخططات اليندسة المدنية لمبناية المبينة للؤجزاء الباقي إنج

 بالشراكة بيف الميندس المعماري والميندس المدني المعتمديف.
  15-08مف قانوف  29أجؿ إتماـ البناية يتـ تقديره مف ميندس معماري معتمد طبقا لنص المادة. 
 .مناظر فوتوغرافية لمواجيات والمساحات الخارجية 

أخذ الممفات المذكورة أعلبه لدى ويتـ إيداع التصريح لتحقيؽ مطابقة بناية مرفقا حسب الحالة ب
مقابؿ وصؿ استلبـ مبيّف  ، مصالح التعمير عمى مستوى المجمس الشعبي البمدي لمكاف وجود البناية

ثـ يدوّف في سجؿ خاص تسيّره مصالح التعمير التقنية مرقّـ  ، فيو تاريخ الإيداع وىوية المصّرح
  1ومؤشّر عميو مف طرؼ رئيس المحكمة المختص. 

ذا يجب عمى المصرّح إعلبـ رئيس المجمس الشعبي  ، كاف التّصريح يتعمؽ ببناية غير متممة وا 
وفي المقابؿ  ، مف أجؿ تحقيؽ المطابقة 2البمدي بوقؼ الأشغاؿ ويطمب منو شيادة توقيؼ الأشغاؿ 

يداع أياـ الموالية لإ 08يتعيّف عمى أعواف البمدية المكمفيف بالتعمير زيارة البناية خلبؿ ثمانية 
ذا لـ يتـ توقيؼ الأشغاؿ  ، يبيّف فيو بدقة حالة البناية 3ويحرّروف محضر عدـ المطابقة  ، التصريح وا 

ويقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي  1فورا في حالة عدـ الإتماـ يجب عمى الأعواف  غمؽ الورشة 
ؿ لمصالح التعمير التابعة نسخ مف ىذا التصريح مرفوقة بمحضر المعاينة والرأي المعمّ  04بإرساؿ أربع 

يوما الموالية لتاريخ إيداع التصريح  15لمبمدية إلى مدير التعمير والبناء لمولاية خلبؿ خمسة عشر 
ومصالح الحماية  ، وتقوـ بجمع لموافقات والآراء مف المصالح المكمفة بالأملبؾ الوطنية 2لدراستو 

 ، يوما مف تاريخ إخطارىا 15داء رأييا المعمّؿ خلبؿ التي عمييا إب ، 3المدنية ومصالح الآثار والفلبحة
 .154-09مف المرسوـ التنفيذي رقـ  12وفي حالة عدـ ردّىا يعتبر موافقة طبقا لنص المادة 
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 154-09مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13والمادة  15-08مف قانوف  30وطبقا لنص المادة 
قيؽ مطابقة وتدوّنو في سجؿ خاص ينشأ عمى لكؿ طمب تح 4تشكّؿ مديرية التعمير والبناء ممفا 

المكمفة بالبت في طمبات تحقيؽ المطابقة في  5ثـ تودعو لدى الأمانة التقنية لمجنة الدائرة  ، مستواىا
والتي يجب عمييا أف تبت في ىذه الطمبات خلبؿ أجؿ   ، أجؿ شير واحد ابتداءا مف تاريخ إخطارىا

 33ىا مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي طبقا لنص المادة ثلبثة أشير ابتداءا مف تاريخ إخطار 
المحدّد لتشكيؿ  155-09مف المرسوـ التنفيذي رقـ  11والمادة  154-09مف المرسوـ التنفيذي رقـ 

ويمكف ليذه المجنة أف تأمر مصالح الدولة أو البمدية المكّمفة  ، لجنتي الدائرة والطعف و كيفيات سيرىما
وليا أف تستعيف بأيّ شخص طبيعي  ، بالخبرة في إطار دراسة ممفات تحقيؽ المطابقة بالتعمير لمقياـ

 أو معنوي.
وتقوـ لجنة الدائرة عند نياية أعماليا بإصدار قرار بالموافقة أو بالموافقة المقيّدة بشروط أو 

دي ثـ ترسميا إلى رئيس المجمس الشعبي البم ، 05-08مف قانوف  41بالرفض طبقا لنص المادة 
المختص الذي يقوـ بتسميـ صاحب التصريح بحسب الحالة إما "رخصة بناء عمى سبيؿ التسوية" أو" 

أما في حالة الرفض تقوـ لجنة  ، وىذا في حالة الموافقة ، رخصة إتماـ الإنجاز" أو "شيادة مطابقة"
بتبميغو معمّلب في الدائرة بإرساؿ قرارىا في أجؿ شير واحد لرئيس المجمس الشعبي البمدي الذي يقوـ 

 .15-08مف قانوف رقـ  45يوما بعد استلبمو طبقا لنص المادة  15أجؿ 
عند تبميغ قرار المجنة الدائرة بالرفض لممصّرح يمكف لو الطّعف فيو كتابيا لدى لجنة الطعف 

مف  13والتي حدّدت تشكميتيا بموجب المادة  15-08مف القانوف  47المنشأة بموجب نص المادة 
 ، وذلؾ في أجؿ ثلبثيف يوما مف تاريخ التبميغ مقابؿ وصؿ استلبـ1 155-09وـ التنفيذي رقـ المرس

وبعد القياـ بالتحقيقات ودراسة طمب  ، يوما مف تاريخ الإيداع 30ويجب عمييا البت في الطعف خلبؿ 
طمب تحقيؽ الطعف تبمّغ قرارىا لمجنة الدائرة الذي عمى أساسو تفصؿ بصفة نيائية لجنة الدائرة في 

وفي حالة الرّفض يمكف لممعني رفع طعف ضد قرار لجنة الطعف الولائية أماـ  ، المطابقة وتبمّغو لممعني
-08مف قانوف  52المحكمة الإدارية المختصّة خلبؿ الشير الموالي لتبميغو بالقرار طبقا لنص المادة 

15 . 
فإف المستفيد مف رخصة  15-08مف قانوف  53وتجدر الإشارة إلى أنو طبقا لنص المادة 

ممزـ تحت طائمة سحبيا منو إيداع طمب شيادة  2البناء عمى سبيؿ التسوية أو رخصة إتماـ الإنجاز 
 المطابقة.
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 الفرع الثالث ػ إجراءات إستئناؼ إتماـ إنجاز الأشغاؿ:
فإف المشرّع ألزـ المالؾ أو صاحب المشروع  15-08مف قانوف  56بالرّجوع إلى نص المادة 

تماميا أف يقدـ طمبا بفتح الورشة لدى رئيس المجمس إ ذا أراد استئناؼ ومواصمة إنجاز الأشغاؿ وا 
الذي في حالة قبولو لمطمب يسمّـ لو رخصة فتح الورشة خلبؿ  ، الشعبي البمدي المختص إقميميا

 أياـ. 08ثمانية 
فتة مرئية تدؿّ ويجب عمى المستفيد مف رخصة فتح الورشة أف يقوـ بوضع سياج الحماية ولا

وينطمؽ في ىذه الأشغاؿ خلبؿ ثلبثة أشير مف تاريخ تسميـ رخصة إتماـ  ، عمى أشغاؿ إتماـ الإنجاز
وعمى رئيس المجمس الشعبي البمدي أف يقوـ شخصيا أو عف طريؽ أعوانو المؤىميف خلبؿ  ، الإنجاز

   1اؿ الإتماـ. المدة المحددة في رخصة إتماـ الإنجاز بالمراقبة لمعاينة انطلبؽ أشغ
كما أنو يتعيّف عمى المالؾ أو صاحب المشروع عند الانتياء مف أشغاؿ الإنجاز طمب شيادة 
مطابقة يودعو أماـ رئيس المجمس الشعبي البمدي في أجؿ ثلبثة أشير مف التاريخ المحدد في رخصة 

 مومية.وىذا يمنح لو حؽ الربط بالطرؽ وشبكات الانتفاع الع 2إتماـ إنجاز البناية 
 الفرع  الرابع ػ المخالفات  المتعمقة  بتحقيؽ  مطابقة  البنايات واتماـ انجازىا:

لّابد  مف تحديد  طبيعتيا  والجزاءات  المقرّرة  ليا .و تكييفيا  القانوني   ، لمعرفة ىذه المخالفات
 يمي : وذلؾ ما ، وكيفية معاينتيا

 ة ليا  :أولا ػ طبيعة ىذه المخالفات والجزاءات المقرر 
تبيّف أف ىناؾ مخالفات    15-08مف قانوف  91إلى 80المواد مف  بالرّجوع  إلى نصوص

 وىي تتمثّؿ في :    ، و مخالفات متعمّقة بإتماـ الانجاز ، تتعمّؽ  بتحقيؽ  المطابقة
 طبقا  لنص المادة ، عدـ  أتماـ  أشغاؿ  الانجاز في الأجؿ المحدد  في رخصة إتماـ  الانجاز  -1

 فعوقبتيا الغرامة  قدرىا مف عشريف ألؼ إلى خمسيف ألفا  دج . 15-08مف قانوف  80
مف نفس القانوف  81عدـ القياـ بتحقيؽ المطابقة في الأجؿ المحدد :عقوبتيا طبقا لنص المادة  -2

 ألاؼ  دج  إلى عشريف  ألفا دج .  5المذكور  أعلبه  غرامة  تتراوح مف 
مف نفس  82ية  قبؿ  تحقيؽ  مطابقتيا : عقوبتيا  طبقا  لنص  المادة شغؿ  أو إستغلبؿ  بنا -3

و يمكف  لمجية القضائية  الأمر  ، القانوف   غرامة  تتراوح  ما بيف عشريف  ألفا و خمسيف  ألفا دج
و في  حالة عدـ  امتثاؿ  المخالؼ   يمكف  الحكـ  عميو  بعقوبة الحبس   ، بإخلبء الأماكف  فورا

 شيرا و تضاعؼ  الغرامة .  12أشير إلى  6ا بيف تتراوح  م
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  83عدـ  التصريح ببناية غير متممة أو تتطمب  تحقيؽ مطابقة :  بالرجوع  إلى نص  المادة   -4
و يمكف   ، مف نفس القانوف   فعقوبتيا  غرامة  تتراوح  ما بيف  مئة ألاؼ  إلى ثلبث مائة  ألؼ  دج

 الة عدـ امتثالو .الأمر باليدـ ثقة  المخالؼ في ح
الإدلاء بتصريح  كاذب متعمؽ بإتماـ إنجاز الأشغاؿ: بالرجوع إلى قانوف العقوبات فعقوبتيا طبقا  -5

 05دج إلى  500سنوات وغرامة تتراوح بيف  03إلى  أشير 03الحبس مف  ، منو 223لنص المادة 
 ألاؼ دج. 

مف  85: عقوبتيا  طبقا   لنص  المادة استئناؼ  أشغاؿ  البناء  قبؿ   تحقيؽ  مطابقتو   -6 
 القانوف المذكور ىي  الغرامة  مف خمسيف  ألفا  إلى مئة  ألؼ دج و تضاعؼ  في حالة  العود .

مف نفس  القانوف غرامة    86عدـ الإيقاؼ الفوري  للؤشغاؿ  : عقوبتيا  بموجب  نص  المادة   -7
 قدرىا مف خمسة  ألاؼ  إلى عشريف  ألفا دج .

طمب   إتماـ  الانجاز أو طمب  رخصة  البناء  عمى  سبيؿ التسوية  في  الأجؿ     عدـ إيداع -8
مف نفس  القانوف عقوبتيا  غرامة  تتراوح  ما بيف    87المحدد :  بالرجوع  إلى نص  المادة  

 خمسيف  ألؼ إلى مائة  ألؼ  دج .
ي  بشبكات  الانتفاع  العمومي  دوف  الحصوؿ  الربط  المؤقت  أو النيائي  لمبناية   غير القانون  -9

المسبؽ  عمى التوالي  عمى رخصة  البناء  أو  شيادة  المطابقة : عقوبتيا  الغرامة   ما بيف  
ويمكف  تطبيؽ    ، مف نفس  القانوف  88خمسيف  ألفا  و مئة  ألؼ  دج  طبقا  لنص   المادة  

و قد تضاعؼ  ، شغاؿ أو عوف  المؤسسة  المرخّص  بذلؾ نفس  العقوبة    عمى المقاوؿ  المنجز  للؤ
 الغرامة  في حالة  العود ..

وقد  تصدر  الجية  القضائية  أمر  لممخالؼ  بإعادة الأماكف  إلى  حالتيا  الأصمية  عمى      
 نفقتو .

شة  فتح  ورشة  إتماـ  الانجاز  دوف  ترخيص  مسبؽ أو عدـ  وضع  سياج  الحماية  لمور   -10
أو لافتة  تدؿ  عمى أ شغاؿ ا تماـ  الانجاز :  عقوبتيا  الغرامة   مابيف  خمسة  ألاؼ  و عشرة  

 و تضاعؼ  الغرامة  في  حالة  العود . ، مف نفس  القانوف   89ألاؼ  دج  طبقا   لنص  المادة  
لإنجاز: بالرجوع  عدـ الشروع  في  أشغاؿ  البناء   في الأجؿ المحدد  في رخصة  إتماـ  ا  -11 

مف نفس  القانوف  عقوبتيا  الغرامة  مف عشرة  ألاؼ إلى  ثلبثيف  ألفا   90إلى نص  المادة  
 دج  .
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وضع مواد  البناء  أو الحصى  أو الفضلبت عمى الطريؽ  العمومي  :  عقوبتيا  طبقا  لنص   -12
ى عشريف  ألفا  دج  و تضاعؼ مف نفس  القانوف  غرامة  قدرىا  مف خمسة  ألاؼ إل  91المادة  

 .في حالة  العود 
 عدـ  تقديـ  طمب  شيادة  المطابقة  بعد إتماـ  الأشغاؿ   في الأجؿ  القانوني  :  -13
عقوبتيا  الغرامة  مف عشرة  ألاؼ  إلى خمسيف    15-08مف قانوف    92طبقا نص  المادة    

 وتضاعؼ  في  حالة  العود . ، ألفا دج
 تكييؼ القانوني  ليذه  المخالفات  و كيفية  معاينتيا :  ثانيا:  ال

والمذكور أعلبه فيمكف   القوؿ أف  15-08مف خلبؿ  الجزاءات  المقرّرة  ليا بموجب القانوف 
 ىذه  المخالفات تتراوح ما بيف الجنح  والمخالفات .

فيات المتعمقة  بمعانية أما بالنّسبة لكيفية  معانيتيا فيي تخضع في دلؾ لنفس الإجراءات و الكي
 .15-08المخالفات المتعمقة  برخصة  التجزئة  ورخصة  البناء  والمنصوص عمييا  ضمف  قانوف  

إلى أف إجراءات تحقيؽ  مطابقة  البنايات و إتماـ   إنجازىا   ينتيي   وتجدر الإشارة في الأخير
ف المتعمّؽ  بيا  طبقا  لنص المادة سنوات  إبتداء مف  تاريخ  نشر القانو  05مفعوليا  في  أجؿ  

 منو .  94
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 والشهادات المتعلقة بالت عميرمنازعات الر خص : الثانيالفصل 

77 

 

 خلبصة الفصؿ:
الأنواع و المضموف و الآثار تتميز كؿ  يتولد عف تطبيؽ قواعد قانوف التعمير منازعات مختمفة

الإدارية تنشأ  طبيعتيا المتصمة ذاتيا بأطراؼ المنازعة وموضوعيا، فالمنازعة واحدة منيا بالنظر إلى
شؤوف التعمير والمخاطبيف بيا و تتعمؽ بالمنازعات  ماؿ الصادرة مف الفاعميف و القائميف عمىمف الأع

مع أيمولة  (اليدـ.... أدوات التعمير )مخططات التعمير أو ميداف الرخص رخصة البناء الطارئة حوؿ
لقضاء الجزائي المتصمة بتسميط عقوبات جزائية فينفرد بيا ا الاختصاص لمقضاء الإداري، أما المنازعات

الطابع المدني الموكؿ لمفصؿ  المبادئ و الإجراءات المطبقة في ىذا المجاؿ، أما المنازعات ذات وفؽ
 تنشأ بيف أشخاص القانوف الخاص أصلب و لكنيا مرتبطة بتطبيؽ فييا لمقضاء العادي فيي تمؾ التي

 بعض مظاىر قانوف التعمير.
 
 
 
 
 
 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخاتمة
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 الخاتمة
 

79 

 

و نظرا  ، إفّ تطوّر  المجاؿ  العمراني  يسير  عمى  وتيرة  التطوّر  الاجتماعي   الاقتصادي 
لغياب الضمير  الإنساني  في ىذا المجاؿ  بسبب الغاية المادية  ارتفعت  نسبة  البناء  المخالؼ  

 ئري .لقواعد  التّييئة والتّعمير المسطّرة   بعدة  نصوص  مف  طرؼ  المشرّع  الجزا
ولتشديد الرّقابة الإدارية عمى ىذه  الأشغاؿ  بذؿ المشرّع  جيودا كبيرة  لمكافحة   المخالفات  

بوضع أدوات  تيدؼ  إلى تحقيؽ  التوجّيات   ، في مجاؿ  العمراف  والقضاء  عمى البناء  الفوضوي
المخطط  التوجييي  لمتييئة العمرانية  العامّة  وتجسيد  السّياسة  العمرانية  و التي  تتمّثؿ   في  

والتعمير ومخطط  شغؿ  الأراضي  المتميزة  بإجراءات  عديدة  بدءا  مف مرحمة  التحضير  إلى غاية  
كما أ سند لمسمطة  الإدارية  المختصة  ميمّة  الرّقابة  عمى  أشغاؿ  التييئة     ، المصادقة  عمييا

 ، لتجزئة  والبناء  واليدـ وشيادتي التعمير  والتقسيـوالتعمير  سواء  بصفة  قبمية  مف خلبؿ  رخص ا
وكذلؾ  عقود التعمير  الجديدة  التي  تضمّنيا   ، أو بصفة  بعدية  مف خلبؿ  شيادة  المطابقة

تماـ  إنجازىا  الصادر مؤخرا الذي  ييدؼ  خصوصا   ، القانوف  المتعمؽ  بتحقيؽ مطابقة  البنايات  وا 
والتي   ، ياء  البنايات   وتسوية  البنايات  المنجزة  بصفة  غير  قانونيةإلى وضع  حد  لعدـ   إن

تتمثؿ  في  رخصة  البناء  عمى سبيؿ  التسوية  ورخصة   إتماـ الإنجاز  ورخصة إتماـ  الانجاز 
وىي  في مجمميا  لا يمكف  أف تخرج عف  الأحكاـ   ، عمى  سبيؿ التسوية  وشيادة  المطابقة

 بموجب   أدوات   التعمير . المحدّدة ليا 
أنشأ  جياز  لمشرطة  العمرانية  وفرقا   ، كما  أف  المشرّع  لتحقيؽ أىداؼ   السياسة  العمرانية

كما  أنشأ  في  إطار  تحقيؽ    ، لمتحقيؽ والمتابعة   لمقياـ  بالرّقابة  الميدانية  مف خلبؿ   المعاينة
تماـ  إنجازىا  لج   ، نة  الداّئرة  ولجنة  الطّعف مكمفتيف بالبتّ  في تحقيؽ  المطابقةمطابقة  البنايات  وا 

كما أنو  أقرّ إجراءات  صارمة  مف  أجؿ  تجنّب  مخاطر الكوارث  الطبيعية  باشتراط  دراسة  نوعية  
سناد الاختصاص  في إعداد  المشاريع  وطمبات  رخص  وشيادات  التعمير  لميندس  في  التربة وا 

 لمدنية وميندس  معماري  .اليندسة  ا
وبذلؾ  يكوف  المشرّع  مف خلبؿ  أدوات  التييئة و التعمير  و الرّخص  و الشيادات  قد  حدّ  
مف  حرّية   الأفراد  و قيّدىا  بإجراءات  و قواعد  مف خلبؿ   الضّبط  الإداري  بيدؼ حماية   حقوؽ  

في النشاط  العمراني  والمحافظة  عمى النظاـ    الغير  وتنظيـ  الأشغاؿ  وخمؽ  التوازف  بيف الحؽ
 العاـ  و تحقيؽ المصمحة  العامة .
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يمكف حوصمة بعض الملبحظات حوؿ النصوص المنظمة ليذا النوع   ، إلا أنو و رغـ كؿ ما سبؽ
 و ذلؾ كما يمي: ، مع الرّقابة لاسيما مف خلبؿ الرخص و الشيادات

اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي في تنفيذ  إف المشرّع العمراني لـ يفصؿ بيف -1
 القرار القضائي بالمطابقة أو اليدـ عند عدـ امتثاؿ المخالؼ لمحكـ الصادر بعد معاينة الأشغاؿ غير

 المطابقة لأحكاـ رخصة البناء.
ني تبقى أفّ الكثير مف الصلبحيات الممنوحة لرئيس البمدية في مجاؿ حماية النظاـ العاـ العمرا -2

بمعنى صلبحيات ساكنة بسبب انعداـ الجانب الردعي في حالة تقاعس رئيس   ، غير مفعّمة  مبدئيا
البمدية عف أداء ميامو بسبب المحاباة وتغميب المصمحة الذاتية , مما نتج عف ذلؾ انتشار مذىؿ 

 لمبنايات الفوضوية. 
يات استثنائية خمقتيا ظروؼ طارئة دوف سفّ المشرّع لتشريعات وقوانيف ظرفية كردّ فعؿ عف وضع -3

ممّا نتج عنو منح الاختصاص في المحافظة عف النظاـ  ، دراسة عقلبنية تخضع لاعتبارات موضوعية
كإسناد سمطة  تصحيح   الإجراءات  لمقاضي  الجزائي    ، العاـ العمراني  لجيات  لا علبقة  ليا  بذلؾ
كما أف  محاضر البناء  بدوف   ، ة  لمرخصة  المسمّمةفي حالة  عدـ  مطابقة  الأشغاؿ   المنجز 

 رخصة  لا تحوّؿ  لمقضاء  و إنما  لمصالح  البمدية  لمقياـ  باليدـ .
لـ ينص  المشرّع  عمى  وجوب إرفاؽ  طمب رخصة البناء  بعقد الامتياز طالما سمح  لصاحب  -4

 .02ػ97الإمتياز  الحصوؿ  عمييا  بموجب  القانوف
كما لـ ينص عمى إرفاؽ    ، المشرّع لا مكانية الطعف في قرار رفض منح شيادة التقسيـ لـ يشر -5

 طمب  شيادة التعمير  بسند  مثبت  لصفة  طالبيا .
أدخؿ العديد مف التعديلبت  19-15نستنتج مما سبؽ أف المشرع بموجب المرسوـ التنفيذي 

 :يما يميعمى عقود التعمير )رخص وشيادات التعمير نوجز أىميا ف
إستحدث المشرع وثيقة أخرى سماىا بػ "بطاقة المعمومات" التي يمكف أف يطمبيا كؿ معني بحقوؽ  -

 .البناء، غير أنيا لا تحؿ في أي حاؿ مف الأحواؿ محؿ شيادة التعمير
أف المشرع عدؿ صلبحية شيادة التعمير وربطيا بصلبحية المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أو  -

راضي، بعدما كانت صلبحيتيا محددة بسنة واحدة مف تاريخ تسميميا. بالإضافة لبطاقة مخطط شغؿ الأ 
المعمومات إستحدث المشرع وثيقة أخرى أطمؽ عمييا "شيادة قابمية الإستغلبؿ" فرضيا عمى المستفيد 
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تماـ جميع الشبكات  مف رخصة التجزئة، الذي يطمبيا لإثبات مطابقة الأشغاؿ الرخصة التجزئة وا 
 لتجييزات. . وا
تسييؿ وتبسيط  أف المشرع قاـ بإنشاء مصمحة الشباؾ الوحيد لدراسة ممفات التعمير مف أجؿ -

 وتسريع عممية تسميـ الرخص والشيادات. 
تسمـ شيادة  أف المشرع قاـ بتقميص الآجاؿ المتعمقة بتسميـ مختمؼ عقود التعمير: فأصبحت مثلب -

وشيادة التقسيـ في أجؿ شير عوضا عف شيريف  ( يوما عوضا عف شير،15التعمير في أجؿ )
ورخصة التجزئة في أجؿ شيريف عوضا عف ثلبثة أشير، أما رخصة البناء فأصبحت تسمـ في أجؿ 

( يوما فقط. وخيرا ما فعؿ المشرع عندما قاـ بتقميص ىذه الآجاؿ مف أجؿ تسريع دراسة 20عشريف )
 المعني بالأمر.  الممفات وعدـ تعطيؿ شؤوف

يقدـ طعنا  يتعمؽ بإجراءات الطعف في عقود التعمير أصبح المعني بالأمر بموجب ىذا المرسوـفيما  -
( يوما لمرد عميو، وفي حالة عدـ ردىا يكوف لو أف يقدـ طعناً ثانياً لدى 15أوليا لمولاية التي ليا أجؿ )

لممعني بالأمر رفع  عمى طمبو. كما يحؽ الوزارة التي تمزـ مصالح التعمير عمى مستوى الولاية بالرد
 دعوى قضائية أماـ الجية المختصة. . 

ىي عبارة عف "لجاف"  أضاؼ المشرع بموجب ىذا المرسوـ أجيزة أطمؽ عمييا "أجيزة التنفيذ" والتي -
تنشأ لدى الوزير المكمؼ بالعمراف ولدى كؿ واؿ ورئيس مجمس شعبي بمدي، تكمؼ بمراقبة الأشغاؿ 

العرائض المقدمة لدى السمطات المختصة في مجاؿ تسميـ عقود  ابعةطبقا لمرخص المسممة، وكذا مت
 .التعمير

 وفي  الأخير  يمكف  تقديـ  بعض  الاقتراحات  المتمثمة في :
الفصؿ بيف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي في تنفيذ القرار القضائي بالمطابقة  -1

 أو اليدـ أو تحديد حالاتو.
اؽ طمب شيادة التعمير بسند يثبت صفة طالبيا والنّص صراحة بحؽ طالب شيادة النّص عمى ارف -2

 التقسيـ في الطعف في قرار الرفض أو سكوت الجية المختصة.
المتعمؽ  بالتييئة  والتعمير المعدؿ    29-90ضرورة إدخاؿ  نص  عقابي  في  القانوف  رقـ   -3

عف إصدار  قرار  اليدـ  بالنسبة    لمبنايات  غير  والمتـ وذلؾ  في حالة  تقاعس  رئيس  البمدية  
المرّخص  بيا ويكوف  بالصيغة  التالية  : " يعاقب  رئيس  البمدية  في حالة   عدـ  إصداره  لقرار  
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مف ىذا  القانوف    4مكرر  76اليدـ  خلبؿ  الآجاؿ  وبالكيفيات  المنصوص  عمييا  في المادة 
 دج  " 500.000دج   إلى  50.000بيف   بغرامة  مالية   يتراوح  ما

ضرورة  إجراء دورات تدريبية لرؤساء البمديات حوؿ قانوف التعمير لإدراؾ مياميـ في ىذا المجاؿ            -4
 و أدائيا بصورة فعّالة.

مف   ، ضرورة   تحسيس  القضاة  بالدور  المنوط بيـ  في مجاؿ  حماية  النظاـ  العاـ  العمراني -5
 ، لصارمة  مف  طرؼ الجيات المختصةؿ   تكويف   متخصّص  وتدريب  متواصؿ  مع الرقابة  اخلب 

وتفعيؿ دور  النيابة  العامة  بتقديميا   الطمبات  أثناء  مباشرة  الدعوى  العمومية  الرامية  إلى 
 الحكـ  بالإجراءات  التصحيحية  في مجاؿ البناء غير المطابؽ لرخصة البناء .

تماـ إنجازىا الت  -6 زاـ الييئات  الإدارية  بتطبيؽ القانوف فيما  يتعمؽ بتحقيؽ مطابؽ البنايات  وا 
 ولاسيما  تسوية وضعية البنايات المنجزة  بصفة غير قانونية .

التزاـ القاضي الإداري بتطبيؽ القانوف ومنح أوامر الإدارة في ىذا المجاؿ لكونو يمثؿ الجية  -7
  بيا المواطف.الوحيدة التي يستنجد 
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 قائمة المراجع بالمغة العربية:  -أولا 
 ػ النصوص الرسمية: 1
 الأوامر: -أ
ريدة جيتضمف القانوف المدني المعدؿ و المتمـ  1975-09-26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  -1

 . 78رسمية رقـ 
أسيس وتالمتعمؽ بإعادة مسح الأراضي العاـ  1975-11-12المؤرخ في  74-75الأمر رقـ  - 2

  92التجاري العقاري جريدة رسمية رقـ  السجؿ
 القوانيف: -ب
تجزئة  يتعمؽ برخصة البناء ورخصة 1982-02-06المؤرخ في  02 -82القانوف رقـ  -1

 .06جريدة رسمية رقـ  الأراضي لمبناء
المعدؿ نوف التوجيو العقاري يتضمف قا 1990-11-18المؤرخ في  25 -90القانوف رقـ  -2

 . 49جريدة رسمية رقـ  ، والمتمـ
 ، مـالمت المعدؿ ، يتعمؽ بالتييئة والتعمير 1990-12-01المؤرخ في  29 -90القانوف رقـ  -3

 . 52جريدة رسمية رقـ 
جريدة  ، يتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية 1990-12-01المؤرخ في  30 -90القانوف رقـ  -4

 . 52رسمية رقـ 
جريدة  .1998يتضمف قانوف المالية لسنة  1997-12-31المؤرخ في  02 -97نوف رقـ القا -5

 . 89رسمية رقـ 
رسمية  جريدة ، يتعمؽ بحماية التراث الثقافي 1998-06-15المؤرخ في  04-98القانوف رقـ  -6

  44رقـ 
 ، السياحية يتعمؽ بمناطؽ التوسع والمواقع 2003 -02-17المؤرخ في  03-03القانوف رقـ  -7

 .  11رقـ  جريدة رسمية
  ، 29-90يعدؿ و يتمـ القانوف رقـ    2004-08-14المؤرخ في  05-04القانوف رقـ  -8

       .     51 رقـ جريدة رسمية
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المرسوـ يتضمف إلغاء بعض أحكاـ   2004-08-14المؤرخ في   06-04القانوف رقـ  -9
   51. جريدة رسمية رقـ  07-94لتشريعي رقـ ا

المتضمف الإجراءات المدنية           2008 -02-25المؤرخ في  09-08رقـ القانوف - 10
 .21رسمية رقـ  جريدة ، الإدارية

 ، إتماـ انجازىا يحدد قواعد مطابقة البنايات 2008-07-20المؤرخ في  15-08القانوف رقـ  – 11
 . 44جريدة رسمية رقـ 

 المراسيـ التشريعية:  -ج
جريدة  ، يتعمؽ بالنشاط العقاري 1993-03-01المؤرخ في  03-93المرسوـ التشريعي رقـ  - 1

 .14رقـ  رسمية
المعماري  يتعمؽ بشروط الإنتاج 1994 -05-18المؤرخ في  07-94المرسوـ التشريعي رقـ  - 2
 .32رسمية رقـ  جريدة ، ممارسة مينة الميندس المعماري و

 المراسيـ: –د 
 ة الجريد ، يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ 1976-03-25المؤرخ في  63-76ػ المرسوـ رقـ  1

     .30الرسمية رقـ 

 المراسيـ التنفيذية: –ج 
يتعمؽ بدراسات مدى التأثير  1990-02 -27المؤرخ في   78- 90المرسوـ التنفيذي رقـ  -01

 . 10عمى البيئة جريدة رسمية رقـ 
لمتييئة  د القواعد العامةيحد 1991 -05 -28المؤرخ في  175 -91المرسوـ التنفيذي رقـ  -02

  26البناء. جريدة رسمية رقـ  والتعمير و
 عقود تحضير لكيفيات المحدد ، 2015  يناير 25 في المؤرخ 19-15المرسوـ التنفيذي  -03

    2015فبراير  12  المؤرخة في 7 الرسمية الجريدة عدد وتسميميا، التعمير
يحدد إجراءات إعداد المخطط  1991-05-28المؤرخ في  177- 91المرسوـ التنفيذي رقـ -04

 .26جريدة رسمية  ، التعمير والمصادقة عميو ومحتوى الوثائؽ المتعمقة بو التوجييي لمتييئة و
مخططات  يحدد إجراءات إعداد 1991-05-28المؤرخ في 178-91المرسوـ التنفيذي رقـ  -05

 .28جريدة رسمية رقـ  ، الوثائؽ المتعمقة بيا المصادقة عميو و محتوى شغؿ الأراضي و
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رقـ  يعدؿ و يتمـ المرسوـ التنفيذ 2006-01-07المؤرخ في  03-06المرسوـ التنفيذي رقـ  -06
 .01رسمية رقـ  جريدة ، 91-176
تعييف يحدد شروط و كيفيات  2006-01-30المؤرخ في  55-06المرسوـ التنفيذي رقـ  -07

في مجاؿ التييئة و التعمير ومعانييا و كذا لتنظيـ المبحث عف مخالفات التشريع و  الأعواف المؤىميف
 .06جريدة رسمية رقـ ، المراقبة إجراءات

محتوى رقـ يحدد مجاؿ تطبيؽ  2007-05-19المؤرخ في  145-07المرسوـ التنفيذي رقـ  -08 
 .34جريدة رسمية رقـ  ، البيئةالتأثير المصادقة عمى دراسة مدى  كيفيات

التصريح يحدد إجراءات تنفيذ  2009-05-02المؤرخ في  154-09ـ المرسوـ التنفيذي رق -09
 .27جريدة رسمية رقـ  ، بمطابقة البيانات

يحدد تشكيمتي لجنتي الدائرة  2009-05-02المؤرخ في  155-09المرسوـ التنفيذي رقـ  -10
 .27ـ جريدة رسمية رق ، سيرىما بالبث في تحقيؽ مطابقة البيانات و كيفيات الطعف المكمفتيفو 

 كيفياتيحدد إجراءات شروط و  2009-05-02المؤرخ في 156 -09المرسوـ التنفيذي رقـ  -11
، وسيرىما لمجموعات السكنية وورشات البناءاو تعييف فرؽ المتابعة والتحقيؽ في إنشاء التجزئات 

          27، ج.ر
 المرسوـ التنفيذيعدؿ و يتمـ  2009-09-22المؤرخ في  307-09المرسوـ التنفيذي رقـ   -12
 .55جريدة رسمية رقـ  176-91رقـ 
 المذكرات: -خ
تتعمؽ بيوـ دراسي حوؿ الإشيار العقاري  1995-02-12المؤرخة في  689المذكرة رقـ   -01

 مديرية أملبؾ الدولة. ، الصادرة عف وزارة المالية
ر دور المحافظ العقارية في نظتتضمف  2000-03-28المؤرخة في  1479المذكرة رقـ   -02

 التنظيمية المتعمقة بالتعمير و البناء. والأحكاـ التشريعية  بعض
 ػ المؤلفات:2

 أػ المؤلفات المتخصصة :
. مكتبة المسؤولية الجنائية في البناء و اليدـ القائميف بالتشييد ، د. الاودف عبد السميع  -01

       2000طبعة  ، الإسكندرية الإشعاع
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بدوف دار  ، يمة البناء بدوف ترخيصلبت العممية في جر المشك ، د. حامد عبد الحميـ الشريؼ -02
 .1993طبعة  ، نشر
 ، والتوزيعقرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فييا القاىرة: دار الفجر لمنشر  ، د. عزري الزيف -03

 .2005طبعة 
  ، تشريعات تنظيـ المباني و مسؤولية الميندس و المقاوؿ ، د. عبد الناصر توفيؽ العطّار -04
 دوف طبعة.  ، ة السعادةمطبع
تراخيص أعماؿ البناء و اليدـ بيف تشريعات البناء و الأوامر العسكرية  ، د. السيد أحمد سرحاف -05

 .2002العربية سنة  يضةدار الن ، مصر ، الوزارية و احدث أحكاـ القضاء و القرارات
دار النيضة العربية  مصر : ، مصر النظاـ القانوني لأحكاـ البناء في، د. محمد أحمد فتح الباب -06

 .2000-1999سنة  ، 02طبعة 
 ب ػ المؤلفات العامة:

 العقود  ، 1مجمد  ، 7ج ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ، د. السنيوري عبد الرزاؽ  -01
                             1998منشورات الحمبي الحقوقية طبعة  ، بيروت ، الواردة ع العمؿ 

   بيروت :  ، حؽ ، 8ج ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، د الرزاؽد. السنيوري عب  -02
 .1998الحقوقية طبعة  منشورات الحمبي

   05طبعة رقـ  ، منشأة المعارؼ ، الإسكندرية ، تشريعات البمدية ، د. الشواربي عبد الحميد  -03
 . 1997سنة 
 .2003بعة ط ، دار ىومة ، الجزائر ، حمدي باشا عمر القضاء العقاري  -04
 ، الجزائر ، عديلبت و احدث الأحكاـنقؿ الممكية العقارية في ضوء آخر الت ، حمدي باشا عمر -05

 .2002طبعة  ، دار ىومة
الطبعة حمدي باشا عمر زروقي المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلبت و احدث الأحكاـ  -06

 2008سنة  ، دار ىومة ، الجزائر ، العاشرة
 دار ، وصفية و تحميمية . الجزائرظاـ القانوني لمتوجيو العقاري  دراسة الن ، شامة سماعيف -07

 2004طبعة  ، ىومة
  ، الجزائر ، 3ج ، نظرية الاختصاص ، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية ، شييوب مسعود  -08

 2005الجامعية طبعة  ديواف المطبوعات
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دار  ، الجزائر ، ة و الجماعات المحميةلالوجيز في الأمواؿ الخاصة التابعة لمدو  ، يحياوي أعمر  -09
 2004ىومة طبعة 

 ػ الرسائؿ الجامعية:3
غير منشورة جامعة  ، رسالة دكتوراه ، منازعات القرارات الفردية في مجاؿ العمراف ، عزري الزيف -01

 قسنطينة .
جامعة  ، كمية الحقوؽ ، مذكرة ماجستير في القانوف ، رخصة البناء ، ىبف لطرش من  -02

 .قسنطينة
فرع الإدارة  ، ستير في القانوفمذكرة ماج ، رخصة البناء في القانوف الجزائري ، سبتي محمد -03
 2000/2002جامعة الجزائر  ، المالية كمية الحقوؽو 

 مذكرة ، النظاـ القانوني لمترخيص بأعماؿ البناء في التشريع الجزائري ، مجاجي منصور  -04
 2000/2001جامعة البميدة  ، كمية الحقوؽ ، والزراعي فرع القانوف العقاري ، ماجستير في القانوف؟

 ، ماجستير رسالة ، دريـ عائدة الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة والتعمير في التشريع الجزائري -05
  2007-2008سنة  المركز الجامعي بسوؽ أىراس ، عقاري فرع قانوف

مذكرة  ، ة الإدارة ومنازعات رخصةقواعد التييئة والتعمير مف حيث رقاب ، رواينية شمس الديف -06
 .المدرسة العميا لمقضاء نياية التكويف

الدفعة الثالثة  ، عقاري ، مذكرة التخصص ، شيادة القسمة في مجاؿ التعمير ، بمعيد فرحات  -07
2003     

 الشروط القانونية لتقسيـ و تجزئة الممكية العقارية في التشريع ، بكراوي سييمة واقشيش فاطمة -08
مركزا لبميدة  ، جامعة التكويف المتواصؿ غير منشور ، فرع قانوف عقاري ، تخرج مذكرة ، ريالجزائ

 2005جويمية 
 ػ المقالات :4
 المقالات المتخصصة : -أ 

قضايا  مقاؿ منشور بمجمة إدارة ، دراسة في تشريعات المباني ، د. العطار عبد الناصر تو فيؽ  -01
 .1968سبتمبر  ، 03عدد  ، مصر ، لةالصادرة عف ىيئة قضايا الدو  الحكومة 
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مقاؿ منشور بمجمة  ، تسميـ رخصة البناء في القانوف الجزائري ، د. بعمي محمد الصغير  -02
مارس  01عدد   تبسة ، المركز الجامعي الشيخ العربي التبسي ، الإنسانية الاجتماعية و العموـ 
2007. 

اؿ منشور بمجمة الموثؽ الصادرة عف مق ، علبقة التوثيؽ بالنشاط العمراني ، بوريس زيداف -03
 .2000سنة 10الجزائر عدد  الغرفة الوطنية لمموثقيف

مقاؿ منشور بمجمة  ، ريع الجزائريالنظاـ القانوني لرخصة البناء في التش ، د. عزري الزيف  -04
 .2005جويمية   09عدد  ، الجزائر ، الصادرة عف مجمس الأمة ، الفكر البرلماني

 مقاؿ منشور بمجمة الموثؽ الصادرة عف الغرفة ، 2ج ، رخصة البناء ، حمدي باشا عمر  -05
 .2002سنة  -09عدد  ، الجزائر ، الوطنية لمموثقيف

مقاؿ منشور بمجمة مجمس  ، رقابة القاضي الإداري عمى السمطة النقدية للئدارة ، أبركاف فريدة  -06
 الجزائر.  ، 01العدد ، الدولة

مجاؿ  مطات الضبط الإداري لرئيس المجمس الشعبي البمدي فيصميمح سعد : مداخمة بعنواف س –أ 
  2009سكيكدة  فعاليات اليوـ الدراسي حوؿ التييئة والتعمير العمراف في إطار

 ػ الدوريات :5
 المجلبت القضائية : –أ 

لسنة  ، 01عدد  ، الجزائر ، المجمة القضائية الصادرة عف قسـ الوثائؽ  بالمحكمة العميا -01
1992. 

لسنة ، 02عدد  ، الجزائر ، مة القضائية الصادرة عف قسـ الوثائؽ  بالمحكمة العمياالمج  -02
1991. 

لسنة  ، 03عدد ، الجزائر ، المجمة القضائية الصادرة عف قسـ الوثائؽ  بالمحكمة  العميا -03
1991. 

 . 2003لسنة  ، جواف  -جانفي   ، 03العدد    ، مجمس الدولة -04
 مجمة الاجتياد القضائي : -ب
 1987عدد خاص لسنة  ، ديواف المطبوعات الجامعية ، مة الاجتياد القضائيمج -01
 مجمة التطبيقات القضائية : -ج
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 ، الصادرة عف قسـ الوثائؽ بالمحكمة العميا ، مجمة التطبيقات القضائية في المادة العقارية -01
 دة.ولاية البمي ، مديرية التعمير و البناء ، دليؿ المواطف-ت 1995سنة   ، الجزائر

 نشرة القضاة : -د
 .1997لسنة  51عدد  ، الجزائر ، نشرة القضاة الصادرة عف قسـ الوثائؽ بالمحكمة العميا -01
 

 ثانيا ػ  قائمة المراجع بالمغة الفرنسية :
Ouvrages : ـ   

A-ouvrages spécialisés : 

01-Jacquot Henri et Priet François ; droit de l’urbanisme ; Dalloz ; Delta ; 

3 é Edition 1998 

02-Patrik Gérard   Pratique de droit de l’urbanisme V urbanisme 

réglementaire individuel et opérationnel. Eyrolles Paris ; 3e Edition 

B- ouvrages générales : 

01-G. peiser ; Droit administratif ; Edition ; Dalloz ; 1971. 

02-Prien ; Michel ; Droit de l’environnement, Delta, Beyrouth 2001 
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  شكر كممة

  الإىداء
  ممخص الدراسة

  يرس المحتويات ف
 أ مقدمة 

 الرّخص والشيادات المتعمقة بالتّعمير الفصؿ الأوؿ: 
 5 تمييد

 6 المبحث الأوؿ: الرّخص المتعمقة بالتّعمير
 6 المطمب الأوؿ: رخصة التجزئة

 6 الفرع الأول: مفيوم رخصة التجزئة 
 8 الفرع الثاني: شروط و إجراءات الحصول عمى رخصة التجزئة 

 14 رع الثالث: تنفيذ أشغال التجزئةالف
 15 المطمب الثاني: رخصة البناء 

 16 الفرع الأول: مفيوم رخصة البناء 
 20 الفرع الثاني: نطاق تطبيق رخصة البناء 

 23 الفرع الثالث: إجراءات  الحصول عمى رخصة البناء 
 36 المطمب الثالث: رخصة اليدـ 

 36  الفرع الأول: مفيوم رخصة اليدم
 37 الفرع الثاني: أىميّة رخصة اليدم

 37 الفرع الثالث: إجراءات  الحصول عمى رخصة اليدم
 40 المبحث الثاني: الشّيادات المتعمّقة بالتّعمير 

 40 المطمب الأوؿ: شيادة التعمير 
 40 الفرع الأول: أصل نشأة شيادة التعمير 

 41 الفرع الثاني: مفيوم شيادة التعمير
 41 رع الثالث: إجراءات  الحصول عمى شيادة التعميرالف

 44 المطمب الثاني: شيادة التقسيـ
 45 الفرع الأول: مفيوم شيادة التقسيم 

 45 الفرع الثاني: علاقة شيادة التقسيم برخص التعمير الأخرى
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جراءات  الحصول عمى شيادة التقسيم  46 الفرع الثالث: شروط وا 
 49 المطابقة المطمب الثالث: شيادة

 49 الفرع الأول: مفيوم شيادة المطابقة
 50 الفرع الثاني: إجراءات الحصول عمى  شيادة المطابقة

 53 خلبصة الفصؿ
 منازعات الرّخص و الشيادات المتعمقة بالتّعمير الفصؿ الثاني:   

 55 المبحث الأوؿ: منازعات الرّخص المتعمقة بالتّعمير.
 55 المنازعات المتعمقة برخصة التجزئة المطمب الأوؿ: تسوية

 55 الفرع الأول ـ المنازعات التي يختص بيا القاضي الإداري 
 55 الفرع الثاني ـ المنازعات التي يختص بيا القاضي المدني 
 55 الفرع الثالث ـ المنازعات التي يختص بيا القاضي الجزائي

 58 اء المطمب الثاني: المنازعات المتعمقة برخصة البن
 58 الفرع الأول :المنازعات التي يختص بيا القضاء الإداري 
 60 الفرع الثاني ـ المنازعات التي يختص بيا القاضي المدني
 61 الفرع الثالث ـ المنازعات التي يختص بيا القاضي الجزائي

 65 المطمب الثالث: المنازعات المتعمقة برخصة اليدـ
 65 التي يختص بيا القاضي الإداري الفـــرع الأول ـ المنازعات

 66 الفـــرع الثاني ـ المنازعات التي يختص بيا القاضي العادي
 67 المبحث الثاني: منازعات الشّيادات المتعمّقة بالتّعمير  

 67 المطمب الأوؿ: المنازعات المتعمقة بشيادة التعمير
 67 الفرع الأول ـ رفـــع دعـــوى الإلغــاء 

 67 لثاني ـ رفـــع دعــوى التعويضالفرع ا
 68 المطمب الثاني: تسوية المنازعات الناشئة عف شيادة التقسيـ

 68 المطمب الثالث: المنازعات المتعمقة بشيادة المطابقة
 68 الفرع الأول ـ المنازعات التي يختص بيا القاضي الإداري
 68 ئي الفرع الثاني ـ المنازعات التي يختص بيا القاضي الجزا

تماـ انجازىا في ظؿ قانوف   69 15 – 08المطمب الرابع: تحقيؽ مطابقة البنايات وا 
 69 الفرع الأول ـ البنايات المعنية بتحقيق المطابقة

 70 الفرع الثاني ـ إجراءات تحقيق المطابقة
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 74 الفرع الثالث ـ إجراءات إستئناف إتمام إنجاز الأشغال
 74 ت  المتعمقة  بتحقيق  مطابقة  البنايات واتمام انجازىاالفرع  الرابع ـ المخالفا

 77 خلبصة الفصؿ
 79 الخاتمة

  قائمة المراجع
  ملبحؽ 

 


































