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النهار ، ىو العلي القهار الاول طرافأ اليل و ناءآمن يشكر ويحمد  أول  
علينا  أغدق وبنعمو التي لا تحصى  أغرقناوالباطن ، والذي  والظاىر الآخر و   

دروبنا ، فلو جزيل الحمد والثناء العظيم  أنار برزقو الذي لا يفنى ، و  
فينا عبده ورسولو "محمدا بن عبد الله "  أرسل إذنعم علينا أىو الذي    

نو المبين فعلمناآبقر  أرسلوطهر التسليم ، أ الصلوات وأزكى  عليو  
ما وجد.أينما لم نعلم وحثنا على طلب العلم    

الصبر على المشاق التي واجهتنا ألهمنا وفقنا و أنلله الحمد كلو والشكر كلو   
لانجاز ىذا العمل المتواضع.   

المراحل الدراسية حتى أولبعلمو ، من  أفادناكل معلم   إلىوصول موالشكر   
المشرف الأستاذ إلىكما نرفع كلمة الشكر  ىذه اللحظة   

الذي ساعدني في انجاز بحثي . ، "رابحي قويدر"    
ذذ  اسأوالى  غازي خديجة" "ساذذ الأ إلىوكما نتقدم  بجزيل الشكر   

غرادية   كلية الحقوق بجامعة  
 

مبارك صيفية                                                                 

 



 
  

 الإهداء
 الرحمن الرحيمالله بسم ا

 {ونعملكم ورسوله والدؤمنالله اعملوا فسنًى  قـلو {
 العظيمالله صدق 

 ي لا يطيب الليل إلا بشكرك ولا يطيب النهار إلى بطاعتك .. ولا اللحظات إلا بذكركلاهإ
 ولا تطيب الآخرة إلا بعفوك ولا تطيب الجنة إلا برؤيتك

 سمهإمن أحمل  نتظار .. إلىإوالوقـار .. إلى من  علمني العطاء دون بالذيبة الله اإلى من كلله 
 أن يمد في عمرك لترى ثماراً قد حان  قطافها بعد طول انتظار وستبقىالله اأرجو من  ،فتخارإ بكل

 كلماتك نجوم أهتدي بها اليوم وفي الغد  وإلى الأبد
 الدي العزيز و

 معنى الحنان و التفـاني .. إلى  بسمة الحياة وسرإلى ملاكي في الحياة .. إلى معنى الحب وإلى 
 ها سر نجاحي وحنانها بلسم جراحي إلى أغلى الحبايبؤ إلى من كان دعا  لوجودا

 أمي الحبيبة
 سعدت معهم من إلى الصافي الصدق  ينابيع إلى والعطاء  بالوفـاء وتميزوا بالإخاءا تحلو  من إلى

 والخنً النجاح طريق على معي كانوا من إلى سرت والحزينة  الحلوة الحياة دروب في برفقتهم
 أضيعهم لا أن وعلموني أجدهم كيف عرفت من إلى

 أريد أن أشكركم على مواقفكم النبيلة إخوتي
 خص بالذكر : كريبع مسعود ، محمد برهان ، اسيا شامخةأ و إلى كل الأصدقاء وكل من عرفني

 ، مصطفى مريمموسى رباحي
 الجامعةأصدقائي في 

 قويدر رابحي الفاضل : يأستاذ إلى
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     Résumé    
 

 ملخص الموضوع :

كان يتصف    سوآءايعد البناء من أىم الأنشطة الإنسانية ، فهو مقياس التطور الحضاري في كل عصر، وما يبدعو ىذ الاخير 

 خرى تقنية .أ إلى ضوابط قانونية و إقامة البناء في عصرنا ىذا يخضع  ا او معنويا ، إلا أنيكونو طبيع

، آخذين في ذلك الموقع الذي تقع  إختيارىاحسن  مراعاة نوعية المواد المستعملة في البناء وأما الضوابط التقنية فتتمثل في -

 .و التي تكون ضمن المخططات التابعة للبلدية التي يقع في دائرة اختصاصها ىذا البناءفيو ىذه البناية 

ومواد جماح المخالفين بجعلها قواعد آمرة أما الضوابط القانونية فهي ما وضعو المشرع الجزائري لضبط عملية البناء وكبح -

 معنوية .أخرى  ردعية تصل إلى توقع جزاءات مادية و م لا يجوز الإتفاق على مخالفتها ، واقانونية ضمن النظام الع

لثغرات رخصة البناء على محمل الجد ، محاولا تجديد المواد القانونية في كل مرحلة محاولا سد ا بأخذلقد قام المشرع الجزائري -

بالعقار من جهة ؛ ومن جهة اخرى حسن إستغلال الاراضي القابلة للبناء ، و التقليل من الاستعمال  يالقانونية بغية الرق

حيث تعتبر كوسيلة رقابية قبلية تمكن السلطات  دىم الوثائق التي تربط الإدارة بالأفراألعل ىذه الرخصة ىي  العشوائي لها، و

 ومدى تقدم عملية التشييد.المعنية من الاطلاع على ما توصلت إليو من إنجازات في مجال ا لبناء 

وضح ذلك من خلال المرسوم التنفيذي وقد أكما أن المشرع الجزائري وحرصا منو على تسهيل الحصول على ىذه الرخصة -

الذي يحدد كيفية تحضير عقود التعمير و تسليمها  6459يناير  69الموافق  :587ربيع الثاني  48المؤرخ في  59-51

 فراد على الإستفادة  من ىذه الإجراء ات .ج رخصة البناء و من أجل تشجيع الأمحاولا التقليل من الوثائق المرفقة لإستخرا 

فراد و إلزامية إحترام المصلحة و تحقيق مصالح الأإن القرارات التي حددت بخصوص رخصة البناء جاءت من أجل تنظيم -

، وسعيا من المشرع الجزائري إلى التقليل من مخاطر البناء و ما يحصل من جراء مخالفة القوانين الضابطة مة في العمران االع

 .المسيرة لهذا القطاع 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 المقدمة  



 مقدمة
 

 

 ‌أ

، وسعيا من الدشرع الجزائري في  ليهاياسات التي تسعى كل دولة الوصول إىم السعتبر تنظيم البناء و العمران من أي      

 تدكنو من فرض رقابة على البنايات وتنظيمها .لية آالضخمة ، فقد حاول مرارا إيجاد  سايرة التوسعات العمراييةلد بلوغ ول

 نياىيك ع الأفراداللامبالاة من جهة مام التلاعبات و بقيت عاجزة في كثيرا من الأحيان أن ىذه المحاولات التي قام بها إلا أ

فراد وتعرضهم الأمشاكل كبيرة في لرال العمران والإسكان والدساس بسلامة دارة، لشا يتسبب ذلك في الإهمال الذي تعرفو الإ

وضاع التي شهدتها في الوعاء العقاري بصفة مباشرة، إضافة إلى ذلك الأرواح ، والذي يؤثر الأموال و الأ الدخاطر التي تدس إلى

لى إ أدىلى مناطق تجمعات سكايية ، لشا ا يسمى بالنزوح من مناطق معزولة إم تالبلاد في الحقبة الدموية ، والتي شكل

راضي لا تراعى ولا تفرق بين الأراضي الدخصصة للبناء من الأخيرة الفوضوية و القصديرية ، وىذه الأ تشار البناياتإي

 . من تلك الأراضي الدخصصة إلى الصناعة  أو التوسع السياحي الدخصصة للزراعة

 لرال العمران بشكل  فييومنا ىذا والتي تصب  إلىلقد ساهمت التشريعات التي مرت بها الحكومة الجزائرية منذ الاستقلال و 

حيث لم  ل  في أيواع الدلكية إلى الخو فرز عدة تعقيدات أحداث تغيير جذري لدا خلفو الاستعمار الفريسي الذي كبير في إ

يفرق بين الدلكية الخاصة للأفراد من الأراضي التابعة للدولة من تلك الأراضي التي كايت تابعة للأوقاف ، حيث  ضمها 

تباع يفس النهج الذي ورثو عن السياسة الدتبعة اجعل الدشرع الجزائري لربرا على  ، لشاي الدولة الفريسية تحت ما يسمى بأراض

 دا .يمر تعقلسيادة لشا زاد الأل فما ىو منا إلاالفريسية  الإدارةمن طرف 

سؤول الدغير الالعمراني  ا التوسعزمة التي بلغت ذروتها من تفش للبنايات وكذالأوضاع الراىنة ، و لت إليها الأآإن الظروف التي 

بالأخص التوزيع الدنطقي للعمران  رجاع الدكاية الحقيقية للعقار وظر في السياسة الدتبعة ، لزاولا إعادة النأدى إلى إ الذي 

 ةبغيسن عدة قوايين ومراسيم تنظيمية وتنفيذية ، كذا وفق النظام العمراني الجديد ، و  وإجراءات ستحدث الدشرع لسططاتإف

 ل للمساحات الشاسعة التي تتمتع بها البلاد.ستعمال الأمثالوعاء العقاري ، و الإالترشيد العقلاني لاستغلال 

كبح وتضييق   إلى الأخيرحيث قام ىذا ، ليها من تدىور في لرال العمران إثر الحالة التي وصل إولقد سعى الدشرع الجزائري 

مرة ، من النظام آقواعد قايويية  لدكفولة في الدستور ، وىذا بوضع  ضواب  ملزمة وفي حق الدلكية الخاصة ، وحرية البناء ا

 روف البناء .ظتفاق على لسالفتها مهما كايت م لا يدكن الإاالع



 مقدمة
 

 

‌ب  

غلب التشريعات في أرزا في المجال العمراني منذ زمن بعيد فقد تدخلت ابراخيص البناء تشكل عنصرا فعالا و لدا كايت ت و 

ن يستخرج رخصة أفرضت على كل من يرغب في إيشاء أو بناء أو تغيير أو تعديل ،  مران ، وحترام قواعد العإالعالم لفرض 

 بناء.

ها، سواء ىذا الطالب جل تحسين ومراقبة البناء مهما كان طالبأالدولة من  عتمدتهاإقدم الوثائق التي تعتبر رخصة البناء من أ 

 كذلك  نهم ملزمون باستخراجها قبل مباشرة البناء ، حيث تعتبر، فإ كالدؤسسات أو الإدارة  اخصا معنويو شعيا أشخص طبي

 يع القوايين التي تختص بالعمران.يصت عليو جم ي عملية من عمليات البناء والتشييد ، وىو ماأعلى كأداة رقابية قبلية تطبق 

ظيم ىذا كبيرة في تن  ةالدتعلق بالتهيئة والتعمير، يعتبر قفز  90-09ضمن القايون حدثو الدشرع الجزائري ن التعديل الذي أإ 

ضواب  وقواعد مام الدلكية الخاصة وحرية البناء تحت رة الدلكية الجماعية وفتح الباب أنهى بو فكالنوع من المجالات، حيث أ

 جل البناء .أص من شخاة البناء كونها وثيقة يعتمدىا الأهمية رخصبرز أأتحكمو، والذي 

فراد على الأ اسلطاي للإدارة علن القايون لم يجإف -دارة تدنح تحت مسؤولية الإ أي -ارية دوبما أن رخصة البناء ىي وثيقة إ

ستخراج ىذه إرغبتهم في  و تداطل يطالأرفض  أي فراد عندلأغراضها الخاصة ، حيث مكن لفي أ يدكن أن تتلاعب بو

من المحاكم رد حقهم في  وا ن يلتمسرية الأعلى من إدارتهم درجة ، أو أدان أمام السلطات الإحقهم بالطع وا ن يدارسالوثيقة أ

و القاضي الجزائي كل حسب أو القاضي الددني أ دارية ،ن الوثيقة إلأ اداريضي سواء كان إن يختص القاوىنا يدكن أذلك 

  .تخصصو

 وإرشاد، لرال الحفاظ على النم  العمراني والدور الذي تحملو رخصة البناء في الأهمية إبرازموضوع بحثنا في  أهميةتبرز  و

 .الآليةحترام ىذه إمن الدخاطر التي قد تلحق بو جراء عدم  ءبناالالدواطن في حصاية 

 :فهي بين أسباب ذاتية أو موضوعية ،ختيار الدوضوع إسباب من أىم أ و

   من جهة ثايية. ىتمامي بمجال العمرانإحبي الكبير و  و من جهة لرال عملي  الدوضوع يتصل كون 

 :سباب الدوضوعية فتبرز فيما الأأ

 



 مقدمة
 

 

‌ت  

 

 .دفراأشهر و أكثر الوثائق تداولا بين الأتعتبر من  -

يرغبون  الذينراجع للطلبة في السنوات القادمة الصعوبات حول ىذا الدوضوع وتوفير الد ليلذوتإثراء الدكتبة العلمية بجامعتنا -

 بالتعرف إلى ىذا الدوضوع.

 تحتاج إلى البحث فيها.صة أن لو منظومة قايويية يقص الطرح الفقهي حول رخصة البناء في ظل الدرسوم الجديد خا -

 .وتبسيطها وإيضاح إجراءاتالدرسوم الجديد ، بغية  بوتبيان وشرح ما جاء  -

البطاقة الفنية التي تحافظ على الشكل الذندسي الدوحد الذي يجمع بين سكان منطقة واحدة همية رخصة البناء في كونها أ -

والذندسة  تدكن من التعرف على البلد الذي لو يوع معين في شكل البناءولشيزا من الاخر ، وىذا لإعطاء منظر جمالي 

وم الدشرع الجزائري وفق الدرس اسنه الذي الجديدة ىداف ىذه الدراسة ىو التعريف بالقوايينومن أىم أ  الدعمارية الخاصة بها.

 91الدوافق  5441ربيع الثاني عام  4مؤرخ في  50-51الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها  الأخيرالجديد 

لي  ضافة الجديد من خلال جمع ما وفقت فيو من دراسات في ىذا الدوضوع والتي كايتلزاولا في ذلك إ 9951يناير سنة 

 سندا في الصاز ىذا العمل الدتواضع والذي يبقى ياقصا من الدراجع لجدية ىذا الدوضوع وعدم دراستو من قبل .

الدوضوع و عدم  بسبب حداثة ثراء ىذا الدوضوع ىو النقص الكبير في الدراجع، وىذا النقص ومن الصعوبات التي أثرت على إ

سقاطها إ عتمدت على تحليل وشرح الدواد مباشرة من الدرسوم وإديد ، لذلك وفق الدرسوم التنفيذي الجمن قبل ليو التطرق إ

  لصاز بحثنا.إلدراسات التي سبقت صدور الدرسوم ، و ضيق الوقت الدمنوح في على القواعد العامة ، وعلى ا

على الدنهج التحليلي بشكل بارز كوينا  عتمدياإعتبار بحثنا يدخل ضمن الدراسات التحليلية ، إعلى ما سبق  وب بناء و

جل مناقشة ىذا الدوضوع يطرح أ ومنستنديا على النصوص القايويية الدنظمة لرخصة البناء وفق الدرسوم التنفيذي الجديد ، إ

 شكالية التالية :الإ

الطرائق التي ؟ وماهي السبل و  51-51؟ وما الأحكام الجديدة التي جاء بها المرسوم فيما تتمثل رخصة البناء

 ؟يسلكها القضاء المتخصص في حل النزاعات التي تثيرها



 مقدمة
 

 

‌ث  

ول تناولت فيو الإطار النظري لدا قمنا بتقسيم دراسة موضوعينا إلى فصلين ، أما الأ الإشكاليةعلى ىذه  الإجابة ومن أجل 

          التي تثيرىا رخصة البناء.نازعات الدفي   فخصصناه إلى اختصاص القضاء للبتيص عليو الدرسوم ، أما الفصل الثاني



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المبحث التمهيدي

 مف اهيم عام                                                 ة



مفاهيم عامة                    مبحث تمهيدي :                                                         
 

 

6 

جل خلق أالتنافس من  متلاؾ والإ إلىالبشر عبر العصور  سعى ىم مقومات الدولة ، حيث أيعتبر العمراف من       

 علاقةستعمرات ، تربط بينهم بالدكوف ما يسمى   انساف قديدالإ و، نسافلأف رغبة التملك فطرة في الإ،  مبه ةلشتلكات خاص

ف يستأثروا  أيدكن لذم   ،يها سلطانهملعرض يبسطوف تكوف لذم رقعة من الأ و ،خرىأتارة  عشائرالروابط و تارة أخوية الأ

 .فيشغلونها وبرتويها بالدوارد التي تكونها

 علىثبات تأصلها إ التاريخي  و متدادالإبين  تحفاظ على ىذه الدقومات ، فجمعللوفي عصرنا الحديث سعت كل دولة 

التي تضمن تأصلها في و  ،نها من مواريثهاأ يالتي تدع الذندسة الدعمارية ، عنناىيك ، العادات والتقاليد بمتمسكة   رضهاأ

 تلك الدنطقة ، وبذدرىا بها .

لشيزة لذذا النوع من الدمتلكات  مثلها مثل أي دولة في العالم ، حيث سنت  ةناعطاء مكإ لأجل ةولقد سعت الدولة الجزائري  

ىداؼ قواعد تتماشى مع الأ جدتو أفلقد  الحفاظ عليها ةعدة تشريعات وعدة مراسيم وكذا ترسانة كبيرة من القوانين ،بغي

    ستحدثت لسططات إاصة لأففراد ، فلى برقيق توازف بين الدصالح العامة للدولة والدصالح الخإسعت السلطة  كما،  الدرجوة 

، وسنت شهادات  يرضالدتمثلة في لسطط التوجيهي ولسطط شغل الأ و ؛التعمير يات تنظيمية مثل قواعد التهيئة وآل و

وشهادة  التعميرد ما يسمي بشهادة يجاإو بعد البناء ، وىذا بألسلطة من الدراقبة سوآءا قبل اللتعمير حيث من خلالذا بسكن 

من العاـ للحفاظ على الأ و ،في حالة أي تغيير في الدباني ، والبناء  عملية التشييد وىي بدثابة الرقابة القبلية ل ، والتجزئة 

تجسد الرقابة البعدية في لراؿ العمراف والتي ت ستخراجها من طرؼ الدعني ، وإيدكن التي رخصة الذدـ رخصة البناء و وجدت أ

 و ما يسمى بشهادة مطابقة البنايات.أ ة شهادة الدطابقساسها فيأمحور تت

 من خلاؿوذلك  يرضولسطط شغل الأ ،نقاط التي يبرزىا الدخطط التوجيهيالىم ألى دراسة إتعرض ألشا سبق  سوؼ 

ف تكوف لزل دراسة أبذسيد وتوضيح الدناطق  التي يدكن  فيىداؼ ىذا النوع من الدخططات أىم أ( ومن ولالأ المطلب)

 ( .الثاني المطلب) فيوالتجزئة  التعميرلى  شهادة إتعرض أوسوؼ  عمرانية في الدستقبل  
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 (POS) يالأرض(ومخطط شغل PDAUول : مفهوم مخطط التوجيهي )الأ المطلب 

الدخططات التي تبرز من خلالو موقع وارتفاعات البناية لزل  أىممن  الأرضييعتبر الدخطط التوجيهي وكذا لسطط شغل     

      الدخطط التوجيهي فرعين إلى الدطلبرخصة البناء ، فلا نتوقع رخصة البناء بدوف ىذين الدخططين ، ولقد قسمت ىذا 

 (الثاني الفرع) الأراضي(، لسطط شغل  ولالأ الفرع) 

 PDAU للتهيئة العمرانية ول : مفهوم المخطط التوجيهيالفرع الأ

، والذي يعد بطاقة تعريف بالنسبة للمواقع  العمرانيةللتهيئة  وىو الدخطط التوجيهي PDAUالدخطط التوجيهي والدعروؼ   

 1990ديسمبر  01الدؤرخ في  29-90الدشرع الجزائري من خلاؿ القانوف أقرهَو الدستقبلية للمدينة، حيث أالعمرانية الدوجودة 

الدتضمن قانوف التهيئة والتعمير ولرموع الدراسيم التنفيذية لو،  2004وت أ14الدؤرخ في  05-04 الدعدؿ والدتمم بالقانوف

ثلاثة  إلىيحدد كيفيات برضير عقود التعمير وتسليمها، والذي قسمناه 1 2015يناير 25الدؤرخ في 19-15والدرسوـ التنفيذي 

 (ثالثاومراجعة الدخطط التوجيهي) إعداد إجراءات(، ثانيا(،الطبيعة القانونية)أولاتعريف الدخطط التوجيهي)نقاط 

 PDAU للتهيئة العمرانية :تعريف المخطط التوجيهي أولا
ويحدد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية  ،والتسيير الحضري لمجاليا أداة للتخطيطيعتبر الدخطط التوجيهي     

شغل 2  عتبار تصاميم التهيئة ولسططات التنمية ويضبط الصيغ الدرجعية لدخططيأخذ بعين الإ الدعنية أو البلديات الدعنية ،

كوف ىذا الدخطط يغطي ي أفالدصداقية بعد مداولة المجلس الشعبي البلدي وىذا بعد  إعطاءه بحث تتم الدوافقة و   الأراضي

 3جميع تراب البلدية.

 

                                                           

 .51،ج ر1990ديسمبر1الدوافق 1411جمادى الاولى14الدتضمن التهيئة و التعمير، الدؤرخ في  29-90من القانوف  16الدادة  -1
 .29-90من القانوف رقم  25الدادة  -2
 .98،ص  2002حمدي باشا عمر ، الدلكية العقارية الخاصة ، دار ىومة الجزائر ،ط -3
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 PDAUالمخطط التوجيهي  أهدافثانيا : 

 : 1 من خلالذا  تقرير توجيهي ومستندات بيانية مرجعية ىويتجسد ىذا الدخطط في نظاـ مرفق عل

 القطاع.يحدد التخصيص العاـ لأفراضي على لرموع تراب البلدية أو لرموعة من البلديات حسب -

 الأساسية.يبين طريقة توسع الدباني السكنية وبسركز الدصالح والنشاطات وطبيعة موقع التجهيزات الكبرى والذياكل -

 حمايتها.يحدد مناطق التدخل في الأنسجة الحضرية والدناطق الواجب -

الدعمرة و القابلة للتعمير )القطاعات الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الدنطقة التي يتعلق بها إلى قطاعات  يقسم-
 .والقطاعات الغير قابلة للتعمير(

 PDAUثالثا: الطبيعة القانونية للمخطط التوجيهي 

الدعدؿ و الدتمم  1990ديسمبر  01الدؤرخ في  29-90لقد أقرّ الدشرع الجزائري الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير في القانوف 

، لاسيما الدرسوـ 2الدتضمن قانوف التهيئة و التعمير و النصوص التطبيقية لو 2004أوت  14الدؤرخ في  05-04بدوجب القانوف 

الذي يحدد إجراءات إعداد الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و الدصادقة  1991ماي  28الدؤرخ في  177-91التنفيذي رقم 

،لاسيما 2005سبتمبر  10الدؤرخ في  317-05لتنفيذي رقم عليو و لزتوى الوثائق الدتعلقة بو الدعدؿ و الدتمم بدوجب الدرسوـ ا

 إجراءاتالذي يحدد  1991مايو سنة  28الدوافق 1411ذي القعدة عاـ  14الدؤرخ في  178-91 الدرسوـ التنفيذي رقم

الدؤرخ  19-15والدصادقة عليها ولزتوى الوثائق الدتعلقة بها ، الدعدؿ والدتمم. الدرسوـ التنفيذي  الأرضيلسططات شغل  إعداد

 أكد، الذي 3يحدد كيفيات برضير عقود التعمير وتسليمها  2015يناير سنة  25الدوافق  1436ربيع الثاني عاـ  4 في

 . البناء و التشييدحتمية الاعتماد على ىذا الدخطط في أي عملية من العمليات التي بزص 

                                                           

.98،ص  الدرجع السابق حمدي باشا عمر ، -1  
جمادى  14الدؤرخ في  29-90،يعدؿ ويتمم القانوف رقم 2004غشت  14الدوافق  1425جمادى الثانية عاـ  27مؤرخ في  05-04من القانوف  16الدادة  -2

 .   51والدتعلق بالتهيئة والتعمير .العدد رقم 1990الدوافق اوؿ ديسمبر سنة  1411الاولى عاـ 
 . 07، رقم  215فبراير  12الدوافق  1436ربيع الثاني 22الدؤرخة في  ج ر، -3
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جل أف رخصة البناء مهما كاف الغرض منها )رخصة بناء من حيث لا نتوقع رخصة بناء بدوف وجود لسطط التوجيهي ، لأ

 خلالو الدوقع الذي سوؼ تشيد فيو لزلات....(، حيث يظهر من أومصانع  أوجتماعية إو سكنات ألصاز سكن فردي إ

وكل بناية تكوف لسالفة للمخطط التوجيهي لا يتم الدوافقة عليها من السلطات الدعنية و ىي بذلك تعتبر من البنايات 

 إمايعاقب  أفيدكن  لكلذلزاولة تسوية وضعيتها ، وكل لسالف  أوىدمها  إلىالفوضوية الغير قانونية لشا يستدعى اللجوء 

الحرية ، والدخطط التوجيهي ىو تنظيم قانوني بردد بدوجبو  عقوبات سالبة إلى الأحيافتصل في بعض قد  أومالية  تبغراما

البعيد ، وىو يتكوف من  وأالدتوسط  أوالقريب  الأمدالقواعد الدطبقة لكل منطقة يتضمنها في القطاعات القابلة للتعمير على 

 .1لرموعة الدخططات والوثائق البيانية والتقارير التقنية

 P.D.A.U للتهيئة العمرانية و مراجعة المخطط التوجيهي إعداد إجراءاترابعا : 

تح مناقصة وطنية يتطلب ف إعدادهف ، لأمن السلطات المحلية بذؿ جهد كبيرالدخطط التوجيهي يتطلب  إعدادجل أمن     

نو إيعتبر توجيو للعمراف الحالي والدستقبلي ف . و لأنوالأحيافف مراجعتو تكوف صعبة في كثير من إ، لذلك فبغلاؼ مالي كبير

 .في الدستقبل يتطلب مهارات دقيقة و رأيا شاملة لدا سوؼ يكوف من مشاريع

 P.D.A.U للتهيئة العمرانيةالمخطط التوجيهي  إعداد إجراءات -1

الذي تنص على " يجب تغطية كل بلدية بدخطط توجيهي للتهيئة  29-90وما يليها من القانوف  25و 24حسب الدادة    

منو " تتم الدوافقة على  25مشروعو بدبادرة من رئيس المجلس الشعبي البلدي وبرت مسؤوليتو" والدادة  إعدادوالتعمير، يتم 

الدؤرخ  177-91سوـ التنفيذيمشروع الدخطط التوجيهي للتهيئة  والتعمير بعد مداولة المجلس الشعبي البلدي ..."، وحسب الدر 

الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الدعدؿ والدتمم بدوجب الدرسوـ التنفيذي  إعداد إجراءاتالذي يحدد  1991ماي 28في 

الدتعلق بكيفية برضير الشهادات  19-15الدرسوـ التنفيذي  أكدهالذي  2005سبتمبر  10الدؤرخ في  318-05رقم 

 والرخصة الدتعلقة بالبناء ، فاف إجراءات الإعداد تتمثل في :
                                                           

، ص 2011/2012ـ ،كلية الحقوؽ جامعة قسنطينة، السنة الجامعية اغواس حسينة، الاليات القانونية لتسيير العمراني، مذكرة شهادة الداجستير في القانوف الع -1
21.  
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 الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بدوجب مداولة من قبل المجلس الشعبي البلدي الدعني حيث تتضمن ىذه النقاط : إقراريتم 

 تراب البلدية. إلىلسطط التنمية بالنسبة  أوللتهيئة  ماليةالجالتوجهات التي بردد الصورة  -

 .1القائمة المحتملة للتجهيزات  ذات الفائدة العمومية-

 أوللمصادقة عليها التي تنشر لددة شهر كامل بدقر المجلس الشعبي البلدي الدعني  إقليمياالوالي الدختص  إلىيتم تبليغ الدداولة -
 المجالس الشعبية للبلديات  الدعنية .

ث بزتلف الجهة  التي يخوؿ لذا القانوف صلاحية ييحدد المحيط الذي سوؼ يدخل فيو الدخطط ، بح إداريقرار   إصدار-
 للتهيئة والتعمير ذلك : 29-90 ىذا القرار حيث حدد القانوف اصدر

 ساكن. 200.000لرموعة من البلديات التي يقل عدد سكانها عن  أو: بالنسبة للبلديات الوالي 

 المجموعات من البلديات التي أوعدة وزارات بالنسبة للبلديات  أو أخريكوف مشتًؾ مع وزير  أف: لشكن الوزير

 . 2ساكن.  500.000ساكن ويقل عن  200.000يفوؽ عدد سكانها 

المجموعة من البلديات التي يفوؽ عدد  أويتخذ بناء على تقرير من الوزير الدكلف بالتعمير بالنسبة للبلديات  بمرسوم: 
 .3 فأكثرساكن  500.000سكانها 

 (45)فانو يطرح مشروع التحقيق العمومي مدة  29-90من القانوف  26حسب الدادة التحقيق العمومي:  إجراءقرار 
 يوما حيث يجب مراعاة :

 .مع الإدارة الدعنية ستشارةإفيها بذرى  أفالتي يدكن  الأماكن أوبرديد الدكاف  -

 .يكوف متخصص ولو خبرة في الديداف أفتعيين الدوظف الدفوض لإجراء التحقيق يشتًط -

 .التحقيق إجراءيوما وكذا كيفية  45ػ التحقيق والدقدرة ب نهاية و ايةتعيين تاريخ بد-

                                                           

.2004غشت  14الدوافق  1425جمادى الثانية عاـ  27مؤرخ في  05-04انوف الدعدؿ والدتمم بالق 1990ديسمبر 01الدتعلق بالتهيئة والتعمير الدؤرخ في -1  
 .20ص 2014/2015لحماية البيئة في القانوف الجزائري، كلية الحقوؽ ،جامعة مولود معمري تيزي وزو، الجزائر، آليةرابح صافية، رخصة البناء  أولادقلولي  -2
والدصادقة على الدخططات  إعداد و إجراءاتالذي يحدد  317-05الدعدؿ بالدرسوـ  28/05/1991الدؤرخ في  91/177من الدرسوـ التنفيذي  08لدادة ا -3

 التوجيهية للتهيئة والتعمير وكذا لزتوى الوثائق الدرفقة، 
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مرقما ولشضي من طرفو ومن طرؼ المحقق ،وىذا من  المجالس الدعنية ، أوفتح سجل على مستوى رئيس المجلس الشعبي البلدي 

 . إليها لعتًاضات وتدوين النتائج الدتوصإ أيجل تسجيل أ

يعد ملف كامل عن التحقيق  أفيوما الدوالية  15، وفي غضوف  ةالمحدد ةنتهاء الآجاؿ القانونيإعلى المحقق الدفوض وبعد    

الدخطط التوجيهي لا تقتصر على  إعدادمسؤولية  أفالدواد السابقة يتبن  ستقراءإب،  رئيس المجلس الشعبي البلدي إلىيسلم 

ف الدخطط التوجيهي يقع في البلدية التي يقع في دائرة أرغم ، رئيس المجلس الشعبي البلدي فقط بل تتعدى مسؤولياتو 

 الواليساكن وتتعدى  200.000الدخطط ماداـ عدد السكاف لم يتجاوز  إعداد الوالي لو دور في بذميع و أف إلااختصاصو، 

 500.000من  أكثر أوتي يغطيها ىذا الدخطط والتي يبلغ عدد سكانها لالدناطق ا وأعدد سكاف الدنطقة  والوزير عندما يفوؽ

 كبر . أمرسوـ خاص لإعطائو مصداقية  إصداركبر وتتمثل في أبزاذ تدابير إنو يستوجب أىنا حدد الدشرع الجزائري  ، ساكن

رؤساء   طلاعإالدعنية أو الدؤسسة العمومية الدشتًكة بين البلديات ب  رئيس أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية يتعين على   

يوما  15ولذؤلاء الدرسل إليهم مهلة الدخطط التوجيهي  الدنظمات الدهنية ورؤساء الجمعيات المحلية كتابيا بقرار القاضي بإعداد

وتعيين لشثليهم في الدخطط التوجيهي  للإفصاح عما إذا كانوا يريدوف أف يشاركوا في إعداد  للقرار ستلامهمإبتداء من تاريخ إ

:التعمير ػيستشار وجوبا كل الإدارات العمومية والدصالح التابعة للدولة الدكلفة على مستوى الولاية ب و، حالة ثبوت إرادتهم

البريد والدواصلات ،التهيئة العمرانية ، الفلاحة ، التنظيم الاقتصادي ،الري ،الأشغاؿ العمومية الدواقع الأثرية والطبيعية 

  . 1الدستوى المحلي بتوزيع الطاقة بالإضافة إلى كل الذيئات والدصالح العمومية الدكلفة علىسياحية وال

 P.D.A.U يةللتهيئة العمرانالمخطط التوجيهي  مراجعة  -2

 إلالصاز الدستقبلي حيث لا يدكن مراجعة الدخطط الضرورية لحسن الإ اتالإجراءالدخطط التوجيهي كل  إعداد أثناءتتخذ    

معو مشاريع التهيئة  أصبحتالمحيط  أو الأوضاعكاف تطور   إذا أو الإشباعكانت القطاعات الدزمع  تعميرىا في طريق   إذا

                                                           

.6ص 2013/2014ة ليسانس، جامعة لزمد خيضر، بسكرة، مصطفى مدوكي، الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، لزاضرة السنة الثالث -1  
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لأفىداؼ الدعينة لذا ، يتم الدصادقة على الدرجعيات و التعديلات التي تطرأ على  أساساالبنية الحضرية لا تستجيب  أوللبلدية 

 1الدنصوص عليها سابقا.  الأشكاؿالدخطط الساري الدفعوؿ في نفس 

        انو " يتناوؿ برضير الطلب  1991ماي  28الدؤرخ في  176-91من الدرسوـ التنفيذي  38حيث جاء في الدادة 

نعداـ ذلك ، لتعليمات إفي حالة  أو،  الأراضيمدي مطابقة مشروع البناء لتوجيهات لسطط شغل  -طلب رخصة البناء –

الدتعلقة بالقواعد العامة للتهيئة  لأحكاـلدنصوص عليها تطبيقا و للتعليمات اأالدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير و/

وكل لسالفة لذلك ،حكاـ الدخطط التوجيهي أ مراعاةبعد  إلايتم  فأمشروع للبناية لا يدكن  أيف إ، ومنو ف2والتعمير..." 

 يعد خرقا للقانوف لشا يستوجب ىدمها.

 صور مخالفة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير -3

لرموعة بناية يعتبر ضمن البنايات  أوستحداث أي بناية إ أو لسالفة توجيهات الدخطط التوجيهي في توقيع الدشاريع ، أف   

لى الدتابعات القضائية وتسليط غرامات إ، ناىيك  ترحيل لدشييدىا أوقرارات ىدـ  إصدار إثرىاالفوضوية ، و التي تنجر على 

 ز في الواقع لصد :الدخالفات التي تبر  أىممالية ، ومن 

 قع الدخصص للمشروع الدراد إلصازهوىو عدـ التقيد بدا جاء في لسطط الدو  :البناية في غير موقعها أونجاز المشروع إ-أ

بطريقة خاصة  إقليملصاز الدخطط التوجيهي كل إ أثناءنو قد خصص أعلما  أخر إلىالدشروع من موقع أو وبرويل وعاء البناية 

ستحداث مشروع سكني في منطقة إلكل منطقة ومثاؿ ذلك  الأساسيةمراعيا في ذلك خصوصيات تتماشي مع كل الظروؼ 

البناء في لزيطات ذات  أوالزراعية ،  الأراضي أو الفلاحي للإنتاجو لزلات بذارية في مناطق لسصصة ألسصصة للصناعة ، 

 . الإستًاتيجيةذات الوجهة  أوالسياحية  أو الأثريةقانوف خاص مثل التعدي على الدناطق 

                                                           

تجزئة وشهادة الالذي يحدد كيفيات برضير شهادة التعمير ورخصة  1991مايو 28الدوافق  1411ذي القعدة 14الدؤرخ في  176-91الدرسوـ التنفيذي -1
 وتسليم ذلك الدعدؿ والدتمم. التقسيم ورخصة البناء وشهادة الدطابقة ورخصة الذدـ

ص  2013/2014ائر،دردوري زوليخة، النظاـ القانوني لشهادة الدطابقة في البناء، مذكرة لنيل شهادة الداستً قانوف اداري، جامعة قاصدي مرباح ورقلة، الجز  -2
20.  
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 أماطبيعية ،  تاارتفاق الارتفاقات العامة في ارتفاقات الصناعية ووتتمثل  :عدم مراعاة الارتفاقات العامة والخاصة-ب

ذات الضغط  واءسالكهرباء  أسلاؾحتًاـ الدساحات بين أصرؼ الدياه وكذا  أوالصناعية وىي منع البناء فوؽ قنوات التزويد 

 إلرتفاقات الجوية أي عوائق في الدناطق الدخصصة ب إقامةو أنو لا يجوز تشييد بناية أو الدتوسط والمحددة قانونا ، كما أالعالي 

خارجو حيث لشكن  أوالغير قابلة للبناء مهما كاف موقعها في الدخطط التوجيهي  الأراضيالارتفاقات الطبيعية فهي تلك  أما

الدعروفة  الأراضيو تلك أ تلك التي تكوف معرضة للفيضانات ، أومهددة بالانزلاقات  أوتكوف في منحدرات كبيرة  أف

 تربة الودياف والمجاري الدائية الدتًصبة.ترسبات لأ أوو البناء على طمي أبالتحرؾ وعدـ الثبات 

حيث جاء في الدادة  القانوف الددني حكاـ أ ي ضمنر ىي تلك التي نص عليها الدشرع الجزائو صة اوتتمثل الارتفاقات الخ   

  أفيتًتب الارتفاؽ على ماؿ  أفويجوز  أخرلشخص  أخرف"الارتفاؽ حق يجعل حدا لدنفعة عقار لفائدة عقار أمنو  867

منو،  881الدادة إلى 867الارتفاقات من الدادة حيث حددت  1كاف لا يتعارض مع استعماؿ الذي خصص لو ىذا الداؿ"،

 الأراضيمنو"...، بردد 11الدتعلق بالتهيئة والتعمير في الدادة 29-90حكاـ قانوف أ إطارولقد سن الدشرع الجزائري في 

 لإجراءاتالتهيئة والتعمير، وبزضع  أدوات إعدادنزلاؽ عند و الدعرضة للإأالنابذة عن الكوارث الطبيعية  لأفخطارالدعرضة 

  ، ولقد وضع قيود بحق الدلكية وعدـ التحجج بهذا الحق الدكفوؿ 2يتم برديدىا عن طريق التنظيم" ء التيمنع البنا أوبرديد 

منو التي تنص على  691/1وعدـ التعسف في استعماؿ ىذا الحق ضمن مواد القانوف الددني من الدادة  الدستور، بالقانوف و

الارتفاقات لصد حق الدمر  أىمومن بين 3حد يضر بدلك الغير"،  إلىيتعسف في استعماؿ حقو  لاأنو " يجب على الدالك أ

كاف لذا لشر   أوـ اصلها بالطريق العيالمحصورة التي ليس لذا أي لشر  الأرضنو" يجوز لدالك أ 693حيث جاء في نص الدادة 

بردث  أفالتي يدكن  رارالأضالمجاورة مقابل تعويض يتناسب مع  الأملاؾيطلب حق الدرور على  فأولكنو غير كاؼ للمرور، 

 من جراء ذلك".

                                                           

الدعدؿ والدتمم. 1975غشت  09الدتعلق بالقانوف الددني الدؤرخ في 58-75من القانوف  867الدادة -1  
الدتعلق بالتهيئة و التعمير. 1990ديسمبر  01الدؤرخ في  29-90القانوف من  11الدادة -2  
 الدعدؿ والدتمم. 1975غشت  09الدتعلق بالقانوف الددني الدؤرخ في 58-75من القانوف  691الدادة -3
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 POS الأرضيالفرع الثاني : مفهوم مخطط شغل 

تشتًؾ في  نهافإ، وبالتالي عندما تشتًؾ بلدية مع لرموعة بلديات واحد  لسطط توجيهي الأراضيعدة لسططات شغل  تشكل

 الخاص بها . الأراضيلسطط توجيهي موحد بينها، وتنفرد كل بلدية بدخططها الدتمثل في لسطط شغل 

 POS الأرضي: تعريف مخطط شغل  أولا

يحدد من خلالو  أداة الأرضيو يعتبر لسطط شغل أن90/29من القانوف  1فقرة  31جاء تعريف ىذا الدخطط ضمن الدادة 

حسب 1حيث يدكن برديد الشكل الحضري لكل منطقة ، لدا يعطي لكل نوع  ،بالتفصيل لدا جاء في الدخطط التوجيهي

استغلالو واستعمالو شكل وبعد يدكن التفرقة بينها ، حيث يبين الدناطق السكنية ومناطق الصناعية والغابات والدساحات 

الراحة والتًفيو ، ويبين من خلالو جميع الحقوؽ و الارتفاقات الدعلقة بها ،نصت الدادة  أماكن الفلاحية و الأراضي الخضراء و

 والبناء"  الأرضستخداـ إحقوؽ  P.D.A.U إطارلذي يحدد بالتفصيل في " الدخطط ا و أن 1في الفقرة  31

  الأراضيمخطط شغل  أهداف ثانيا:

 من اىداؼ لسطط شغل الاراضي مايلي

 .لكل القطاعات الأراضياستعماؿ  البناء و في لحقوؽاة مفصلة للشكل الحضري و فالتحديد بص -

 البنايات. أنماط من الحجار و3،والدتً الدكعب ـ 2بو الدعبر عنو بالدتً مربع ـتعيين الكمية الدنيا والقصوى للبناء الدسموح  -

 ضبط قواعد الدتعلقة بالدظهر الخارجي للبنايات. -

 ذات الدصلحة العمومية. ةت العموميأوالدواقع الدخصصة للمنش ءبرديد المحلات العمومية والدساحات الخضرا -

 2 .إصلاحها والشوارع والنصب التذكارية والدواقع والدناطق الواجب حمايتها وبذديدىا و الأحياءبرديد  -

 الأراضيثالثا: تقسيمات مخطط شغل 

                                                           

 .1990ديسمبر 01الدتعلق بالتهيئة والتعمير الدؤرخ في  29-90من القانوف   30و29و28الدادة  -1
.، من نفس القانوف 31 الدادة -2  



مفاهيم عامة                    مبحث تمهيدي :                                                         
 

 

15 

      لاستعمالات عامة  أراضيوقطاعات ، والقطاع ىو جزء لشتد من تراب البلدية يتوقع بزصيص  إلىيقسم الدخطط الدنطقة 

 :كالأتي القطاعات فهي لزددة   أمالزددة للتعمير ،  أجاؿ و

حتى واف كانت غير لرهزة  بجميع الذيئات التي تشغلها بنايات لرتمعة ومساحات  الأراضي: تشمل كل القطاعات المعمرة

فسحات الحرة لا والحدائق و فاصلة ما بينها ومستحوذات التجهيزات والنشاطات ، ولو كانت غير مبنية كالساحات الخضراء

من الدنطقة الدعمرة الواجب  الأجزاءخدمة ىذه البنايات الدتجمعة. وىي برتوي كذلك على  إلىوالغابات الحضرية الدوجهة 

 وحمايتها. إصلاحها بذديدىا و

عشرة سنوات  فاؽأمديين القصير و الدتوسط في : وىي القطاعات الدخصصة للتعمير على الأالقطاعات المبرمجة للتعمير

حسن  تستًاتيجياسب جدوؿ من الأولويات الدنصوص عليها في الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير، حيث تعتبر من الإح

 1التخطيط الدتوقع في الدستقبل.

عشرين سنة ، حسب الآجاؿ  فاؽأالدخصصة للتعمير على الددى البعيد ، وفي  الأراضي ي: وىقطاعات التعمير المستقبلية

بذاوز  إلىاستثمار قد يؤدي  أيالدنصوص عليها في الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، حيث بسنع ىذه القطاعات من 

ازالتها ويستثني  أوتغيير من شكلها  أومثل الذدـ  الأجزاءو تلك التعديلات التي قد بسس بعض أعمير، تالدتوقعة في ال الآجاؿ

التي تدخل  الدنشأةو تلك أ الحالات الدناطق ذات الوجهة الفلاحية التي تندرج برت قانوف خاص بالفلاحة ،في مثل ىذه 

مبرر  إداريةنها قرارات أو تلك التي يصدر في شأو التي تتمتع بالسرية  أضمن نصوص وقوانين خاصة وذات الدصلحة الوطنية 

 الوالي. أومن طرؼ السلطات المحلية كرئيس المجلس الشعبي 

تكوف حقوؽ البناء منصوصا عليها ولزددة بدقو وبنسب تتلائم  أف: ىي القطاعات التي يدكن قطاعات غير قابلة للتعمير

 2مع الاقتصاد العاـ لدناطق ىذه القطاعات.

 :إلىالقواعد المحددة حسب التنظيم بالنسبة لكل منطقة مشمولة بإعداد الدخطط التوجيهي  مراعاةيجب 

                                                           

.7، ص2013/2014ية بوزيتوف عبد الغني ، الدسح العقاري في تثبيت الدلكية العقارية، مذكرة لنيل الداجيستير، جامعة الاخوة منتوري قسنطينة، السنة الجامع -1  
.29-90من القانوف رقم  30الدادة  -2  
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الغالب لأفراضي و طبيعة النشاطات الدمنوعة أو الخاضعة إلى إجراءات خاصة لاسيما تلك الدقررة في لسطط  التخصيص -

 تهيئة الساحل .

 الكثافة العامة النابذة عن معامل شغل الأراضي . -

 حمايتها.ب الدساحات الني تدخل فيها لسططات شغل الأراضي مع الحدود العمرانية القائمة و مساحات الدناطق الدطلو  -

 .اقع التجهيزات الكبرى و الدنشآت الأساسية و الخدمات و الأعماؿ و نوعهاو برديد م -

مساحة حماية الدناطق و الأراضي الدعرضة لأفخطار التكنولوجية الدتمثلة في الدؤسسات و الدنشآت الأساسية، لاسيما منها 

تصنيف الدناطق الزلزالية وتلك  ،و قنوات نقل المحروقات و الغاز و الخطوط الناقلة للطاقة  ةالبتً وكيماويالدنشآت الكيماوية و 

 .جل الوقايةأالكبرى من  الأخطارالتي تواجو 

 الأراضيبر ػػػػو لكي تعتػػػنأو ػػػػػػمن 21و 20الدتضمن التوجيو العقاري ، حسب الدادتين  25-90ما تضمن القانوف ػػػػػك

رض تتضمن لرموعة من البنايات، تغطي لرالاتها الفضائية  وكذا لرالاتها أالقابلة للتعمير كل  الأراضي و    رة ػػػػػػػػػػػالعم

  1حدائق. أومساحات خضراء  أولم يتمم بنائها  أوقليلة الدرافق  أونعداـ إالتجهيزية، ولو ب

 التهيئة والتعمير. أدواتالتي ترصد للتعمير في وقت معين وفق  الأراضيالقابلة للتعمير فهي كل  الأراضي أما

 POS الأراضيرابعا: الطبيعة القانونية لمخطط شغل 

وبرديدا في القسم   29-90بصفة عامة في قانوف التهيئة والتعمير  POS  شغل الأراضي  نظم الدشرع الجزائري لسطط

منو ،أما بخصوص إجراءات إعداده فقد  38إلى  31الثالث الذي جاء بعنواف أدوات التهيئة والتعمير وىذا من الدادة 

والدصادقة عليو  POS  شغل الأراضي  الذي يحدد إجراءات إعداد لسطط 178-91حددت بدقتضى الدرسوـ التنفيذي

 أبقى، ولقد  10/12/2005الدؤرخ في  05/318ولزتوى الوثائق الدتعلقة بو الدعدؿ والدتمم بدقتضى الدرسوـ التنفيذي 

الذي مس بعض الدواد التي بزص التهيئة والتعمير ، و كذا كيفية برضير  الأخيرالدشرع الجزائري على ىذا الدفهوـ بعد التعديل 
                                                           

سبتمبر   25الدؤرخ في  26-25، الدتضمن التةجيو العقاري ، معدؿ والدتمم  بالامر  1990نوفمبر  18.مؤرخ في 25-90 من القانوف رقم 21-20الدادة -1
1995 .  
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يحدد كيفيات برضير  2015يناير25الدوافق 1436 ربيع الثاني 4الدؤرخ في 19-15رخص وفق القانوف وتسليم الشهادات وال

 عقود التعمير وتسليمها.

تكوف لربرة في  لأنهاالدخطط التوجيهي لتهيئة والتعمير ملزـ لكل البلديات التي ترغب في التمكن من السياسة العمرانية ،  إف

الذامش الازـ لطرح  لتطبيق الأخيرةالقواعد العامة لقانوف التهيئة والتعمير، حيث ىذه   الأحكاـلى إخضوع و للتسييرىا 

 وأيضاالبلدية ،  إقليمطير والتحكم في عمليات البناء والتعمير في ولا يدكنها بالقدر الكافي على تأ ، الإنمائيةوبذسيد برالرها 

 ةلستلفة تتحدد مساعدة الدولة لذذه البلديات فيما يخص البنيجاء فيو من برامج تنموية  ما ىذه الدخطط و أساسعلى 

 الأساسيةبرديد التوجهات  إلىضافة بالإ السكاف والددينة من ىذه الدواد، التحتية ولستلف الدشاريع التي تلبي طلبات وحاجات

نسيج العمراني نتشار الإشتًكة كعدة بلديات متجاورة بذمعها عوامل م إلىنو يدكن ذلك إللتهيئة والعمرانية لبلدية واحدة، ف

وسائل النقل وغيرىا ،كما يأخذ  أوالداء  أنابيبفي اشتًاؾ في شبكة  أوعبر عدة بلديات  أكثر أوحدة لدستوطنة عمرانية وا

الإقليم ويحدد من جهتو تهيئة  بأدواتالدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بعين الاعتبار جميع توجهات الدخططات الدتعلقة 

 1.الأراضيشغل  جهات لسططتو 

 POS الأرضيومراجعة مخطط شغل  إعداد إجراءاتخامسا: 

 أوبذارية  أوعمومية  إداريةكانت   سواءفي توقيع جميع الدنشات،  الأساسيةيعتبر الركيزة  POS الأراضيلسطط شغل  إف

 .ا بالغ في تكوينو ومراجعتو ىتمامإأولت السلطات المحلية سكنية، لذلك 

 

 
                                                           

، 2008/2009كماؿ تكواشت، الاليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الداجستير، جامعة الحاج لخضر باتنة،   -1
 .78ص
جمادى الاولى عاـ  14الدؤرخ في  29-90،يعدؿ ويتمم القانوف رقم 2004غشت  14الدوافق  1425جمادى الثانية عاـ  27مؤرخ في  05-04القانوف  -2

 والدتعلق بالتهيئة والتعمير . 1990الدوافق اوؿ ديسمبر سنة  1411
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 POS الأرضيمخطط شغل  إعداد إجراءات -1

التي تتوج  المجالس الدعنية بو و أولدداولة المجلس الشعبي البلدي  الأرضيلصاز لسطط شغل إمشروع  إعداد إجراءاتبزضع      

عملية  إلىالجمهور  وىذا لخضوعو  إلىبعد ذلك  يتم توجيهو  يوما ، (60) أجاؿفي نهايتها بالدوافقة والتصديق، وىذا في 

 :يتتضمن ىذه الدداولة ما يل إف، حيث يتم وجوبا  2التحقيق

 وفقا لدا حدد لسطط التوجيهي . إعدادهالواجب  الأراضيتذكير بالحدود الدرجعية لدخطط شغل  -

 .الأراضيلسطط شغل  إعدادفي  الجمعيات والدصالح العمومية  و الذيئات والعمومية  الإداراتبياف لدشاركة  -

 1مؤسسة عمومية مشتًكة بين البلديات. إلى إعدادهمهمة  ادسنإيدكن  أكثر أويشمل بلديتين  الأراضيكاف لسطط شغل   ذاإ

تم عقد مداولة بين المجالس الشعبية للبلديات الدعنية  إذا إلالا تكوف قرارات ىذه الدؤسسة العمومية الدشتًكة سارية التنفيذ  -

 والدوافقة عليها.

يوما للإفصاح عن  15غرؼ المحلية مثل التجار والفلاحة ورؤساء الدنظمات الدهنية كتابيا، وبسنح لذم رؤساء ال إخطار -

 2.الأراضيلسطط شغل  إعدادرغبتهم في الدشاركة في 

العمومية والبيئة والتهيئة العمرانية  الأشغاؿالدديريات الولائية الدكلفة بالتعمير والتنظيم الاقتصادي والري والنقل وكذا  إخطار -

 السياحة. و

يوما، لإبداء الراي والدلاحظات  حيث يعتبر سكوتها بدثابة  (60)ينشر القرار الذي ابزذه رؤساء المجلس الشعبي البلدي لددة -

 3موافقة ضمنية للمشروع .

 

 

                                                           

 1990الدوافق اوؿ ديسمبر سنة  1411جمادى الاولى عاـ  14الدؤرخ في  29-90يعدؿ ويتمم القانوف رقم ، 29-90من القانوف  35و34انظر الدواد  -1
 .والدتعلق بالتهيئة والتعمير   

. 90، ص2014اقلولي اولد رابح صافية، قانوف العمراف الجزائري) اىداؼ حضرية ووسائل قانونية(، دار ىومة الجزائر، سنة  -2  
.93اقلولي اولد رابح صافية، نفس الدرجع،ص -3  
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 الأراضيالمصادقة على مخطط شغل   -2

يوما، وبعد فتح سجل خاص لتمكين الدواطنين الدعنيوف  (60)مرحلة التحقيق العمومي لددة ستوف  إلىبعد خضوع الدخطط 

يوما  15 قتضاء يقفل السجل وعلى المحقق الدفوض خلاؿوجدت يتم تعديل الدخططات عند الإ إفعتًاضاتهم إوتسجيل 

المجالس الدعنية مصحوبا بالدلف الكامل  أوالبلدي  رئيس المجلس الشعبي إلى إرسالولزضر؛ يتم  إعدادالدوالية يتم من خلالذا 

 ستنتاجاتو .إستقصاء مع للإ

المجلس  أماـخذ جميع الدلاحظات التي تلقاىا رئيس المجلس الشعبي البلدي من المحقق يعرض أ نتهاء من ىذه الدرحلة وبعد الإ

 .1إقليمياالوالي الدختص  إلىنسخة  إرساؿيتم  في مداولة ،

 في حالات معينة : إلا الأراضيلا يدكن مراجعة لسطط شغل 

 لم ينجز في الآجاؿ الدقرر لإبسامو سوى ثلث حجم البناء الدسموح بو من الدشروع الحضري. إذا -

 تعرض لتدىور جراء ظواىر طبيعية. أوبذديده ،  إلىفي حالة من القدـ تدعو  أوالدبني الدوجود في حالة خراب  الإطاركاف   إذا -

 مشروع ذي مصلحة وطنية. إنشاءستدعت ذلك حاجة إ اإذ -

 حتًازية ومرجعية تعتمد على الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير.إالسابقة ، ووفق  الإجراءاتحيث يتم مراجعتو وفق 

كاف الدشروع الدتعلق   إذا إلاناء بيرخص ال أفيدكن  منو" لا 1الفقرة  44في نص الدادة  178-91 جاء في الدرسوـ وحسب ما

 2مطابق لوثيقة برل لزلو". أوالدصادؽ عليو ،  الأراضيلسطط شغل لأحكاـ بو موافق 

الذي بزلل الدخططات التي  الفراغسد  جلأشرع الجزائري من آلية جديدة مستحدثة من قبل الد الأراضي يعد لسطط شغل
في القانوف  الأراضيعلى لسطط شغل  ير الدشرع الجزائ ولقد نص،  "PUD"سبقتو وخصوصا في الدخطط التوجيهي للتعمير 

يتحرى الدقة في شكل البناء ومكاف تثبيتو وقاعدة التصفيف وقاعدة العلو  أصبحالدتعلق بالتهيئة و التعمير، حيث  90-29
كل ىذه الشروط لا يدكن مراقبتها و   إذالحرص على قاعدة الجماؿ بشكل عاـ،  أي، الألوافوقاعدة الشكل الذندسي و 

فهذه الدسالة تستدعي بالضرورة وجود لسطط  بالتالي التحقق منها عن طرؽ لسطط يؤخذ ببعد التوجيو والخطوط العريضة، و
                                                           

 . والدتعلق بالتهيئة والتعمير 1990الدوافق اوؿ ديسمبر سنة  1411جمادى الاولى عاـ  14الدؤرخ في  29-90 من القانوف 37و الدادة  36ادة الد -1
الاراضي الذي يحدد اجراءات اعداد لسططات شغل  1991مايو  28الدوافق  1411ذي القعدة  14الدؤرخ في 178-91الدرسوـ التنفيذي 44/1الدادة  -2

 والدصادقة ليها ولزتوي الوثائق الدتعلقة بها، الدعدؿ والدتمم .
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ف الدشرع يشتًط الحصوؿ الدسبق على رخصة البناء قبل الشروع في البناء إذلك ف إلى بالإضافةتفصيلي يؤخذ ببعد الدقة، 
تغيير في واجهة مفضية على ساحة عمومية  أوعمودي لبناية قائمة  أو أفقيامتداد  أوبناء جديد  إنشاءل ما يخص على ك

 1و باب الددخل.أ و في نافدة من النوافذأوذلك بتغيير شرفة 
 المطلب الثاني : مفهوم شهادة التعمير وشهادة التجزئة

 الإداريةبسنحها الجهات  الإدارية( ،من الدستندات الثاني الفرعالتجزئة )(، وشهادة ولالأ الفرعتعتبر شهادة التعمير)   

ارتفاقاتو في  أوتعطي معلومات حوؿ حقوؽ البناء  أوالدختصة، وبذسد الرقابة القبلية وحتى البعدية فيما يخص شهادة الدطابقة 

 ىدمو.  أوغيير ت إحداث أوبناء  أيلابد من الحصوؿ عليها قبل الشروع في   نوأا كم عقار ما 

 الفرع الاول: مفهوم شهادة التعمير

و أالتي تنص " يدكن كل شخص طبيعي  29-90 من القانوف 51جاء في الفصل الخامس من القسم الاوؿ الدادة    

التي بزضع لذا  تعيين حقوقو في البناء و الارتفاقاتلف يطلب شهادة للتعمير أمعنوي معني ،قبل الشروع في الدراسات ، 

في الفصل الاوؿ التي تنص على اف " شهادة التعمير ىي  19-15من الدرسوـ  2الارض الدعنية " ، وحسب ما جاء في الدادة 

الوثيقة التي تسلم بناء على طلب من كل شخص معني ، تعيين حقوقو في البناء و الارتفاقات من جميع الاشكاؿ التي بزضع 

 2لذا القطعة الدعنية"

 اولا : تعريف شهادة التعمير.

معنويا بطلب منو ،  أوالدختصة للشخص سواء كاف طبيعيا  الإدارية، تسلمها السلطة  إداريةتعتبر شهادة التعمير وثيقة     

التصرؼ في  أراد  إذاالدعنية  ليكن في علمو   الأرضالتي بزضع لذا  الإشكاؿبردد حقوقو في البناء و الارتفاقات من جميع 

 3.رضالأ

 نها :أوىناؾ من عرفها ب

                                                           

 .81كماؿ تكواشت، الاليات القانونية للحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر، مرجع سابق، ص -1
.126، ص2014اولد رابح صافية، قانوف العمراف الجزائري)اىداؼ حضرية و وسائل قانونية(، دار ىومة، الجزائر اقلولي -2  
.65،ص2013/2014لزمدخضير، بسكرة عقاري،جامعة فمذكرة لنيل  شهادة الداستً،قانو  مقليد سعاد، قرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري، -3  
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       عين حقوقو في البناء لكي تيطلب شهادة التعمير  أفع في الدراسات كل شخص طبيعي أو معنوي ، قبل الشرو   يدكن

 أي إلىيتصور  أفالدعنية، لاف ىذه الشهادة تعتبر شهادة معلومات، وتزود بها من اجل  الأرضو الارتفاقات التي بزضع لذا 

 بناءا على طلب الدعني. إلامدى تنسجم غايتو من البناء، ولا تسلم 

 ثانيا: خصائص شهادة التعمير 

كانت من الدؤسسات العمومية للتهيئة    سوءاالدعنية ،  الإدارةخصائص ىذه الشهادة ، والتي يتم استصدارىا من  أىممن 

الوزير الدكلف بالتعمير كل حسب اختصاصو ،فاف  أووالي عن طرؽ ال أومن طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدي  أووالتعمير 

 :1ىذه الشهادة لذا عدة خصائص منها 

 . الإدارييخضع لأحكاـ وقواعد القانوف  إداريصادرة عن طريق البلدية ،فهي عبارة عن عمل  إداريةشهادة التعمير وثيقة  -

 .الأرضيةالتهيئة والتعمير الدطبقة على القطعة  أنظمة -

 برديده. أولاسيما منع البناء  الأخرى الإدارية الارتفاقات -

 معنوي وبطلبو . أواختياري، لاف ىذه الوثيقة تسلم للشخص سواء كاف طبيعيا  إداري إجراءىي  -

معنوي قبل الشروع في الدراسات  أوتشكل شهادة التعمير بلا شك منفعة تطبيقية وعملية مهمة، يطلبها كل شخص طبيعي 

 .2التي يريد البناء فوقها الأرضو الارتفاقات التي بزضع لذا  يعرؼ حقوؽ البناء حتى

 الحصول على شهادة التعمير إجراءاتثالثا: 

 تكوين الملف-1

ملف لدى مصالح التعمير ،وىذا من اجل برلرة الطلب ودراستو ومكانية  إيداعجل الحصوؿ على ىذه الشهادة يجب أمن 

يرفق مع الطلب الخطي  أفشخص معني ويجب  أي أوموكلو  أويعد الدلف من طرؼ الدالك  أفتسليم ىذه الشهادة ،ويدكن 

 : يالدمضي من طرفو ما يل
                                                           

.129افية ، الدرجع السابق ، ص اقلولي اولاد رابح ص-1  
.المحدد لكيفيات برضير عقود التعمير وتسليمها 2015يناير  25الدوافق  1436ربيع الثاني  4الدؤرخ في  19-15من الدرسوـ التنفيذي رقم  03الدادة -2  
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 لزل شهادة التعمير، حيث يدكن إظهارىا في الدخطط التوجيهي او لسطط  الأرضتوضيح اسم مالك  -

 لزل الطلب . الأرضيي يحتوي على القطعة الذ ، الأراضيشغل  -

 حوؿ الوضعية، يسمح بتحديدىا بوضوح. تصميما -

الدتواجدة في حدود المحيط العمراني، وىو ذلك المحيط الذي يتضمنو لسطط التوجيهي   الأرضيةتصميما يوضح حدود القطعة 

  1.الأراضيوكذا لسطط شغل 

حيث يودع ىذا الدلف لدى مكتب التعمير الدختص لدي البلدية التي يقع في دائرة اختصاصها القطعة بنسختين ،مع 

 إبلاغبتوقيع والتسجيل ، مدة صلاحيتها سنة واحدة من تاريخ  إليواستلامو وصل لإثبات تقديم الدلف والتاريخ ،الدشار 

الطلب . إيداعوالدوالين من تاريخ  الدعني ، ويتم البث في دراسة الدلف خلاؿ الشهرين  

 محتوى شهادة التعمير -2

 أيالدتعلقة بالأرض لزل الطلب والدراد طلب رخصة البناء عليها  لاف  الإداريةبرتوى شهادة التعمير على لستلف الدعلومات  

تبين شهادة  إفغير مرخص لو ويجب  أوكاف ىذا البناء غير قانوني   إلا باستصدار رخصة بناء و إلاتشييد لبناية لا يتم 

 2التعمير ما يلي: 

 .الأرضيةتهيئة التعمير الدطبقة على  أنظمة -

 برديد الارتفاقات الدثقلة بها القطعة ، وكذا القيود التي ترد عليها. -

 لبناء.بشبكات من الذياكل القاعدية العمومية الدوجودة او الدتعلقة بالقيود التي ترد على ا الأرضيةخدمة القطعة  -

 3بشبكات من الذياكل القاعدية العمومية الدوجودة . الأرضيةخدمة القطعة  -

 الفرع الثاني: مفهوم رخصة التجزئة 

                                                           

.19 المحدد لكيفيات برضير عقود التعمير وتسليمها 2015يناير  25الدوافق  1436ربيع الثاني  4الدؤرخ في  -15من الدرسوـ التنفيذي رقم  03الدادة --1  
 .المحدد لكيفيات برضير عقود التعمير وتسليمها 2015يناير  25الدوافق  1436ربيع الثاني  4الدؤرخ في  19-15من الدرسوـ  4الدادة -2
 .المحدد لكيفيات برضير عقود التعمير وتسليمها 2015يناير  25الدوافق  1436ربيع الثاني  4الدؤرخ في  19-15التنفيذي رقم من الدرسوـ  58و  57الدادة -3
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 29-90من القانوف  58و 57احكاـ الدادتين  إطارفي  19-15كرس الدشرع الجزائري رخصة التجزئة في الدرسوـ التنفيذي   

عدة ملكيات مهما كاف  أوعدة قطع من ملكية عقارية واحدة  أوانو "...تشتًط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لقطعتين 

، ولقد جاء  1تستعمل في تشييد بناية " أف نابذة عن ىذا التقسيم من شانها  أرضيةعدة قطع  أوكانت قطعة   إذاموقعها ، 

 الأراضيبقولو " تعد بذزئة  02-82استحدثها من خلاؿ القانوف  أفلرخصة بعد ىذا الدرسوـ من اجل تأكيد  لأهمية ىذه ا

 بناية أيا كاف بزصيصها" إقامةلغرض  أكثر أوقطعتين  إلىللبناء عملية تتمثل في تقسيم ملك عقاري 

 : تعريف رخصة التجزئة  أولا

معنوي متحصل على  أولكل شخص طبيعي  إداريالتي تسلم على شكل قرار  الإداريةتعتبر رخصة التجزئة من الوثائق  

بنايات  إقامةعدة قطع من اجل  أواثنين  إلىعدة ملكيات  أوملكية ارض ،يريد القياـ بعملية تقسيم ملكية عقارية واحدة 

الوزير كل في  أوالوالي  أوسكانية وىذا مهما يكن موقعها ، حيث تصدر ىذه الوثيقة من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدي 

 2حلها والفصل فيو. الإدارياؽ اختصاصو، وفي حالة نزاع يتولى القضاء نط

 . ثانيا : خصائص رخصة التجزئة

المجزأة  قابلة للاستغلاؿ، حيث عليو   الأراضييقوـ بالأشغاؿ الضرورية الدتعلقة بجعل  أفيتوجب على الدرخص لو بالتجزئة 

يقوـ بإظهار كل الشبكات ذات الدنفعة العمومية من طرؽ وقنوات الصرؼ الصحي و التزويد بالدياه الصالحة  أفبعد التجزئة 

 3 للشرب، الطرقات و....

                                                           

.المحدد لكيفيات برضير عقود التعمير وتسليمها 2015يناير  25الدوافق  1436ربيع الثاني  4الدؤرخ في 19-15من الدرسوـ التنفيذي رقم  58و  57الدادة  -1   

 .20، ص2015/2016الجزائر ،سنة –تبسة  –19-15علي زرقين، النظاـ القانوني لرخصة التجزئة في الدرسوـ التنفيذي  -2
.20ص علي رزقين الدرجع السابق، -3  
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النابذة عن عملية  الأرضعلى  إقامتهافي ملف طلب رخصة البناء الدراد  إظهارىاحيث يتعين على صاحب رخصة التجزئة، 

  1مصالح الحفظ العقاري الدتواجد في لزل اختصاصو العقار لزل التجزئة وىذا لإعلاـ الغيرالتجزئة ، وعليو اف يشهرىا لدي 

 ص رخصة التجزئة :ئخصا أىممن و 

بالنظر للجهات التي تصدره والمحددة قانونا  ، انفرادي إداريتصدر في شكل قرار  إداريةتعتبر رخصة التجزئة وثيقة  -

 برئيس المجلس الشعبي البلدي والوالي والوزير الدكلف بالتعمير كل حسب اختصاصو.

عدة قطع   أو أرضيةالدختصة لتقسيم قطعة  الإداريةالجهات  إذفتعتبر  لأنهارخصة التجزئة مرتبطة بدلكية العقار ،  -

 2.كثرأ أوغرض تشييد بناية على جزء منها 

مرحلة من مراحل النزاع، ولا يجوز  أيتعتبر رخصة التجزئة من النظاـ العاـ ، يثيرىا القاضي من تلقاء نفسو وفي  -

 .تعرضت للطعن لعدـ مشروعيتها  إلا الاتفاؽ على لسالفتها و

في التصرؼ في  لالأصيتعتبر رخصة التجزئة من الوسائل التي ترفع القيد ،وبالصفة الضبطية وىذا من خلاؿ حق الفرد 

 رفضها. أوعند منحها  الإدارةملكيتو ومن خلاؿ سلطة 

 الحصول على شهادة التجزئة إجراءاتثالثا: 

 تكوين الملف-1

 الأساسيعقد الدلكية والقانوف  إلى إضافة، نسخة من الدرسوـ لشضي  الإداريموكلو مع الدلف  أويرفق الدعني الدالك  أفيجب 

القانوف الددني احكاـ  إلىالقواعد العامة و  إلىكاف موكل فانو يخضع   إذا أما،  إدارة أوكاف الدعني شخص معنوي مؤسسة   إذا

 1975سبتمبر   26الدؤرخ في  58-75 الأمر

 

                                                           

.التعمير وتسليمها المحدد لكيفيات برضير عقةد 2015يناير  25الدوافق  1436ربيع الثاني  4الدؤرخ في 19-15من الدرسوـ  9انظر الدادة -1  
.15و14و12علي رزقين الدرجع السابق،ص -2  
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 محتوى رخصة التجزئة-2

خواص معتمدين لدي مصالح التعمير ،  أو عموميين أشخاصوقع من طرؼ الدنجز و الدتقني اللف الد بالدلف السابق ترفق 

 يحتوي ىذا الدلف على:

 تصميم للموقع ، يعد على بسلم مناسب يسمح بتحديد موقع القطعة. -

 1/500 أو 1/200التصاميم التًشيدية الدعدة بسلم  -

 منحنيات الدستوى وسطح التسوية مع خصائصها التقنية الرئيسية. -

 الصرؼ. أولتزويد  سواءكة الطرقات والقنوات الدبرلرة مع رسم شب الأرضيةبرديد القطع  -

كذا برديد مستوى الصناعية أو الصلبة أو الغازية   مذكرة توضح التدابير الدتعلقة بطرؽ الدعالجة الدخصصة لتقنية الدياه الراسبة

 1بالنسبة للقطع الدخصصة للصناعة. ةالكهرومغناطيسيالطفيليات  انبعاث الضجيج و

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
11علي زرقين، المرجع السابق ، ص-

1
  



مفاهيم عامة                    مبحث تمهيدي :                                                         
 

 

26 

 

 المبحث التمهيديخلاصة 

وكذا شهادة التعمير و رخصة التجزئة  لابد من  ،الأراضيخطط التوجيهي ولسطط شغل الدف أمن خلاؿ ما سبق نستنتج 

فلا نتصور تكوين لدلف دوف الرجوع للقواعد العامة في  الوطيد ، مرتباطهفي تكوين ملف رخصة البناء ، وىذا لإ إدراجها

 لم يتم برديدىا . أرضيةلراؿ العمراف ، ولا وجود لبناية دوف لسطط ودوف موقع في 

الدكانة اللازمة لو والرقي بشكل  و إعطاءه ،سعيا منو في تنظيم العمراف الآلياتولقد سهر الدشرع الجزائري من خلاؿ ىذه 

 .فاظ على الشكل العمراني للمدينةجل الحأالبنايات وىذا من 

 

 

 

 

 
 

 



 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول

 الاطارالنظري لرخصة البناء
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ستحدثها ابؼشرع ابعزائر وذلك عبر بـتلف القوانتُ وابؼراسيم ابؼتعلقة بالتهيئة إالتي   ابؼسائل أىمتعتبر رخصة البناء من 

سن القانون  إلى، وصولا 06/02/1982ابؼؤرخ في  82/02 الأمر و 75/67 الأمرتطبيق وفق  أولوالتعمتَ  حيث كان 

الذي حدد كيفيات  2015فبراير  12ابؼؤرخ في  19-15ثر ابؼرسوم ابعديد إابؼتعلق بالتهيئة والتعمتَ ؛ وكرسها  90-29

خلالو  النظري لرخصة البناء ،والذي من الإطار إلىبرضتَ عقود التعمتَ وتسليمها. حيث نتطرق من خلال الفصل الاول 

 :تستلزمو ىذه الرخصة ندرس كل ما 

 مفهوم رخصة البناء . إلىين من خلال المبحث الاول وسوف نب -

 اجراءات وشروط اعداد رخصة البناءوسوف نبين من خلال المبحث الثاني : -
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 البناء مفهوم رخصةالمبحث الاول : 

 إجراءات( ، المطلب الاولالبناء ، ولقد ترك المجال للفقو لإعطاء تعريفا بؽا ) يتطرق ابؼشرع ابعزائري بن  واح  لرخصة لم

  التنفيذي تعريف البناية حسب ابؼرسوم  و البنايات ابؼعنية إلى(،ونتطرق المطلب الثانيوتسليم رخصة البناء ) إعداد و

 ( . المطلب الثالث) 15-19

 القانونيةاء وتحديد طبيعتها نتعريف رخصة البالمطلب الاول: 
الظروف الواجب توفرىا ، وىذا  ولقد أخذ الفقو مسؤولية إيجاد تعرف لرخصة البناء حيث سعى إلى الإبؼام بكل ما تقتاحي

حيث ندرس من خلال الفرع الأول تعريف رخصة البناء بغرض تسليط الضوء على أىم وثيقة  منتشرة في الأوساط العمرانية 
عة القانونية لرخصة البناء ، وندرس في الفرع الثالث اختصاص ر م ش ب في تسليم رخصة الطبي ثم ومن خلال الفرع الثاني

 البناء

 تعريف رخصة البناءالفرع الاول : 

الصادر من سلطة بـتصة قانونا بسن  بدقتضاه للشخ  ابغق في البناء بدعناه الواسع طبقا  الإداريرخصة البناء ىي القرار 

 1.للقانون العمراني

تصدره جهة بـتصة بتنظيم ابؼباني ، تأذن فيها بإجراء معتُ  إداريوىناك من يعرفها على انها ترخي  ابؼباني عبارة عن قرار 

 .2يتعلق بابؼبتٌ الذي يصدر بشأنو

و  و حتى ولتكما انها عرفت بـ الوثيقة الربظية التي تثبت حق اي شخ  طبيعي او معنوي في اقامة بناء جديد مهما كانت اهمي

 .3كان عبارة عن جدار ساند او جدار حاجز على الساحة او الطريق العمومي او تعلية او توسيع بناء قائم 

                                                           

 . 111،دار جسور، ابعزائر ،ص 1عيسى مهزول، صلاحيات رئيس المجلس الشعبي البلدي في بؾال العمران،ط -1
، 2005/2008السادسة عشر  مرايحية نسيمة ، رخصة البناء ، مذكرة نهاية التخرج لنايل اجازة ابؼدرسة العليا للقضاء ، ابؼدرسة العليا للقضاء ، ابعزائر ، الدفعة -2
 .  9ص 
 . 8،  ص.1977عبد الناصر توفيق العطار،تشريعات تنظيم ابؼباني،مصر، مطبعة السعادة،  -3
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 ويل لبناية تتضمن أشغابؽا  تغيتَو كل برأ" يشتًط كل تشييد لبناية جديدة 19-15من ابؼرسوم 41وحسب ابؼادة

رة يكل ابغامل للبناية والشبكات ابؼشتًكة العابمشتملات الأرحية وابؼقياس والواجهة و الاستعمال او الوجهة وابؽ

 1 للملكيةحيازة رخصة البناء..."

 الطبيعة القانونية لرخصة البناء الثاني: الفرع

يدكن برديد طبيعة رخصة البناء على أنها قرار إداري، و ىذا بالنظر إلى ابعهات الإدارية التي تصدرىا والمحددة 

، يشتًط كل 2أو الوالي أو الوزير ابؼكلف بالتعمتَ. كل في نطاق اختصاصوفي رئيس المجلس الشعبي البلدي 

وابؼقاس والواجهة  الأرحيةتغيتَ ؛ مشتملات  أشغابؽاو كل برويل لبناية تتضمن أتشييد لبناية جديدة 

الوجهة وابؽيكل ابغامل للبناية والشكات ابؼشتًكة العابرة للملكية ،حيازة رخصة البناء طبقا  أووالاستعمال 

 أول ابؼوافق 1411عام  الأولىبصادى  14ابؼؤرخ في  29-90القانون رقم  من 55و52و49لأحكام ابؼواد 

 .3من ىذا ابؼرسوم  الأولى،مع مراعاة ابؼادة  أعلاهوابؼذكور  1990ديسمبر سنة 

تهدف الإدارة من خلال منحها أو رفض منحها إلى الرقابة ابؼسبقة و القبلية  التي الوثائقبر رخصة البناء من تعت

و العمل على خضوعها للمقاييس ؛ على إنشاء و تنفيذ عمليات البناء و ذلك طبقا للقواعد ابؼرسومة بؽا 

 .4د الصحية و عدم تركها لأىواء الأفراد و القواع؛والسلامة العمومية الفنية و التقنية و بؼقتضيات الأمن 

 

                                                           

 8نسيمة ، رخصة البناء ، مرجع سابق ، صمرايحية  -1
 2015سنة  07ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة البناء و تسليمها،  ابعريدة الربظية العدد  2015جانفي  19ابؼؤرخ في 19-15ابؼرسوم التنفيذي رقم  40ابؼادة  -2

 .2015فيفري  12،الصادرة بتاريخ 
 .9مرايحية نسيمة ، رخصة البناء ، مرجع سابق ، ص -3
 .07،ص2014/2015قواوة عبد ابغكيم، رخصة البناء و منازعاتها، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً، جامعة بؿمد خيضر،بسكرة، ابعزائر، -4
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: اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي الثالث الفرع  
عندما يكون تسليم رخ  البناء من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي تتم دراسة الطلب من طرف الشباك ابؼوحد 

 أعضاء، ويتم فت  ىذا الشباك على مستوى البلدية والذي يضم اعضاء دائمتُ و  1ايام وتتم استشارة بعد ابؼصالح 8خلال 

 مدعوين ، يدكن ان يكونوا حاحرين او بفثلتُ :

 اولا : الاعضاء الدائمين 

 رئيس المجلس الشعبي البلدي، او بفثلو رئيسا .-

 رئيس القسم الفرعي للتعمتَ وابؽندسة ابؼعمارية والبناء او بفثلو .-

 مفتشية املاك الدولة او بفثلة.رئيس -

 المحافظ العقاري ابؼخت  اقليميا او بفثلو.-

 مفتش التعمتَ.-

 رئيس القسم الفرعي للرى او بفثلو.-

 رئيس القسم الفرعي للأشغال العمومية او بفثلو.-

 ثانيا : الاعضاء المدعوين 

 رئيس القسم الفرعي للفلاحة.-

 بفثل ابغماية ابؼدنية.-

 مديرية البيئة و السياحة.بفثل كل من -

 2بفثل كل من مديرية الصحة والسكان و الثقافة.-
                                                           

  2015سنة  07ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة البناء و تسليمها، ابعريدة الربظية العدد  2015جانفي  19ابؼؤرخ في  19-15من ابؼرسوم  58وابؼادة  49ابؼادة  -1
 .2015فيفري  12الصادرة بتاريخ 

، الصادرة  2015سنة  07ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة البناء و تسليمها، ابعريدة الربظية العدد  2015جانفي  19ابؼؤرخ في  19-15من ابؼرسوم  58ابؼادة  -2
..2015فيفري  12بتاريخ   
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 اك.بفادة في عمل ىذا الشإو أو ىيئة قصد تنويو أو سلطة أي شخ  أكما يدكن الاستعانة ب

من القانون التهيئة و  40صفة بفثل للبلدية في ابؼادة  رً قأولقد حدد القانون لرئيس المجلس الشعبي البلدي صفتتُ، حيث 

 .1من نفس القانون 41التعمتَ؛ وصفة بفثل للدولة حسب ابؼادة

 .صفة ممثل للبلدية-(1

(نسخ؛ بالنسبة بؼشاريع البنايات الفردية ،وبشانية 3رسال طلب ابغصول على رخصة البناء وابؼلفات ابؼرفقة بو في ثلاث )إيتم 

لى رئيس المجلس الشعبي إي ابؼصالح العمومية؛ حيث ترسل ىذه النسخ ألى ر إبة لبقية ابؼشارع التي برتاج (نسخ بالنس8)

في  –بصفة بفثلا للبلدية  –ويتم من  رخصة البناء من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي 2البلدي بؿل وجود قطعة الارض.

 ابغالات التالية:

 بـطط شغل الارحي.اذا كانت البناية بؿل الرخصة حمن -

 .3اذا كانت البناية بؿل الرخصة حمن بـطط التوجيهي للبلدية -

 رسال مصادق عليو من طرفو.إويلزم بالطلاع الوالي بنسخة من رخصة البناء ، وىذا بإرسابؽا حمن جدول 

 صفة ممثل للدولة

 و البناء واقع حمن:أطاع إن لم يكن الاق يخت  رئيس المجلس الشعبي البلدي بدن  رخصة البناء، حتى و

 . PDAUابؼخطط التوجيهي للبلدية -

 التابعة للبلدية. POSبـطط شغل الاراحي -

                                                           

معدل ومتمم بدوجب  02/12/1990ابؼؤرخة في  52يتعلق بالتهيئة والتعمتَ ابعريدة الربظية  1990 ديسمبر 01ابؼؤرخ  29-90من القانون  41و 40ابؼواد  -1
 .2004اوت  14ابؼؤرخ في  05-04القانون 
، الصادرة  2015سنة  07ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة البناء و تسليمها، ابعريدة الربظية العدد  2015جانفي  19ابؼؤرخ في  19-15من القانون  45ابؼادة  -2

..2015فيفري  12بتاريخ   
.23ص  2014-2013كشكش نورة،الاليات القانونية لضبط ظاىرة البناء الفوحوي، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً ، جامعة قاصدي مرباح ورقلة،  -3  
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شغال حتي ستئناف الأإجراء ؛وقبل إي أبزاذ إطلاع الوالي قبل إولا بصفة بفثلا للدولة ، ويلتزم بأكن في ىذه ابغالة يتصف لو 

ي أستشارة ابؼصالح الولائية لإبداء الراي والتحقق من عدم وجود إ،وعلى الوالي في ىذه ابغالة و الرفض أيرد عليو بابؼوافقة 

 ن تكون في تلك ابؼنطقة .أمشاريع مستقبلية بفكن 

 : اختصاص الوالي في منح رخصة البناءالفرع الثاني 

ضاء بؾلس الشباك ابؼوحد التابع يدكن ان تسلم رخصة البناء من طرف الوالي ، وىذا بعد ان يتسلم ابؼلف من طرف اع

 ، حيث بتُ ابغالات التي يكون اختصاص الوالي اجباري  29-90من القانون  66للولاية ، لقد كرس ىذا ابؼبداء في ابؼادة 

 رخصة البناء من اجل ابقاز بنايات و منشات بغساب الدولة او الولاية وىياكلها العمومية.

 ة وكذلك ابؼواد الاستًاتيجية.منشات الانتاج والنقل وتوزيع الطاق

البنايات ابؼتواجدة في الساحل والاقليم التي تتوفر على بفيزات طبيعية وثقافية وتاريخية بارزة وكذلك الاراحي الفلاحية ذات 

 .1ابؼردود الفلاحي العلى او ابعيد والتي لا يحكمها بـطط شغل الارحي

الوالي بعد تلقيو ابؼلف من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي ،مرفق فان اختصاص  19-15من ابؼرسوم  49وحسب ابؼادة 

( ايام ابؼوالية لتاريخ ايداع 8( نسخ ، يتلاقاىا لبداء راه وذلك خلال بشانية )7برأي مصالح التعمتَ التابعة للبلدية، في سبع )

 ابؼلف.

من ابؼرسوم     59دد كيفية ستَه بدوجب ابؼادة يقوم بدعاينة ابؼلف بؾلس الشباك ابؼوحد التابع للولاية الذي يتشكل ويح

 ، ويكون من اختصاص الوالي: 15-19

 التجهيزات العمومية او ابػاصة ذات ابؼنفعة العامة والمحلية.

 2وحدة سكنية 600وحدة سكنية ويقل عن  200مشاريع السكنات ابعماعية التي يفوق عدد سكانها 

                                                           

 .83،ص 2014/2015جفافلة غريبة،الاليات القانونية في مواجهة البناءات الفوحوية في التشريع ابعزائري،جامعة بسكرة ، -1
، الصادرة  2015سنة  07ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة البناء و تسليمها، ابعريدة الربظية العدد  2015جانفي  19ابؼؤرخ في -15من ابؼرسوم  59بؼادة  -2

 .2015.19فيفري  12بتاريخ 
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( يوما على الاقل ، وكلما 15ية من طرف رئيسها ، مرة واحدة كل بطسة عشرة )يدكن استدعاء اعضاء الشباك ابؼوحد للولا

اقتضت ابغاجة ويدكن الاستعانة باي شخ  او سلطة او ىيئة قصد تنويو او افادة في اعمالو ، ويتشكل الشباك ابؼوحد 

 الولائي من :

 بفثل الوالي.-

 تعمتَ.ابؼدير ابؼكلف بالعمران ،رئيسا او بفثلو، رئيس مصلحة ال-

 رئيس المجلس الشعبي الولائي او بفثلو.-

 ( من المجلس الشعبي الولائي، ينتخبهما نظراؤهما.2عضوين )-

 رئيس المجلس الشعبي البلدي ابؼعتٍ.-

 مدير املاك الدولة ومدير المحافظة العقارية او بفثلهما.-

 مدير ابؼصالح الفلاحية ومدير الاشغال العمومية او بفثل عنهما.-

 ومدير السياحة او بفثلهم . ةمدير ابؼوارد ابؼائية ومدير البيئ-

 مدير الطاقة وابؼناجم ومدير الشركة الوطنية للكهرباء والغاز او بفثلهما .-

 مدير الصحة والاسكان او بفثلو.-

مرفقة بجدول الاعمال وبكل وثيقة حرورية اخرى، الى الاعضاء من طرف رئيس الشباك ابؼوحد قبل  تترسل الاستدعاءا

 ( ايام على الاقل ، من تاريخ الاجتماع.5بطسة )

 : اختصاص الوزير في منح رخصة البناءالفرع الثالث 

 البناء:من ابؼرسوم يكون اختصاص الوزير ابؼكلف بالتعمتَ في من  رخصة  49حسب ابؼادة 

 التجهيزات العمومية او ابػاصة ذات منفعة وطنية .

 وحدة سكنية. 600مشارع السكنات ابعماعية التي عدد السكنات فيها يساوي او يتعدى 
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 الاشغال او البنايات و ابؼنشآت ابؼنجزة بغساب الدولة الاجنبية او ابؼنظمات الدولية ومؤسساتها العمومية واصحاب الامتياز.

 بؼنتجة والناقلة وابؼزروعة وابؼخزنة للطاقة.ابؼنشآت ا

( اشهر 4ويكون تسليم باقي الرخ  من اختصاص رئيس المجلس البلدي ، ويصدر قرار من  الرخصة في غضون اربعة )

ابغصول على الرخصة  ، اما فيما يخ  اجراءات 29-90من ابؼرسوم  43ابؼوالية لتاريخ ايداع الطلب وىذا حسب ابؼادة 

 .41منو ، يكون تسليمها حسب نفس الاشكال ابؼنصوص عليها في ابؼادة  42ابؼادة فانو حسب 

-80-79بقده أحاف ابؼواد  91/176ابؼعدل و ابؼتمم للمرسوم رقم  03-06و باستقراء أحكام ابؼرسوم التنفيذي رقم 

ير ابؼكلف بالتعمتَ و لدى كل والي و  منو إنو تنشأ لدى الوز 1 79و التي بتُ من خلابؽا أجهزة التنفيذ. إذ بتُ في ابؼادة  81

 اختصاصات اللجنة إذ وح  أنها تقوم بـ : 80كل رئيس بؾلس شعبي بلدي بعنة بؼراقبة عقود التعمتَ و بتُ في ابؼادة 

 التنسيق في ميدان إجراءات دراسة طلبات عقود التعمتَ .

 الإشراف على الأشغال طبقا للرخ  ابؼسلمة. - 

 قدمة لدى السلطات ابؼختصة في ميدان تسليم رخ  التعمتَ.متابعة العرائض ابؼ -

موححة أنو يرأس اللجنة حسب ابغالة الوزير ابؼكلف بالتعمتَ أو الوالي أو رئيس المجلس الشعبي  81و أحافت ابؼادة   

 .2البلدي 

 الفرع الرابع: خصائص رخصة البناء

 وتسلم لتشييد بناء، فبدونها لا يدكن البناء.رخصة البناء قرار ادارى مسبق، بدعتٍ انها اجراء حروري 

 رخصة البناء قرار انفرادي يصدر من جهات ادارية بؿددة قانونا.
                                                           

ابؼعدل وابؼتمم بدوجب ابؼرسوم  2006جانفي  08الصادرة بتاريخ  01،ابعريدة الربظية عدد  2006جانفي 07ابؼؤرخ في 03-06من ابؼرسوم 79ابؼادة  -1
.2009سبتمبر  27الصادرة في  55ابعريدة الربظية عدد  2009سبتمبر  22ابؼؤرخ في  307-09التنفيذي رقم   

 .27نسيمة ، رخصة البناء ، مرجع سابق ، صمرايحية  -2

 

 



 الفصل الاول : الإطار النظري لرخصة البناء
 

 

36 

 . 29-90من القانون  50رخصة البناء مرتبطة بدلكية العقار وىو ما جاء في ابؼادة 

 رخصة البناء وثيقة ادارية صادرة عن ىيئة بـتصة بؿددة بالقانون.

دارية لرخصة البناء، ان ابؼتضرر من ىذا القانون لو ابغق في الطعن فيو لدي القضاء الاداري وابعهات يتًتب عن الصفة الا

 .1القضائية الاخرى كل حسب اختصاصو

 عن بعض المفاهيم المشابهة رخصة البناء تمييز الثالث: المطلب

ن اجل ابسام ىذه الشهادات يجب على تعتبر رخصة البناء حمن بعض الشهادات حيث برتوي ىذه الاختَة عليها ، اي م 

ابؼعتٍ ان يكون ملف رخصة البناء اولا قبل مباشرة تنفيذ ىا، ومن اىم ىذه الشهادات بقد رخصة التجزئة وشهادة ابؼطابقة 

 ورخصة ابؽدم .

 الفرع الاول: تمييز رخصة البناء عن رخصة التجزئة

 29-90ولكن عرفها حمن القانون  19-15التنفيذي ابؼشرع ابعزائري بتعريف واح  لرخصة التجزئة في ابؼرسوم  ين  لم 

الذي جاء فيو " تعد بذزئة الارض للبناء عملية تتمثل في تقسيم  ملك عقاري او عدة املاك الى قطعتتُ او اكثر لغرض 

ادارية تصدر بدوجب قرار اداري ترخ  الادارة بدقتضاه بؼالك وحدة  ،كما عرفها بانها وثيقة2كان بزصصها"   أيااقامة بناية 

،ترخ  عملية تقسيم الى قطعتتُ او عدة قطع ارحية من شانها ان تستعمل في تشييد بناية ،فبهذا  -غتَ مبنية  –عقارية 

،تطلب عند ابقاز اي بناء  ىي بسكن من ابقاز بناء جديد او ادخال تعديلات على بناية قديدة طبقا لقواعد وادوات التعمتَ

 .3بدا فيها الاسوار او التًميمات ماعدا المحمية بسرة الدفاع الوطتٍ

                                                           

 .09قواوة عبد ابغكيم، رخصة البناء و منازعاتها، مرجع سابق،ص -1
 .06،العدد1982ابؼتعلق برخصة البناء ورخصة بذزئة الاراحي للبناء ابعريدة الربظية، سنة  1982فيفري  26ابؼؤرخ في  02-82من القانون  24ابؼادة  -2 
    بزص  قانون عقاري، جامعة د يحي فارس ، سنة ماستً تركية منصور، النظام القانوني للرقابة على البناء، مذكرة نهاية الدراسات للحصول على شهادة  - 3   

 .24،ص  2010/2011
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على انها " تشتًط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم ملكية عقارية واحدة او عدة  19-15التنفيذيولقد جاء في ابؼرسوم 

تعمال احدى القطع الارحية النابذة عن ىذا التقسيم ملكيات مهما كان موقعها ،الى قطعتتُ او عدة قطع اذا كان يجب اس

بناية " او عدة قطع ارحية لتشييد
1
. 

رخصة التجزئة من  لطالبها على اساس تقسيم قطعة اوعدة قطع مناجل برديد قطعة اوعدة قطع اما رخصة البناء بسن  

 لطالبها من اجل بناء او ترميم عقار .

 تَ ابؼعمول بو وفق ماجاء بو ابؼرسوم .وىذا حسب قواعد التعم خصة البناءتستلزم رخصة التجزئة الى ر 

 بسن  رخصة التجزئة غالبا لفك الشياع ، ولا بسن  رخصة البناء للشياع اصلا.

رخصة التجزئة تهدف الى بذزئة ابؼلكية الى جزئتُ او اكثر قصد ابقاز بناءات جديدة وتنشئ بالنسبة لكل قطعة بناء حقوق 

 بناء جديدة.

 .2خصة التجزئة كل قطعة او عدة قطع ارحية غتَ مبنية من كل ملكية عقارية واحدة او عدة ملكيات بز  ر 

 : تمييز رخصة البناء عن رخصة الهدمالثاني الفرع

رخصة ابؽدم ىي الوثيقة الادارية التي تشتًط  في كل عملية ىدم لضمان تنفيذىا في الظروف الامنية والتقنية ابؼطلوبة وسواء 

ابؽدم كليا او جزئيا وذلك عندما تكون ىذه البناية واقعة في مكان مصنف او في طريق التصنيف في قائمة الاملاك اكلن 

ة التاريخية او ابؼعمارية او السياحية او الثقافية او الطبيعية طبقا للأحكام وللقواعد القانونية ابؼعمول بها وكذا عندما تكون البناي

 .3لمجاورةموحوع ابؽدم سندا لبنايات ا

                                                           

 2015سنة  07ء وتسليمها ابعريدة الربظية العدد ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة البنا 2015جانفي   19ابؼؤرخ في   19 -15ابؼرسوم التنفيذي رقم  07ابؼادة  -1
 .2015فيفري  12،الصادرة بتاريخ 

. ص 2004ابؼعهد الوطتٍ للقضاء –قواعد التهيئة و التعمتَ من حيث آليات رقابة الإدارة و منازعات رخصة البناء في التشريع ابعزائري –رواينية شمس الدين  -2
55. 
 .136/189، ص 2014ون العمران ابعزائري ، مرجع سابق ، سنة اقلولي اولد راب  صافية ، قان -3
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اما رخصة البناء فهي كان ابؽدم جزئي او كلي للبناية ،أرخصة ابؽدم ىي قرار اداري اجباري مسبق لكل عملية ىدم سواء  

 قرار ادار مسبق ، بدعتٌ انها اجراء حروري وتسلم لتشيد بناء فبدونو لا يدكن البناء .

ما رخصة البناء  قرار معنوي بابغصول عليها مسبقا ، أ اوتتميز رخصة ابؽدم بالطابع العام كونها بذبر كل شخ  طبيعي 

 اداري انفرادي يصدر من جهة ادارية بؿددة قانونا في شخ  رئيس المجلس الشعبي البلدي او الوالي او الوزير 

رخصة رخصة ابؽدم تتميز بالطابع ابؼادي كونها تطبق على بصيع عمليات ابؽدم ،جزيئا او كليا ومهما يكون استعمابؽا، ام 

 1داري .ابغق في الطعن فيو لدى القضاء الإالبناء فتًتب على ابؼتضرر من ىذا القرار ان لو 

 الفرع الثالث: شهادة المطابقة 

ابؼتضمن كيفية برضتَ واعداد وتسليم شهادات التعمتَ التي تن  "تقوم شهادة   15/19من ابؼرسوم  65حسب ابؼادة 

باستقبال ابعمهور او ابؼستخدمتُ اذا كان البناء بـصصا لوظائف اجتماعية وتربوية ابؼطابقة مقام رخصة السكن او ترخي  

او بػدمات او الصناعة او التجارة ،مع مراعة الاحكام التشريعية او التنظيمية في ميدان استغلال ابؼؤسسات ابػطرة او غتَ 

 2ابؼلائمة او غتَ الصحية".

  تتحرك الا برغبة وطلب حائز البناء.شهادة ابؼطابقة ذات طابع الزامي، اي انها لا

 شهادة ابؼطابقة وثيقة ادارية ،بسن  من طرف سلطة ادارية بـتصة.

 شهادة ابؼطابقة رخصة ادارية ، انا تسم  للمستفيد من رخصة البناء من استعمال العقار او ابؼبتٌ من استعمالو.

 .3لبعدية ،اما رخصة البناء وسيلة رقابة قبليةشهادة ابؼطابقة وسيلة رقابة، كونها الية من اليات الرقابة ا

 

 

 

                                                           

.189اقلولي اولد راب  صافية ، ابؼرجع السابق ، ص -1  
.19-15من ابؼرسوم التنفيذي رقم  64ابؼادة -2  
بضدي باشا عمر ، ابؼرجع السابق ، ص -3  
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 الثاني : اجراءات وشروط اعداد رخصة البناء المبحث

تنعقد على مستوى مقر البلدية بعنة برت اشراف السيد رئيس المجلس الشعبي البلدي لدراسة ابؼلفات ابؼودع لدى مصالح 

التعمتَ ،والتي بردد امكانية استفادة صاحب الطلب لتمن  بدقتضاه رخصة البناء والتي تكون حمن النمط ابؼعمول بو 

لى ابؽندسة ابؼتعارف عليها .ىذه اللجنة يطلق عليها مصطل  الشباك والشكل العمراني للبلدية ،وىذا من اجل ابغفظ ع

 ابؼوحد .  

 : اجراءات اعداد رخصة البناء المطلب الاول

يجب على ابؼالك او موكلو او ابؼستأجر لديو ابؼرخ  لو قانونا او ابؽيئة او ابؼصلحة ابؼخصصة بؽا قطعة الارض او البناية ،ان 

 ذي يرفق نموذج منو بهذا ابؼرسوم والتوقيع عليو :يتقدم بطلب رخصة البناء ال

 ابؼراد تشييد علها البناء  للأرضنسخة من عقد ابؼلكية او نسخة من شهادة ابغيازة وىذا لتحديد الوحعية القانونية 

 ابؼتضمن القانون ابؼدني 1975سبتمبر  26ابؼؤرخ في  58-75او توكيلا طبقا لأحكام الامر رقم 

 الاداري الذي ين  على بزصي  قطعة الارض او البناية . او نسخة من العقد

 1او نسخة من القانون الاساسي اذا كان ابؼالك او موكلو شخصا معنوي.

تعد رخصة البناء من الشهادات التي تسلم من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي او من طرف الوالي او الوزير ابؼكلف ، كل 

 .ابؼقاييس الفنية والتقنية ضوعها الىقة لعملية التشييد والبناء ، وبػرقابة القبلية او ابؼسبحسب اختصاصو ،وىي الية تسم  بال

 اعداد رخصة البناءالمطلب الثاني :شروط 
، او شهادة حيازة، ويعد العقد 40على اساس عقد ربظي حسب ابؼادة  19-15تقوم رخصة البناء حسب مفهوم ابؼرسوم 

القانون ابؼدني "العقد الربظي عقد يثبت فيو موظف او حابط عموميمن  324الربظي حسب ابؼادة   

                                                           

 2015سنة  07ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة البناء و تسليمها ابعريدة الربظية العدد  2015جانفي  19ابؼؤرخ في 19-15ابؼرسوم التنفيذي رقم  41ابؼادة  -1
.2015فيفري  12،الصادرة بتاريخ   
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او شخ  مكلف بخدمة عامة ما تم لديو او ما تلقاه من ذوي الشأن وذلك وفقا للأشكالالقانونيةوفي حدود سلطتو 
متعلق  حيث يدكن ان نقسم الشروط الى شروط متعلقة بصاحب الطلب ابؼعتٍ برخصة البناء ، وشرط خاص، 1واختصاصو "

 بالبناء موحوع الرخصة:

 الفرع الاول : المعني برخصة البناء

ابؼذكورة سابقا فانو يدكن ان يكون ابؼالك او موكلو او ابؼستأجر لديو قانونا او ابغائز  19-15من ابؼرسوم  40حسب ابؼادة 

 او ابؽيئة او ابؼصلحة ابؼختصة بؽا قطعة الارض او النيابة حيث يتعتُ على :

 18وذلك طبقا للمادة  ،عقد ربظي مشهر او دفتً عقاري لإثبات ابؼلكيةبمالك او وكيل : فانو يرفق طلب الرخصة اذا كان 

 اام؛ 2الذي يتضمن اعدا مس  الاراحي العام وتأسيس السجل العقاري 12/12/1975ابؼؤرخ في  74-75من الامر 

 571حسب ابؼادة  -اي ابؼالك  -فيما يخ  ابؼوكل فانو يشتًط ان يقوم بدا وكل لأجلو فانو يكون بغساب واسم ابؼوكل 

 .من القانون ابؼدني ابعزائري

: حسب مواد قانون التوجيو العقاري فان صاحب ابغيازة التي تتوفر فيها كل الشروط  الحائز او صاحب شهادة الحيازة-1

منو ،ان يتحصل على رخصة البناء التي بسن  لو من اجل انشاء او استحداث في العقار الذي يحوزه   39بؼادة التي تضمنتها ا

، ولقد استحدث شهادة 3فان حق ابغيازة ثابت في التشريع ابعزائر وتقوم الدولة بحمايتو  834الى  808وحسب ابؼواد 

يع الاقتصادية وىذا بتمكتُ ابغائز من ابغصول على عقد رىن ابغيازة ىذه الشهادة لتدعيم وتشجيع الاستثمارات وابؼشار 

 عقاري صحي  من الدرجة الاولى لفائدة ىيئات القرض والبنوك وىذا من اجل حمان العقود ابؼتوسطة والطويلة الامد .

ابؼن  " يدكن التنازل أو  1998ابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة  97/02من قانون  51: تن  ابؼادة صاحب الامتياز-2

بامتياز للأراحي التابعة للأملاك ابػاصة للدولة و ابؼوجهة لإبقاز مشاريع استثمارية بابؼزاد العلتٍ و ذلك بؽيئات عمومية أو 

ابؼعتًف بدنفعتها العمومية أو إلى ابعمعيات التي لا تتسم بالطابع السياسي و ابؼؤسسات العمومية ذات الطابع الاقتصادي و 

                                                           

.1975مبرسبت26ابؼوافق 1395رمضان 20ابؼتضمن القانون ابؼدني ابؼؤرخ في 58-75من الامر 324ابؼادة  -1  
 الذي يتضمن اعدا مس  الاراحي العام وتأسيس السجل العقاري. 12/12/1975ابؼؤرخ في  74-75من الامر  18للمادة  -2
 من نفس القانون. 834الى  808ابؼواد  -3
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منحت ابغق لصاحب الامتياز على  51وبالتالي فإن ابؼادة "،أو الاعتباريتُ ابػاحعتُ للقانون ابػاصالأشخاص الطبيعيتُ 

الأرض التابعة للملكية ابػاصةللدولة و ابؼوجهة لإبقاز ابؼشاريع الاستثمارية  أو ابؼعتًف بدنفعتها العمومية في طلب رخصة 

 19 - 15من ابؼرسوم  40رخصة البناء يكون وقت تقديم الطلب وذلك طبقا للمادة  البناء و أصلا فإن تقدير صفة طالب

 .1و التي تستلزم إرفاق الوثائق ابؼثبتة لصفة الطالب مع الطلب و جوبا

جاء ابؼستأجر ابؼرخ  لو قانون ، الذي يقصد بها بصيع ابؼديريات  19-15من القانون  41: حسب ابؼادة  المستأجر-3

عة للدولة ، فمن الواجب عليها احضار نسخة من العقد الاداري الذي ين  على بزصي  قطعة الارض او وابؽيئات التاب

 .2البناية

 : الشروط المتعلقة بموضوع رخصة البناء او البناية الفرع الثاني

ابؼتضمن كيفيات حتَ واعداد وتسليم شهادات التعمتَ والبناء ، في القسم  19-15 ابؼرسوم التنفيذيمن  43حسب ابؼادة 

ابػاص برخصة البناء فان ابؼلف يتكون من ابؼلف الاداري لصاحب رخصة البناء ، وملف ابؼتعلق بابؽندسة ابؼعمارية ، وابؼلف 

 التقتٍ :

 : الملف الاداري-1

 ة على قطعة ارحية تقع حمن بذزئة بـصصة للسكنات او لغرض اخر  .مراجع رخصة التجزئة بالنسبة للبنايات ابؼبربؾ

قرار السلطة ابؼختصة الذي يرخ  انشاء او توسيع مؤسسة صناعية وبذارية مصنفة في فئات ابؼؤسسات ابػطتَة وغتَ 

 . الصحية او ابؼزعجة

بالنسبة للبنايات الواقعة حمن ارض بؾزأة برخصة شهادة قابلية الاستغلال مسلمة وفقا للأحكام ابؼذكورة في ىذا ابؼرسوم، 

 التجزئة.

 : الملف المتعلق بالهندسة المعمارية-2

                                                           

.20مرايحية نسيمة ، ابؼرجع السابق ، ص-1  
..19-15من ابؼرسوم التنفيذي رقم  41ابؼادة -2  
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 بـطط ابؼوقع على سلم مناسب يسم  بتحديد موقع ابؼشروع.-

 5000،او على سلم   2م500بالنسبة للقطع الارحية التي مساحتها تقل او تساوي  1/200بـطط الكتلة على سلم -

ويحتوي ىذا   2م 5000الارحة التي مساحتها تتجاوز  بالنسبة للقطع 1/1000، وعلى سلم   2م 500وتتعدى  2م

 ابؼخطط على البيانات التالية :

 حدود القطعة الارحية ومساحتها وتوجهها ورسوم الاسيجة عند الاقتضاء.-

 رحية.منحنيات ابؼستوى او ابؼساحة السطحية وابؼقاطع التخطيطية للقطعة الا-

 نوع الطوابق البنايات المجاورة او ارتفاعها او عددىا .-

 ارتفاع البنايات ابؼوجودة وابؼبربؾة على القطعة الارحية او عدد طوابقها وبزص  ابؼساحات ابؼبنية والغتَ مبنية .-

 ابؼساحة الابصالية للأرحية وابؼساحة ابؼبنية على الارض .-

قطعة الارحية مع مواصلاتها التقنية الرئيسية وكذا نقاط وصل ورسم شبكة الطرق والقنوات بيان شبكات التهيئة ابؼوصولة بال-

 ابؼبربؾة على ابؼساحة الارحية .

بالنسبة للبنايات  1/100وعلى سلم 2م300مساحتها قل تالتي  للبناياتبالنسبة  1/50 التصاميم ابؼختلفة ابؼعدة على سلم-

الداخلية بؼختلف  بالنسبة لباقي البنايات : للتوزيعات 1/200وعلى سلم  2م 600و 300التي تتًاوح مساحتها بتُ 

مستويات البناية والمحلات التقنية ، وكذا الواجهات ،بدا في ذلك واجهة الاسيجة وابؼقاطع التًشيدية والصور ثلاثية الابعاد 

 الكشف الوصفي والتقديري مذكرة تتضمن  التي تسم  بتحديد موقع ابؼشروع في بؿيطو القريب عند الاقتضاء

. ابؼكتوبة والبيانات التي تدل على البناء بحص  عند الاقتضاء اجال ابقاز ذلك ، والوثائق للأشغال و
1

 

 
                                                           

، الصادرة  2015سنة  07ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة البناء وتسليمها ابعريدة الربظية  2015جانفي  19ابؼؤرخ في  19-15من ابؼرسوم التنفيذي  43ابؼادة  -1
 . 2015فيفري  12في 
،  2015سنة  07ناء وتسليمها ابعريدة الربظية ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة الب 2015جانفي  19ابؼؤرخ في  19-15من ابؼرسوم التنفيذي رقم  44ابؼادة  -2

 .. 2015فيفري  12الصادرة في 
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 الملف التقني-

 باستثناء مشاريع البنايات الفردية يجب ارفاق ابؼذكرة بالرسوم البيانية الضرورية وتتضمن البيانات الاتية :

 استقبال كل بؿل.عدد العمال وطاقة -

 طريقة بناء الاسقف ونوع ابؼواد .-

 وصف بـتصرلأجهزة التموين بالكهرباء والغاز والتوصيل بابؼياه الصابغة والتطهتَ والتهوية -

 الوسائل ابػاصة بالدفاع والنجدة من ابغرائق.-

 نوع ابؼواد السائلة والصلبة والغازات وكمياتها -

 :تتضمن دراسة الهندسة المدنية

 تقريرا يعده ويوقعو مهندس معتمد في ابؽندسة ابؼدنية يحدد وصف ابؽيكل ابغامل للبناية.

 تصاميم ابؽياكل على نفس سلم تصاميم ملف ابؽندسة ابؼعمارية.

بتُ  ككما يجب ان تعد الوثائق ابؼتعلقة بالتصميم ابؼعماري وبدراسات ابؽندسة ابؼدنية ابؼرفقة بطلب رخصة البناء بالاشتًا

دس معماري ومهندس في ابؽندسة ابؼدنية اللذين يدارسان مهنتيهما حسب الاجراءات القانونية ابؼعمول بها وتؤشر من مهن

 .1طرفيهما ، كل فيما يخصو

 

                                                           

،  2015سنة  07ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة البناء وتسليمها ابعريدة الربظية  2015جانفي  19ابؼؤرخ في  19-15من ابؼرسوم التنفيذي رقم  44ابؼادة  -1
 . 2015فيفري  12الصادرة في 

بصادى الثانية  27ابؼؤرخ في  05-04ابؼعدل وابؼتمم بالقانون  1990ديسمبر  01ابؼوافق  1411بصادى الاولى  14ابؼؤرخ في  29-90ابؼرسوم من  52ابؼادة  -2
 .2004غشت  14الوافق 1425
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 المطلب الثالث: البنايات المعنية برخصة البناء.

النشاط التجاري او الانتاج الصناعي جاء تعريف البناء بانو "كل بناية او منشاة يوجو استغلابؽا للسكن او التجهيز او 

، ولقد عرفها الفقو " كل بؾموعة من ابؼواد مهما كان نوعها: خشبا او جتَا او 2والتقليدي او الانتاج الفلاحي او ابػدمات "

التي تن   29-90من القانون  52جبسا او كلهما معا ،شيدتها يد الانسان اتصالا بالأرض اتصالا قارا " ،وحسب ابؼادة 

" تشتًط رخصة البناء من اجل تشييد البنايات ابعديدة مهما كان استعمابؽا ولتمديد البنايات القائمة ولتغيتَ البناء الذي 

 .1يدس ابغيطان الضخمة منو او الواجهات ابؼفضية على الساحات العمومية، و لإبقاز جدار صلب للتدعيم او التسييج"

تن  " يشتًط كل تشييد لبناية جديدة او كل برويل لبناية تتضمن اشغال التي  19-15من ابؼرسوم  41وحسب ابؼادة 

تغيتَ: مشتملات الارحية وابؼقاس والواجهة والاستعمال او الوجهة وابؽيكل ابغامل للبناية والشبكات ابؼشتًكة العابرة للملكية  

ي ليست استحداث بناية جديدة فقط بل يدكن ، ومنو يدكن القول ان الاعمال ابؼعنية بالرخصة البناء ى2حيازة رخصة البناء"

 ان تكون بسديد للبناية قائمة مسبقا ،او تغيتَ يستهدف ابعداران ابغاملة للبناية ،او تغيتَ في الواجهة:

 الفرع الاول: اعمال تدخل ضمن بناء موجود 

اية او عرحها او احافة سوآءا  : بسديد البنايات حيث يتم ذلك بزيادة حجمها ، وىو مايستهدف زيادة في طول البن اولا

كبتَة او قليلة  في علو البناء وغالبا ماتكون الزيادة في العلو بإحافة طابق او تعلية قصتَة من اجل برويط سط ، والتي من 

 ابؼفروض تكون اكثر من العدد الوارد في التًخي   القديم .

قف والتي تكون حاملة للعوارض، التي يرتكز عليها البناء : تغيتَات كبرى وىي تلك التي بسس ابعداران ابغاملة للأسثانيا

،وتشتمل كذلك معالم البناء او تغيتَ داخلي كبتَ في مراحع ابعدران الفاصلة ،واعادة الشبكات ابؼختلفة التي ترتبط 

 بالشبكات ابػارجية للتوزيع او الصرف الصحي ، مراعاة الى احتًام الشوارع. 

                                                           

. 15،ص2013-2012ابعزائر ،جامعة ابؼدية، مذكرة ابؼاستً ، كلية ابغقوق والعلوم السياسية، بن سالم حياة، ظاىرة البناء الفوحوي واليات ابغد منها، -1  
 12، الصادرة في  2015سنة  07ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة البناء وتسليمها ابعريدة الربظية  2015جانفي  19ابؼؤرخ في 19-15من ابؼرسوم  41ابؼادة  -2

. 2015فيفري   
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ترميم او اعادة تهيئة الواجهة ابؼطلة )ابؼفضية( على الساحات العمومية ، في ىذه ابغالة تكون الرقابة : الاعمال التي بسس ثالثا

القبلية اجبارية لان ىندسة الواجهة ىي الرمز التًاثي للمدينة ،لذلك تعطي بؽا اهمية كبتَة ، ولأنها تعطي ابؼنظر العام وابعمالي 

 دينة رمز بذدرىا في ابؼنطقة ومن ابؼوارد الثقافية بؽا .للمدينة، حيث يعتبر التًاث العمراني للم

انو "... ، و لإبقاز جدار صلب للتدعيم او التسييج" لغرض تقوية البناء  29-90من القانون  52: جاء في ابؼادة رابعا

ابؼكونة للبناء ،  ابػارجي، وكذلك لإبقاز ما يشبو سد لرد انزلاقات للتًبة او فيض سيل ماء بفا يؤدي الى ىشاشة ابعدران

 1وغالبا ما ينجز من اجل تقوية وغلق كل خلل قد يطرا عليها 

ومن اجل ابغفاظ على الامن العام ، وتنظيم عملية الابقاز افتًض ابؼشرع ابعزائري ابزاذ بعض التدابتَ الاحتًازية يتطلب على 

 ابؼستفيد سوآءا كان طبيعي او معنوي ابزاذىا مثل :

 ل بتسييج ،مراعيا في ذلك كل حقوق الارتفاقات، وعدم غلق الطرق.برويط منطقة الاعما

سم ، يبتُ فيها نموذج ابؼرسوم   ومراجع رخصة البناء  80ابعادىا  زوحع لوحة مستطيلة الشكل مرئية من ابػارج ،تتجاو 

 ونوع البناء وارتفاعو ومساحة الارض ابؼراد استغلابؽا.

 2الدراسات ابؼكلف بابؼتابعة وابؼؤسسة ابؼكلف بالإبقازاسم ابؼشروع ومكتب  عليها يبتُ

 و جراء هدم كليستحداث او تشييد بناء جديد من الأساسات أالفرع الثاني: ا

ينبغي ان يراعي التحضتَ لرخصة البناء ،موقع البناية او البنايات ابؼبربؾة ونوعها وبؿل انشائها وخدماتها وحجمها ومظهرىا 

ابؼكان، كما يجب ان يراعي اي تشييد لبناء مهما كان الغرض منو تعليمات ابؼخطط التوجيهي للتهيئة العام وتنسيقها مع 

 والتعمتَ وكذا بـطط شغل الاراحي في حالة وجوده؛ واتباع اجراءات ابغصول على رخصة البناء والتقييد بها .

                                                           

. 221،جامعة بسكرة،ص4الفكر،عدد رمزي حوحو،رخصة البناء واجراءات ابؽدم في التشريع ابعزائري، بؾلة -1  
 12، الصادرة في  2015سنة  07ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة البناء وتسليمها ابعريدة الربظية  2015جانفي  19ابؼؤرخ في  19-15من ابؼرسوم  60ابؼادة  -2

 .2015فيفري 
، الصادرة  2015سنة  07بكيفية برضتَ رخصة البناء وتسليمها ابعريدة الربظية ابؼتعلق  2015جانفي  19ابؼؤرخ في 19-15من ابؼرسوم  2الفقرة  46ابؼادة  -3
 .2015فيفري  12في 
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المجلس الشعبي البلدي سوآءا اكان ىذا  لا يدكن مباشرة اجراءات ابؽدم دون ابغصول على رخصة موقعة من طرف رئيس

، ويدكن ارفاق طلب رخصة ابؽدم مع طلب رخصة البناء في وقت  واحد حيث يدكن معابعة الطلبتُ  3ابؽدم جزئي او كلي

رض ومنو يدكن اعتبار تشييد بناية ىو استحداث بناية جديدة ابؼوجودة برت الأ تمع بعض وخصوصا اذا تعلق الامر بالبنايا

لاساسات وبنائو كليا ، او في حالة ىدم واعادة البناء كليا ، وفي ىذا الاطار وحع ابؼشرع الفرنسي معايتَ التي تشكل ومن ا

 البناية اذا اجتمعت :

 ابعاد البناء والتي تتم في اخراج البنايات القليلة الاهمية والصغتَة ابغجم من بؾال تطبيق رخصة البناء .

 1ارا فهو يتصل بالأرض اتصالا دائما ولا يدكن فصلو منو دون ابغاق ابػسارة بو.استقرار البناء باعتباره عق

يدكن بعد انتهاء من عملية البناء ان يتقدم ابؼستفيد بطلب شهادة ابؼطابقة ، التي يسلمها لو رئيس المجلس الشعبي البلدي 

ت اطار مفهوم شهاد ابؼطابقة وبر 19-15وابؼرسوم التنفيذي  25-90حمن الاجراءات ابؼنصوص عليها في قانون 

التي تن  " يتعتُ على ابؼستفيد من رخصة البناء عند الانتهاء أشغال البناء  63ابؼنصوص عليها في القسم الثاني منو ،ابؼادة 

 .2و التهيئة التي يتكفل بها ان اقتضى الامر، استخراج شهادة مطابقة الاشغال ابؼنجزة مع احكام رخصة البناء"

 

 

 

 

 

 

                                                           

.222رمزي حوحو، نفس ابؼرجع ،ص -1  
 12، الصادرة في  2015سنة  07ابؼتعلق بكيفية برضتَ رخصة البناء وتسليمها ابعريدة الربظية  2015جانفي  19ابؼؤرخ في -15من ابؼرسوم  63ابؼادة  -2

 .2015فيفري 
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 خلاصة الفصل الاول

تعد رخصة البناء من اقدم الاليات القانونية التي بسنحها الدولة والتي بواسطتها يدكن لطالبها  استحداث بناية جديدة ، طبقا 

للمواصفات التي تتحكم في النمط العمراني الذي يسود في تلك ابؼنطقة ، والذي يعتبر من تراثها وبطاقة تعريفها لأننا 

 . يز بتُ ولاية واخرى او دولة واخرى من خلال شكل وىندسة عمرانهانستطيع ان نم
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نو " يدكن لصاحب أ 2015يناير  25ربيع الثاني ابؼوافق  4ابؼؤرخ في  19-15من ابؼرسوم التنفيذي  62حسب ابؼادة 

ن أو في حالة عدم الرد من طرف السلطة ابؼختصة في الآجال ابؼطلوبة، أالطلب الذي لم يقتنع بالرد الذي تم تبليغو بو ، 

و الرفض ابؼبرر بطسة عشرة أجل تسليم الرخصة أتكون مدة أن يداع لدى الولاية .  وفي حالة إيودع طعنا مقابل وصل 

م الرد خلبل ابؼدة المحددة ن يودع طعنا ثانيا ، لدى الوزارة ابؼكلفة بالعمران  في حالة عدأيوما يدكن صاحب الطلب  (15)

1التي تلى تاريخ ايداع الطعن.  

وحسب نفس ابؼادة في الفقرة الاخنًة يدكن للصاحب الطلب ان يتوجو الى القضاء ابؼختص من اجل رفع دعوة قضائية . 

ون رخصة اري في ابؼبحث الاول، لكالإدلى اختصاص القاضي إحيث نتطرق ، حسب القواعد العامة ابؼعمول بو في التنظيم

لى اختصاص القاضي العادي وابعزائي في ابؼبحث الثاني كون النزاع قد إبـتصة  ونتطرق  الإدارةة تصدر من الإداريالبناء وثيقة 

 في كيفية رفع الدعوى  19-15فيذي ليو ابؼرسوم التنإمر الذي لم يتطرق الأ، يكون في بعض ابغالات من اختصاصيهما 

لى القواعد العامة التي إج القضاء ، بل ترك البت في ىذا ابؼنازعات التي تثنًىا رخصة البناء  درا إوكيفية سنً الدعوى بنٌ 

 فقد قسمت ىذا الفصل الى مبحثنٌ اثننٌ :دارية ، ومنو جراءات ابؼدنية والإينظمها قانون الإ

 الاول.داري على البت في ابؼنازعات التي تثنًىا رخصة البناء في ابؼبحث اختصاص القاضي الإ -

 اختصاص القاضي العادي على البت في ابؼنازعات التي تثنًىا رخصة البناء في ابؼبحث الثاني. -

 
 
 
 
 

                                                           

، ج.ر فية برضنً عقود التعمنً وتسليمها، يحدد كي 2015يناير  25، ابؼافق ل  1436الربيع الثاني  4، ابؼؤرخ في 19-15من ابؼرسوم التنفيذي رقم  62ابؼادة -1
2015،  07ع   
. 
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 .داري على البت في المنازعات التي تثيرها رخصة البناءالمبحث الاول: اختصاص القاضي الإ

(، وفي ولالمطلب الألغاء)الإثر دعوى إختصاصو عندما تكون إداري ، حيث يقع يكون النزاع من اختصاص القاضي الإ 

خنً ن يتضرر صاحب الطلب جراء الوقف فيطالب ىذا الأأبعض ابغالات قد تلغى رخصة البناء لظروف معينة، كما يدكن 

ضرار أبغاق إن تتسبب في أن تكون من ابؼمكن أو أ(، المطلب الثاني) في التعويض بؼا بغقو من ضرر فنًفع دعوى التعويض

 تعد (،المطلب الثالثستعجالي )مستقبلية حينها لا يدكن التحكم بؼا قد تتسبب فيو، فيكون من اختصاص القاضي الإ

داري كونو ابعهة الوصية لقيام دارية فهي تدخل في صميم اختصاص القاضي الإإدارية تصدر من سلطة إرخصة البناء وثيقة 

 1دارية.لإبعملية الرقابة القضائية للمواد ا

 لغاء المتعلقة برخصة البناءالمطلب الاول: دعوى الإ

 ول : تعدد صفة المدعي الفرع الأ

كان ىذا أقد يكون رافع الدعوى ىو نفس الشخص صاحب طلب رخصة البناء بصفتو مدعي قد تعرض لإلغاء طلبو سواء 

صاحب مصلحة يعبر عنو في القانون و قد يكون ىذا ابؼدعى أو ضمني، أي رفض كتابي من ابؼصلحة ابؼعنية أالرفض صريحا 

لى إبطال للمعني صاحب الطلب كابعار كأن يتعرض  مثلب انو الغنً، حيث تكون لو مصلحة مباشرة وابؼشروعة في طلب الإ

و تضييق عليو في بـرج من أو كشفو  بؼطل عليو بسبب علو البناية ، أو حرمانو من مطل أشعة الشمس عليو أحجب 

لى إلا بعد الرجوع إرض قبل تقسيمها ، ىذا ابؼدعي الشريك في الشيوع ، حيث لا يدكنو البناء في الأ ملكيتو، كما قد يكون

ن يكون ىذا ابؼدعي شخص معنوي مثل أيدكن  رض ابؼراد البناء فيها كماخرى من نفس الأجزاء الأصحاب الأأرأي   

رض ن ىذه الأأمنو كون  74وحسب ابؼادة  29-90القانون   بدوجب لغاء ن ترفع دعوى الإأابعمعيات والتي يدكن بؽا   

بؿمية تكون ضمن منطقة خاصة و  

 

                                                           

 .31مرايحية نسيمة، نفس ابؼرجع، ص  -1
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 : ميعاد الطعن القضائيالثانيالفرع 

 .ميعاد الطعن القضائي في قرار الوزير المكلف بالتعمير-1

فإن  ميعاد الطعن القضائي في ىذه ابغالة سواء بالنسبة  دارية و الإ من قانون الإجراءات ابؼدنية 830طبقا لنص ابؼادة 

لطالب رخصة البناء أو للغنً ىو شهران من تاريخ تبليغ قرار رفض التظلم الإداري الكلي أو ابعزئي أو ثلبثة أشهر من تاريـخ 

 1 عن الرد. امتناعوالإداري في حالة سكوت الوزير أو  توجيـو التظلم

 .قرار الوالي أو رئيس المجلس الشعبي البلدي ميعاد الطعن القضائي في-2

فإن ميعاد الطعن القضائي في ىذه ابغالة ىو أربعة دارية الإ ومكرر من قانون الإجراءات ابؼدنية  829طبقا لأحكام ابؼادة

من تبليغ القرار بالنسبة لطالب الرخصة أو النشر بالنسبة للغنً. كما أن دراسة ابؼنازعات التي بزتص بها  نطلبقاإأشهر تسري 

عند ،  2وذلك بتحديد ابعهة القضائية الإدارية ابؼختصة الاختصاصجهات القضاء الإداري بصورة عادلة تستوجب برديد 

ن نصوصا خاصة بالاختصاص القضائي للنظر في الطعون بإلغاء أو أحكام قانون التهيئة والتعمنً بقده لم يتضم لىإالرجوع 

رخصة البناء وبذلك فإن للمدعي أن يرفع دعواه حسب قواعد الاختصاص ابؼبينة في قانون بغنًىا في القرارات ابؼتعلقة 

ان من الغنً فإن كان الطاعن ىو طالب الرخصة أو كحيث   مهما كانت صفة رافع الدعوى، دارية ،الإ الإجراءات ابؼدنية و

 الاختصاص النوعي يؤول إلى ابعهات القضائية الآتية:

 274يعود لمجلس الدولة و ذلك حسب ابؼادة  الاختصاص: فإن إذا كان الطعن موجها ضد الوزير المكلف بالتعمير -

بؾلس الدولة  باختصاصاتابؼتعلق  01-98من القانون العضوي  1فقرة  09من قانون الإجراءات ابؼدنية و كذا ابؼادة 

 3و تنظيمو و عملو .

                                                           

.. 2008فيفري  25ابؼوافق  1429صفر  18ابؼؤرخ في  09-08من القانون رقم  830ابؼادة -1  
.. 2008فيفري  25ابؼوافق  1429صفر  18ابؼؤرخ في  09-08من اقانون رقم  829ابؼادة -2  
، ابؼتعلق باختصاص الدولة وتنظيمو وعملو. 01-98من القانون رقم  09ابؼادة رقم -3  
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 ة ابػمسة وىي : ابعزائر ، وىران يعود للمجالس القضائية ابعهوي الاختصاص: فإن إذا كان الطعن موجها ضد الوالي -

إلى حنٌ التنصيب الفعلي  نتقاليةإمن قانون الإجراءات ابؼدنية و ىذا بصفة  07طبقا للمادة  قسنطينةورقلة ؛ ،بشار

 ابؼتعلق بالمحاكم الإدارية . 02-98للمحاكم الإدارية و ذلك طبقا للقانون رقم 

 القضائية.يعود للغرف الإدارية المحلية للمجالس  الاختصاص: فإن إذا كان موجها ضد رئيس المجلس الشعبي البلدي -

 الاختصاصصول على تعويض ضد ابعهات الإدارية ابؼختلفة فإن و بذدر الإشارة للقول أنو في بصيع الدعاوي الرامية للح 

من ق إ ج و لكن بخصوص الطعون ابؼرفوعة ضد رئيس  07يؤول للغرفة الإدارية للمجلس القضائي ابؼختص طبقا للمادة 

؟  بفثلب للدولة  باعتبارهالمجلس الشعبي البلدي فإنو لا بد للقاضي أن يتأكد جيدا من طبيعة تصرفو ىل مرده تصرف صادر 

 .تعويض سيكون على عاتق الدولة و ليس ابعماعة المحلية لا  . إذ أنو في ابغالة الأولى فإن؟بفثلب للبلدية  باعتبارهأو 

ما يخص الوالي و بؽذا ينبغي على القاضي كذلك أن ينص يو في ابغالة الثانية فإنو يكون على عاتق البلدية و كذلك الشأن ف

1. حكمو أو في ابؼنطوق حى  لا ينفذ ابغكم في غنً بؿلو و على غنً ابعهة المحكوم عليهاصراحة على ذلك في  

عتبارىا قرار إداري صادر عن جهة إدارية إو بالتالي فإن جهات القضاء الإداري تكون بـتصة في بصيع ابؼنازعات التي تثنًىا ب

الأفراد و كذا مبدأ ابؼشروعية و خضوع أعمال الإدارة بـتصة ، و ذلك عندما يكون مشوب بعيب بذاوز السلطة في مواجهة 

 للقانون و ىذا من أجل إلغائو أو ابغصول على تعويض مناسب .

 ىفإن دعوى الإلغاء ىي دعوى قضائية إدارية بستاز بخصائص بردد ماىيتها تتمثل في أنها دعوى قضائية إدارية من دعاو  ومنو

قضاء الشرعية ، وأنها دعوى موضوعية و قضائية أصلية و عامة و وحيدة لإلغاء القرارات الإدارية قضائيا كما أنها دعوى 

 .  2قضائية من النظام العام أصلب في نظامها القانوني 

 التالية:التالي فإنو يستوجب بداية تأسيس دعوى الإلغاء على أساس الأوجو و العيوب التقليدية و ب

                                                           

.30، ابعزائر  دارىومة. ص 2006الطبعة الثانية ، -ليلى رزوقي ، ابؼنازعات العقارية . -1  
.45مرايحية نسيمة، نفس ابؼرجع، ص -2  
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 جهة إدارية على صلبحيات جهة إدارية أخرى إما من حيث ابؼكان  عتداءإيتمثل في حالة  :الاختصاص ب عدمعي

كما في حالة تسليم رخصة البناء من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي في حنٌ يعود الاختصاص إلى ابؼوضوع.أو الزمان أو 

 بالتعمنً.الوالي أو الوزير ابؼكلف 

  ي سابق على عملية إبزاذ القرار  ر : و يتمثل في حالة إهمال الإدارة لإجراء جهو  الإجراءاتعيب الشكل و

بغة الدولة ابؼكلفة بالسياحة بالنسبة للبناء في ابؼناطق السياحية و مواقع التوسع اكمخالفة إجراءات التحقيق من قبل مص

 السياحي .

  دة القانونية كما في حالة رفض الإدارة منح الرخصة بحجة : و يتمثل في بذاىل الإدارة القاععيب مخالفة القانون

 أن تصاميم البناء لم يتم التأشنً عليها من قبل مهندس معماري .

  بالسلطة إذا كانت ابعهة  بكرافالإ: تؤسس الدعوى أيضا على أساس السلطة  ستعمالإفي  الانحرافعيب

 الإدارية ابؼختصة تستهدف غرضا يختلف عن الغرض الذي من أجلو أصدرت القرار .

  عليها الإدارة في  اعتمدتابغالة أو الواقعة ابؼادية أو القانونية التي  انعدام: يحدث في حالة  السبب انعدامعيب

 . 1رخصة البناء إلغاء إصدار قرار

و لكون رخصة البناء بسنح بقرار إداري و بالتالي فهي بزضع للرقابة القضائية عن طريق دعوى الإلغاء و ذلك بعد إنتهاء 

  :و بالتالي نستطيع أن نعيش أربع إحتمالات و ىي 19-15من ابؼرسوم التنفيذي رقم  62الآجال المحددة في ابؼادة 

لـم تقرر بعد أي  و يدكن أن تنتهي ابؼدة ابؼقررة بدنح رخصـة البناء إلا أن الإدارة، أدر قرار بالقبول أو قرار بالرفضإما أن يص

 :و أكثر، كما يكون القـرار بدنـح رخصة البناء بؿل تأجيل و ىو ما سنوضح2تلتـزم بالصمت

 

 
                                                           

.50، ص  2003-2002ة ، سنة ادارية للكفاءة ابؼهنية للمحامعمرو سلبمى ، بؿاضرات في ابؼنازعات الإ -1  
.30نظرية الدعوى الإدارية ، ص -ابعزء الثاني–عمار، النظرية العامة في ابؼنازعات الإدارية في النظام القضائي ابعزائري  عوابدي -2  
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 : صدور قرار بالقبول.أ
بعد أن تتأكد الإدارة ابؼختصة بتسليم رخصة البناء من مطابقة ملف الطلب لتوجيهات القواعد ابؼتعلقة بالتهيئة و التعمنً و 

يناير  25ابؼوافق 1436ربيع الثاني  4ابؼؤرخ في 15/19ابؼرسوم التنفيذي رقم ذلك حسب ما ىو منصوص عليو في 

ول تترتب عليو و عندما يصدر قرار بالقب البناء.ر القرار القاضي بدنح رخصة يتعنٌ على ابعهة الإدارية ابؼختصة إصدا 2015

بنسخة من ابؼلف إلى  و بالتالي لا بد على ابعهة ابؼختصة أن تبلغ القرار ابؼتضمن منح رخصة البناء مرفقا الآثار القانونية 

توى الولاية ، و توضع نسخة من القرار و كذا نسخة أخرى إلى مصلحة الدولة ابؼكلفة بالتعمنً على مس  صاحب الطلب 

حسب و ، برت تصرف ابعمهور بدقر المجلس الشعبي البلدي  كما برتفظ السلطة التي بسنح رخصة البناء بنسخة من القرار 

ابؼتضمن رخصة البناء ابؼلصقة بدقر المجلس الشعبي البلدي ترخص لكل  فإن النسخة من القرارمن نفس ابؼرسوم  48ابؼادة 

 . 1على الوثائق البيانية بؼلف الطلب و ذلك إلى غاية إنقضاء أجل سنة و شهر بالاطلبعشخص معني 

و بذدر الإشارة إلى أنو عندما يبدأ ابؼستفيد من رخصة البناء في الأعمال يتعنٌ عليو أن يعلم رئيس المجلس الشعبي البلدي 

و  من ذات ابؼرسوم 60حسب ابؼادة ابؼختص إقليميا بتاريخ فتح الورشة ، و يكون ذلك مقابل وصل يسلم لو و ىذا 

ابؽدف من ىذا الإجراء ىو الرقابة على مدى جدية ابؼستفيد من الرخصة في تنفيذ ابؼرحلة الأولى من الترخيص و بالتالي فإن 

أيضا ابؼستفيد من الرخصة من وضع لافتة مرئية من ابػارج  كما يلزم  2ىذا الإجراء يعمل على سرعة كشف ابؼشاريع الوهمية 

 25ربيع الثاني ابؼوافق  4ابؼؤرخ  19-15التنفيذي من ابؼرسوم 60للمادة و ذلك طبقا  خلبل ابؼدة الكاملة لعمل الورشة

و ابؽدف من وضع اللبفتة في مكان ظاىر عند الشروع في البناء المحدد لكيفية برضنً عقود التعمنً وتسليمها  2015يناير 

إلى الطمأنينة إلى قيام ابؼقاول و ابؼهندس ىو ضمان اطمئنان صاحب الشأن إلى صدور ترخيص للمبنى في الأصل بالإضافة 

بتمثيل الأشغال طبقا للمواصفات  كما يهدف ىذا الإجراء إلى عدم التغرير بعامة الناس الذين يرغبون في التعامل مع 

 أصحاب ابؼشروع  .

                                                           

.30نظرية الدعوى الإدارية ، ص -ابعزء الثاني–عوابدي عمار، النظرية العامة في ابؼنازعات الإدارية في النظام القضائي ابعزائري  -1  
.المحدد لكيفية برضنً عقود التعمنً و تسليمها  2015يناير  25ابؼوافق  1436ربيع الثاني  4ابؼؤرخ في 19-15ابؼرسوم من  60ابؼادة  -2  
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لصادر عن رئيس المجلس و قد صدر قرار عن المحكمة العليا في ىذا الشأن  أين طعن السيد عبد القادر بالبطلبن في القرار ا

لإبقاز مسكن و بؿل بذاري للسيد ط . علبل و سبب ىذا  16/07/1987الشعبي البلدي ابؼتضمن رخصة البناء بتاريخ 

 اعتبرتالطعن أن )ط . علبل ( قام بإبقاز بضام بدل ابؼسكن و المحل التجاري و لكن المحكمة العليا قضت برفض الطعن و 

 . أن الرخصة قانونية و صحيحة

 ب: صدور قرار بالرفض 

ابؼتعلق بالتهيئة و  29-90من قانون  62/1قد تصدر ابعهة القضائية قرارا برفض منح الرخصة ، و ذلك طبقا للمادة  

" لا يدكن رفض طلب رخصة البناء أو التجزئة أو ابؽدم إلا لأسباب مستخلصة من أحكام 1التعمنً و التي تنص على مايلي

دارة رفض مكان الإإنو بأ"حيث من ابؼقرر قانونا ىذا القانون" و بقد في ىذا الصدد قرار المحكمة العليا   تضمن ما يلي

ذا كانت طبيعة إوذلك في صورة ما و منحها مع التحفظ بخصوص وجوب مراعاة مقتضيات خاصة أعطاء رخصة البناء إ

دارة معاينة نو يتعنٌ على الإإمن العام ، وبالتالي فالأ بعادىا بالصحة العامة وأ ن بسس من حيث موقعها وأ أنالبناءات من ش

لى وجوب إمن العام و الأأنفراد للتوصل وعلى ضوء خطورة ابؼساس الذي بغقو البناء بالصحة العامة إوفحص كل حالة على 

ث يلزامية التعليل بحإنو لابد من تبلغ ابؼعني بهذا القرار مع إو ذاك الشرط ابػاص " وفي حالة صدور قرار بالرفض فأتباع ىذا إ

ابؼتعلق بالتهيئة ولتعمنً تنص على مايلي " في حالة  29-90من القانون رقم  62بقد في ىذا الصدد الفقرة الثالثة من ابؼادة 

ن يكون معللب قانونا.أبزذتو السلطة ابؼختصة على إعني بالقرار الذي و التحفظ يبلغ ابؼأالرفص   

انو" في حالة الرفض ابؼسبب ، يبلغ القرار مرفقا بنسخ من ملف  19-15من ابؼرسوم التنفيذي  50ابؼادة  تولقد حدد

 لى صاحب الطلب".إالطلب 

                                                           

 .المحدد لكيفية برضنً عقود التعمنً و تسليمها 2015يناير  25ابؼوافق  1436ربيع الثاني  4ابؼؤرخ في 19-15من ابؼرسوم التنفيذي رقم  63ابؼادة  -1
 .19-15ابؼرسوم التنفيذي  من 50 بؼادة -2
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زمت ألحب الطلب مرفقا بنسخة من ملف الطلب". كما لى صاإكما يبلغ القرار الايجابي الذي يرفق نموذج منو بهذا ابؼرسوم 

المحدد لكيفية برضنً  2015يناير  25ابؼوافق  1436ربيع الثاني  4ابؼؤرخ في 19—15من ابؼرسوم  1في الفقرة  51ابؼادة 

 20 رئيس المجلس الشعبي البلدي ، تبليغ صاحب طلب الترخيص بالبناء في بصيع ابغالات خلبل عقود التعمنً وتسليمها

 يداع الطلب.إيوما ابؼوالية لتاريخ 

مام  أدارية أجال الطعن الإ جراءات ابؼدنية ومن قانون الإ 829ما بالنسبة للآجال المحددة للطعن القضائي فجاء في ابؼادة أ

شهر يسري من تاريخ التبليغ الشخصي بنسخة من القرار الفردي، ويسري أدارية وبؾلس الدولة، بأربعة كل من المحكمة الإ

ما في ما يخص الوزير ابؼكلف أمضمون ىذا النص في حالة اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي والوالي بدنح الرخصة، 

 .829ابؼادة بابؼنح الترخيص ، فان الاختصاص القضائي يؤول لمجلس الدولة وفي نفس الآجال ابؼنصوص عليها في 

نو " ترخص النسخة من ابؼقرر ابؼتضمن رخصة أب 19-15من ابؼرسوم التنفيذي  56ما بالنسبة للغنً فقد نصت ابؼادة أ

لى غاية إالبناء ابؼلصقة بدقر المجلس الشعبي البلدي لكل شخص معني بالاطلبع على الوثائق البيانية بؼلف الطلب وذلك 

 .1( وشهر01جل سنة )أنقضاء إ

من  63كن للمعني في حالة عدم اقتناعو بقرار الرفض أن يرفع دعوى لإلغاء القرار وفقا للئجراءات المحددة في ابؼادة و يد

" يدكن لطالب رخصة البناء أو التجزئة أو ابؽدم غنً ابؼقتنع  63ابؼتعلق بالتهيئة و التعمنً إذ تنص ابؼادة  29-90 قانون

 في حالة سكوت السلطة السلمية أو رفضها لو" ،وقضية أمام ابعهة القضائية ع البرفض طلبو أن يقدم طعنا سلميا أو يرف

من القواننٌ التي أبقت على التظلم ابؼسبق الذي تم إلغاؤه بدقتضى القانون  29-90و ابؼلبحظ في ىذا الصدد أن القانون 

ابؼتضمن قانون  08/07/1966ابؼؤرخ في  66/164ابؼعدل و ابؼتمم للؤمر رقم  18/08/1990في  23-90رقم 

 الإجراءات ابؼدنية الذي جاء بنظام الصلح كبديل للتظلم .

                                                           

 .المحدد كيفية برضنً عقود التعمنً و تسليمها  2015يناير  25ابؼوافق  1436ربيع الثاني  4ابؼؤرخ في  19-15من ابؼرسوم التنفيذي رقم  56ابؼادة  -1
 

 



 الفصل الثاني : المنازعات التي تثيرها رخصة البناء
 

 

57 

مع الإشارة إلى أن ىذا القانون أبقى على التظلم الإداري ابؼسبق فيما يخص رفع دعوى الإلغاء و أمام المحكمة العليا   ،ابؼواد 

 ق إ م . 275و  3مكرر  169

ا الإجراءات الواجب إتباعها عند رفع دعوى الإلغاء خاصة فيما يتعلق بقرارات لم يوضح لن 29-90إضافة لكون قانون 

 1 الرفض الصادرة عن رئيس المجلس الشعبي البلدي و كذا قرارات الرفص الصادرة عن الوالي .

عتبر بذاوزا أما في حالة صدور قرار برفض منح الرخصة و ذلك بعد إنتهاء ابؼدة المحددة قانونا لدراسة ابؼلف ، فإن ذلك ي

ن تصدر قرارا بالرفض أابؼختصة  للسلطة الأمر الذي يستوجب معو إبطال قرار الرفض ، ذلك أنو يتعنٌ على ابعهة الإدارية

 و بالقبول بدنح رخصة البناء خلبل بؼهلة المحددة قانونا.أ

" من ابؼقرر قانونا أن دراسة ابؼلف   2و قد أصدرت المحكمة العليا في ىذا الصدد قرار صادر عن الغرفة الإدارية جاء فيها 

الكامل بؼلف طلب رخصة البناء تتم في أربعة أشهر على الأكثر إبتداء من التاريخ الذي تسلم فيو الإدارة ابؼعنية ابؼلف 

ابؼذكور . و تعطي الإدارة  لصاحب الطلب و صلب بذلك ، و بسنح رخصة البناء أو ترفض صراحة خلبل ابؼهلة المحددة 

 " .أعلبه

 

 

                                                           

إبزاذىا و ىذا فيما يخص الدعاوي التي ترفع أمام الغرفة الإدارية ابعهوية و ىذا ابؼتعلق بالتهيئة و التعمنً لم يبنٌ الإجراءات التي بوسع ابؼتظلم  29-90قانون  -1
 بخصوص القرارات الصادرة عن الوالي .

 رفق رخصة البناء ورخصة ابؽدم             أحيث R600-2جال بددة شهرين تعلق على العقار، حددىا وفق ابؼادة اما ابؼشرع الفرنسي فلقد حدد الأ
((Ledélai de recours contentieux à l’encontre d’une décision de non-opposition à une déclaration 

préalable ou d’un permis de construire, d’aménagé ou de démolir court à l’égard des tiers à compter du 

premier jour d’une période continue de DEUX MOIS d’affichage sur le terrain des pièces mentionnées 

à l’article R.424-15)) 

 . 153ص.  1992، المجلة القضائية لسنة  28/07/1990ابؼؤرخ في  68240قرار المحكمة العليا رقم  -2

 
 



 الفصل الثاني : المنازعات التي تثيرها رخصة البناء
 

 

58 

 : ســكـــوت الإدارةج

دارة حيث يتعـذر علـى صـاحب الطلـب اسـتئناف و الرفض ، عيبا من عيوب الإأيعتبر عدم الرد من السلطات ابؼعنية بالتسليم 

 امكانيـة رفـع دعـوى ، وىـذإلى إو رفـض طلبـو بفـا يـؤدي أشـغال، كتسـاب مـدة الأإجـل أساس القبول وىذا من أشغال على الأ

 الات.الواجب ابزاذىا في مثل ىذه ابغ جراءاتالإلتمكينو من تتبع 

ابؼتعلق بالتهيئة و التعمنً نلبحظ أن ابؼلبحظة ابؼسجلة ىو أن ابؼشرع لم يتطرق في ىذا الصدد  29-90القانون  لىإبالرجوع 

 .1بؽذه ابغالة و ذلك عكس القواننٌ الأخرى السابقة التي تطرقت بؽا بصورة صريحة

ابؼتعلق برخصة البناء و رخصة التجزئة أعتبر سكوت الإدارة بعد فوات  26/09/1977خ في ابؼؤر  67-75فالأمر رقم 

من القانون رقم  14. كما أن ابؼشرع أيضا نص في ابؼادة  07الآجال المحددة بدثابة قرار ضمني بالقبول و ذلك في ابؼادة 

اضي للبناء في " إذا لم يصدر قرار في الآجال الأر  ابؼتعلق برخصة البناء و رخصة بذزئة 06/02/1982ابؼؤرخ في  82-02

 المحددة تعتبر رخصة البناء مكتسبة بؼن طلبها شريطة أن يراعي التنظيم ابؼعمول بو في بؾال التعمنً و البناء" .

منو فان ابؼشرع ابعزائري أعطى للصاحب الطلب إمكانية رفع  62وما جاء في ابؼادة  19-15 وحسب ابؼرسوم التنفيذي

لى الوزير خلبل أجال بؿددة ، وفي حالة عدم الرد يدكنو أن   يتوجو إلى القضاء بتباع إلى الوالي ثم رفع طعن ثاني إطعن 

 2جراءات ابؼنصوص عليها في التنظيم ابؼعمول بو والقواعد العامة.الإ

أبعد ابغدود بحيث أحكامو بقده قد ذىب إلى إلى  الرجوععند  13/08/1985ابؼؤرخ في  01-85و بالنسبة للؤمر رقم 

 منو تنص " يدكن للجهة القضائية ابؼختصة بأن تأمر بتسليم رخصة البناء " 06بقد ابؼادة 

ابؼتعلق  29-90و بالتالي فإن ىذه النص يوصلنا للقول أن سكوت الإدارة يعتبر بدثابة قرار ضمني بالقبول ، أما قانون  

بفا يتوجب من خلبلو العمل  بغالة سكوت الإدارة عن الرد على الطلب بالتهيئة و التعمنً فقد أختلف عنهم و ىذا بإغفالو

تنتهي الآجال المحددة للفصل في الطلب ابؼتعلق دارة يعد رفضا ، ولكن قد ن سكوت الإأداري في بدا استقر عليو العمل الإ

                                                           

.34عزري الزين ، ابؼرجع السابق ، ص -1  
.المحدد لكيفية برضنً عقود التعمنً و تسليمها  2015يناير  25ابؼوافق  1436ربيع الثاني  4ابؼؤرخ في 19-15من ابؼرسوم التنفيذي رقم  62ابؼادة -2  
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بحيث بقد  ،الإدارة لم تفصل بعدبرخصة البناء دون أن تصدر الإدارة أي قرار و ذلك بأن يكون القرار بؿل تأجيل بدعنى أن 

 . 29-90من قانون  64ابؼادة 

 البناء.بد من صدور قرار بالتأجيل يقضي بتأجيل منح رخصة * لا 

 يصدر ىذا القرار عندما تكون أدوات التعمنً طور الإعداد .ان * 

ابغقيقة أن ابؼشرع ابعزائري لم يتطرق  سنة.يصدر قرار التأجيل بؼدة سنة بدعنى أنو لا يدكن أن تزيد مدة التأجيل عن ن أ* 

الإدارة موقفا من طلب الرخصة  ابزاذالذي يقرر وجوب  1بؽذه النقطة صراحة و بقد في ىذا الصدد قرار المحكمة العليا 

 خلبل ابؼدة القانونية المحددة بؽا و ليس بعد فوات الآجال لكون ذلك يعد بذاوزا للسلطة .

يضا في برديد ابؼصلحة في الطعن بإلغاء تراخيص البناء أعمال البناء بالنسبة للغنً فهو لا يقبل أداري يتشدد ن القضاء الإأ

فراد الغرباء عن موضوع طلب الرخصة كما ىو ابغال بالنسبة للتاجر ابؼرشح لشغل البناية وابعار البعيد نسبيا،  مصلحة الأ

 والبناء دون الأخذ بعنٌ الاعتبار ابعوانب والظروف كذلك لا يراعي القاضي سوى ابؼسائل ابؼتعلقة بدوضوع التعمنً

 الاجتماعية والاقتصادية لرافع الدعوى.

وبرجوع إلى القواعد العامة لرفض الإدارة لطلب رخصة البناء، حيث تظهر صورة عدم ابؼشروعية ابػارجية لقرارات الترخيص 

 المحددة في قانون البناء وىذه عندما تكون:

صدور القرار من -ىو  داريةعدم القدرة القانونية على القيام بتصرف معنٌ ، وفي نطاق القرارات الإعدم الاختصاص وىو -

 صداره طبقا للقواننٌ والتنظيمات النافذة.إموظف ليس لو سلطة 

ن أصل الأ ، و داريةصدار القرارات الإإتباعها في إجرائية الواجب دارة للقواعد الإجراءات وىو بـالفة الإالإ عيب الشكل و-

 .2ن تبع الشكليات التي يتطلبها القانونأدارة لا تصدر قراراتها في شكل معنٌ ثابت، فعليو الإ

                                                           

 . 181، ص . 03، عدد  1991، المجلة القضائية لسنة  10/02/1990ابؼؤرخ في  6240قرار المحكمة العليا رقم  -1
 73،ص 2008ناء،دراسةتطبيقية، بؾلة بؾلس الدولة، ابعزائرداري في مادة رخصة البنويزي عبد العزيز، رقابة القاضي الإ -2
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جراءات تباع الإإ زمة ودارة للقواعد الشكلية الأحترام الإإما عدم ابؼشروعية الداخلية لقرارات الترخيص بالبناء، انو لا يكفي أ

ن يخالف أداري ىداف التي ربظها، فلب يدكن للقرار الإالأ القرار مطابقا للقانون ون يكون موضوع أابؼقررة قانونا، بل ينبغي 

ابؼشروعية الداخلية الذي يعني تطابق عمل  أدارة باحترام مبدىدافو ، وبالتالي تلتزم الإأو أقانون البناء سواء في موضوعو 

عمال البناء ابؼشوبة بعدم ابؼشروعية الداخلية ، ومنو تكون كل الأ دارة مع النصوص القانونية للبناء ومراسيمو التنيظيمةالإ

 تكون دائما بؿلب للئلغاء مى  توفرت الشروط القانونية بشأنها، وقد تتخذ عدم ابؼشروعية الداخلية صورتان هما :

الشروط القانونية بشأنها، وقد عمال البناء ابؼشوبة بعدم ابؼشروعية الداخلية تكون دائما بؿلب للئلغاء مى  توفرت تكون كل الأ

 :1تتخذ عدم ابؼشروعية الداخلية صورتان هما 

و أدارة القواعد القانونية ابػاصة بالتعمنً، و تأويلها، ويتحقق ذلك في بذاىل الإأبـالفة القاعدة القانونية وابػطأ في التطبيق -

ن بزطا في تأويل النص حيث تظهر أو ألتنظيم، و بـططات اأراضي(، بـالفة بـططاتها ) بـطط التوجيهي، بـطط شغل الأ

 ن النص يخوبؽا صلبحية منح الرخصة ، وىي في ابغقيقة غنً ذلك.أفي عدم الفهم ابغقيقي للنص، كان تعتقد 

جل برقيق ىدف أدارية من إستخدام سلطة معينة بواسطة جهة إساءة استعمابؽا، نقصد بو إالابكراف في استمال السلطة و -

دارة لسلطتها لتحقيق الذي منحها القانون لأجلو تلك السلطة، ويقوم ذلك عند استخدام العمودي من الإ خر غنً ذلكأ

 2ىدف مغاير لذلك الذي لأجلو منحت تلك السلطة.

في دارة في استعمال صلبحياتها التقديرية لتحقيق غاية غنً الغاية المحددة لو عمال السلطة فيقصد بها ابكراف الإساءة استإ-

دارية مارست صلبحياتها البناء ، بفا يرتب على القاضي العادي بان السلطات الإلغاء تراخيص انون ، فهذا بفا يؤدي إلى إالق

دارة دون مراعاة الإ ، كما في حال القرارات ابؼتسرعة التي تصدرىا ولتحقيق ىدف غنً ابؽدف الذي منحت الصلبحية لا جل

                                                           

.72كمال بؿمد الامنٌ، نفس ابؼرجع،ص -1  
ىي نفس 52، ص 2013، سنة 1عبد الكريم، اختصاص القاضي الاداري في منازعات التعمنً، دراسة خاصة لدعوى الالغاء، بؾلة القانون العقاري، مستغالً،عدد بودروة -2

وشهادة التقسيم ورخصة البناء وخصة  المحدد لكيفيات برضنً شهادة التعمنً و رخصة التجزئة 176-91من ابؼرسوم التنفيذي رقم 74الى61الاجراءات التي نصت عليها النواد
 15يوما الى  30والمحدد لكيفيات برضنً عقود التعمنً وتسلمها، بحيث تم تقليص اجال الطعن من 25/01/2015ابؼؤرخ في  19-15ابؽدم ، ابؼلغى بدوجب احكام ابؼرسوم رقم 

 يوما.
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التأخنً والتعطيل في منح تراخيص دارة استعمال سلطتها عندما تتعمد ، كما تسئ الإ و اقتراح تعديلوأراضي بـطط شغل الأ

 عمال البناء دون مبرر قانوني.أ

صدار قرارىا، فان بذاىلها بؽذه ابؼصلحة يصم قرارىا بعيب الابكراف في استعمال السلطة، إتستهدف ابؼصلحة العامة من -

لى جانب إن تتحقق أللمستفيد من قرارات ابؼتعلقة بالتعمنً والبناء يجب لى جانب ذلك فان ابؼصلحة ابػاصة إغنً انو 

يجعل صعوبة وتعييد الرقابة القضائية تزداد لأنها ستنصب على ابؼوازنة والتوفيق بنٌ ىاتنٌ ابؼصلحتنٌ  ابؼصلحة العامة، وىو ما

 .1معا

عمال البناء أتراخيص  وذلك من خلبل التدقيق في ملفلى التأكد من و الوجود ابؼادي للوقائع إداري وبستد رقابة القاضي الإ

جراء التحقيق من خلبل إلى تكوين القناعة الكاملة فيمكنو إفان لم يتوصل   

مكانية وقدرة ابعماعات إو التأكد من أجل التأكد من احترام الباني لقواعد الارتفاع أماكن من و زيارة الأأتكليف خبراء 

ن البناء أو التأكد أضرار التي قد تلحق بابؼنطقة من جراء البناء ابؼزمع القيام بو و برديد الأأالمحلية في بسويل البنية التحتية 

ء ن منازعات البناأذا ثبت إئي امكانية ابغكم بالإلغاء ابعز إداري راضي ، كما يدلك القاضي الإمطابق لقواعد بـطط شغل الأ

 .2ابؼزمع القيام بها بنٌ بلديتنٌ بـتلفتنٌ

 المطلب الثاني: إختصاص قاضي الموضوع بنظر دعوى التعويض المتعلقة برخصة البناء

يثبت لو حق اللجوء للقضاء للمطالبة  3من ابؼقرر قانونا أن ابؼتضرر من أعمال الإدارة ابؼشروعة منها و غنً ابؼشروعة 

بالتعويض عن الأضرار اللبحقة بو من جراء ىذه الأعمال و دعوى التعويض تعتبر من الدعاوي الشخصية و بذلك يجب 

على ابؼدعي إثبات ابػطأ ابؼنسوب للئدارة و إثبات أنو قد مس بحق ذاتي لو يحميو القانون و كذا العلبقة السببية . و على 

                                                           

المحدد لكيفيات برضنً شهادة  176-91من ابؼرسوم التنفيذي رقم 74الى61النواد ىي نفس الاجراءات التي نصت عليها52، ص 2013بودروة عبد الكريم،  -1
والمحدد لكيفيات 25/01/2015ابؼؤرخ في  19-15التعمنً و رخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناء وخصة ابؽدم ، ابؼلغى بدوجب احكام ابؼرسوم رقم 

 يوما. 15يوما الى  30الطعن من برضنً عقود التعمنً وتسلمها، بحيث تم تقليص اجال 
 .77كمال بؿمد الامنٌ، نفس ابؼرجع، ص  -2
 .78كمال بؿمد الامنٌ، نفس ابؼرجع، ص -3
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آثار قانونية ، تترتب عن القرارات الإدارية التي تنشأ  الذي يترتب عليو أن قرار منح رخصة البناء ذو طبيعة إدارية الأمر إعتبار

 عنها أضرار للغنً و بالتالي فإنو يدكن تصور قيام ابؼسؤولية الإدارية في ابغالات التالية :

 يل منحها و ذلك بالرغم من صدور قرار إداري عن القضاء حالة رفض ابعهة الإدارية ابؼختصة منح رخصة البناء أو تأج
 الإداري يلغي رفض تسليم الرخصة .

  إصدار الإدارة قرار بقبول تسليم رخصة البناء ثم بعوئها إلى سحب ىذا القرار بعد إنقضاء ابؼيعاد القانوني لذلك أو توقيف

 الأشغال دون مبرر شرعي أو قانوني .

  و من أجل  ابؼبرر.ة كحالة بعوء الإدارة إلى ابؽدم مباشرة دون اللجوء إلى القضاء أو ابؽدم غنً حالة التعدي من قبل الإدار

 الفرعنٌ:تفصيل ىذا لا بد من التطرق للؤمر من خلبل 

 الفرع الأول: في   حالة   منح الرخصة  من الجهة الإدارية المختصة    

ة البناء للجهة الإدارية ابؼختصة و تقوم ىذه الأخنًة بالرد عندما يقدم طالب الرخصة الطلب من أجل ابغصول على رخص

في عملية  أيبد عليها قانونا و بالقبول في الآجال المحددة قانونيا و يتحصل على الرخصة و فقا للآجال و الأوضاع ابؼنصوص

لى تلك الرخصة إمر الذي يؤدي دارية قد بذاوزت سلطتها في منح ىذه الرخصة الأن ابعهة الإأالبناء ويتضح بعد ذلك 

وسيتتبع ضرر للمستفيد من الرخصة وبالتالي ىنا لو اللجوء للقضاء الشامل للحصول على التعويض عن الضرر الذي يتسبب 

1لو في ابؼعني.  

 المختصة.الفرع الثاني: في حالة رفض منح الرخصة من الجهة الإدارية 

ارة رفض منح رخصة البناء، كأن ترفض مثلب الإدارة منح الرخصة لإبقاز لقد حدد ابؼشرع ابغالات التي يدكن فيها للئد

بصيع الشروط القانونية ابؼطلوبة  استوفىمشروع ذو منفعة عمومية مثلب، و ىذا من شأنو أن يرتب ضررا لطالب الرخصة الذي 

بدنحها و بالتالي يدكن لو رفع دعوى التعويض أمام القضاء الكامل بعبر الأضرار اللبحقة بو. و مسؤولية الإدارة في ىذه ابغالة 

        29-90ابغالة و في ظل قانون  تكون قائمة على أساس ابؼساواة أمام الأعباء العامة ، و بإعتبار أن القاضي في ىذه
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نحها لذلك لا يبقى للمعني ابؼتضرر إلا أن يرفع دعوى بلا يدكنو إلزام الإدارة بدنح رخصة البناء و بالتالي فهو لا يدكنو كذلك 

تعويض  أمام القضاء الكامل . و بذدر الإشارة إلى أنو في حالة منح الرخصة عن رئيس البلدية بصفتو بفثلب للبلدية ىنا 

لبلدية و التعويض يكون كذلك على البلدية و لكن في حالة منحو القرار بصفتو بفثلب للدولة ىنا الدعوى ترفع ضد رئيس ا

 الدعوى ترفع ضد رئيس البلدية و لكن التعويض يكون على خزينة الدولة .

أي  و أحيانا الإدارة تقوم بابؽدم دون ابغصول على رخصة بذلك ، الأمر الذي يجعل مسؤوليتها و فقا للقواعد العامة

 .1من القانون ابؼدني 124بالرجوع للمادة 

دارية، على جراءات ابؼدنية والإابؼتضمن قانون الإ 25/02/2008ابؼؤرخ في 09-08من القانون 819/1ولقد نصت ابؼادة 

داري، برت طائلة عدم القبول و تقدير مدى مشروعية القرار الإأو تفسنً أغاء للى الإإن يرفق مع العريضة الرامية أ بيج»انو 

دارية، ضرورة إلم يوجد مبرر". وىكذا يشترط للطعن بإلغاء تراخيص البناء باعتبارىا قرارات  ابؼطعون فيو، ما داريالقرار الإ

لغاء، وبؽذا يدكن تكييفها من الناحية كشرط شكلي جوىري لقبول دعوى الإ  مو ابؽدأرفاق العريضة بقرار الترخيص بالبناء إ

 .2دارية العامةوبؽا نفس خصائص القرارات الإ دارية القانونيةعمال الإي عمل من الإأدارية إنها قرارات ألقانونية على ا

قد  فإنوو بذدر الإشارة للقول أنو على أساس أن ابؼبدأ ابؼقرر قانونا ىو أن القاضي الإداري غنً مؤىل بؼنح رخصة البناء 

 معارض:از القاضي الإداري إلزام الإدارة بدنح رخصة البناء بنٌ مؤيد و تضاربت الآراء بخصوص إمكانية و جو 

 الجزائريالموقف الأول: عدم جواز توجيه أوامر الإدارة من قبل القاضي الإداري 

 دارة بزضع للقرارليات القانونية بععل الإضافة لكونو لا يدلك الأإالفصل بنٌ السلطات  أنو لا يدكن ان يحل بؿلها بؼبدأذلك 

يكون للمحكوم لو إما  قرار الرفض ولغاء إذ يجوز لو فقط إلزام منح رخصة البناء كالغرامة التهديدية ، إداري ابؼتضمن الإ

التقدم بطلب جديد و فقا للئجراءات ابعديدة أو رفع دعوى القضاء الإداري شخصيا أمام جهات القضاء ابعزائي و ذلك 

 على أساس جريدة إمتناع ابؼوظف عن تنفيذ حكم قضائي. من قانون العقوبات 138على أساس ابؼادة 
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 جواز توجيو أوامر للئدارة من قبل القاضي الإداري : ابؼوقف الثاني:

ابغق في البناء مرتبط بحق ملكية الأراضي ابؼكرسة دستوريا ، و على أساس أن القضاء الإداري ينظر في الطعون ضد  

من جهة أخرى أن الإدارة خصم في مواجهة الأفراد و مادامت ملزمة بتعليل قراراتها الصادرة بالرفض  القرارات و على إعتبار

أو التأجيل فإن ذلك سيخضع حتما لرقابة القضاء الإداري و بضاية حقوق الأفراد و حرياتهم الأساسية . و قد ذىب قضاء 

توجيو أوامر للئدارة مبدئيا . و بإستقراء أحكام قانون بؾلس الدولة ابعزائري إلى القول بعدم جواز القاضي الإداري 

منو حددت ميعاد الطعن القضائي سواءا بالنسبة لطالب رخصة البناء أو الغنً و ىو  280الإجراءات ابؼدنية بقد ابؼادة 

الإداري في حالة  شهران من تاريخ تبليغ قرار رفض التظلم الإداري الكلي أو ابعزئي أو ثلبثة أشهر من تاريخ توجيو التظلم

 1سكوت الوزير و إمتناعو عن الرد .

مكرر قانون الإجراءات ابؼدنية ميعاد الطعن القضائي في قرار الوالي أو رئيس المجلس الشعبي  169في حنٌ حددت ابؼادة 

 البلدي و ىو أربعة أشهر إنطلبقا من تبليغ القرار بالنسبة لطالب الرخصة أو النشر بالنسبة للغنً .

النسبة للئختصاص فإن قانون التهيئة و التعمنً لم يتضمن نصوصا خاصة بالإختصاص القضائي للنظر في الطعون و ب 

بالإلغاء أو  غنًىا من القرارات ابؼتعلقة برخصة البناء و بذلك فإن للمدعي أن يرفع دعواه حسب قواعد الإختصاص ابؼبينة 

 . 274ا ابؼادة و كذ 07في قانون الإجراءات ابؼدنية طبقا للمادة 

من قانون  274فإذا كان الطعن موجها ضد الوزير ابؼكلف بالتعمنً فإن الإختصاص يعود إلى بؾلس الدولة حسب ابؼادة 

 2ابؼتعلق بإختصاصات بؾلس الدولة و تنظيمو . 01-98من القانون العضوي رقم  01-09الإجراءات ابؼدنية و كذا ابؼادة 

  وىران ابعهوية ابػمسة و ىي : ابعزائر  فإن الإختصاص يعود للمجالس القضائية و إذا كان الطعن موجو ضد الوالي
من قانون الإجراءات ابؼدنية و ىذا بصفة إنتقالية إلى حنٌ التنصيب الفعلي  07قسنطينة ، بشار ، ورقلة طبقا للمادة 

                                                           

 . 76بؿمدسبتي , مرجع سابق . ــ ص .  -1
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للمحاكم الإدارية المحلية للمجالس القضائية . و بذدر ابؼلبحظة أن بصيع الدعاوي الرامية إلى ابغصول على تعويض ضد 
 ق إ م . 7ابعهات الإدارية ابؼختلفة فإن الإختصاص فيها يؤول للغرفة الإدارية المحلية للمجلس القضائي طبقا للمادة 

 المتعلقة برخصة البناء تت في منازعاداري في البالمطلب الثالث: الاستعجال الإ

من  917ستعجال، حيث نص ابؼشرع ابعزائري في ابؼادة تعتبر التشكيلة ابعماعية في الفصل في الدعاوى ابؼتعلقة بابؼواد الإ

بالتشكيلة ابعماعية ابؼنوط بها البت في دعوى  ستعجالدارية انو " يفصل في مواد الإالإ جراءات ابؼدنية والقانون الإ

ن الاختصاص القضائي أفإنها لا بركم بعدم الاختصاص القضائي على اعتبار  ابؼوضوع"، فعند عدم توفر شروط الاستعجال

ا من نفس القانون والتي تنص " عندم 924لى نص ابؼادة إيؤول لقاضي ابؼوضوع، وينبغي عليو ابغكم برفض الطلب استنادا 

 و يكون غنً مؤسس، يرفض قاضي الاستعجال ىذا الطلب بأمر مسبب.ألا يتوفر عنصر الاستعجال في الطلب، 

 دارية، يحكم القاضي بعدم الاختصاص النوعي".ن الطلب لا يدخل في اختصاص ابعهة القضائية الإأوعندما يظهر 

مر بكل التدابنً أن يأمن نفس القانون انو" في حاو الاستعجال القصوى يجوز لقاضي الاستعجال،  921وحسب ابؼادة 

 داري ابؼسبق.مر على عريضة ولو في غياب القرار الإأ، بدوجب يدار إي قرار أخرى، دون عرقلة تنفيذ الضرورية الأ

داري ابؼطعون ن يأمر بوقف تنفيذ القرار الإأيضا لقاضي الاستعجال أ داري، يدكنو الغلق الإأستلبء و الإأوفي حالة التعدي 

 .1فيو"

ستعجال، تكون برت مسؤوليتو البت في عدة نزاعات قد حدد ابؼشرع ابعزائري ، ن القاضي الإإن نقول أوبفا سبق يدكن 

دارية، حيث يدكنو البت في جريدة التعدي بؼا ينطوي في ىذا الإ جراءات ابؼدنية وووفق ابؼواد السالفة الذكر من قانون الإ

عمال و فيما يخص ابؽدم ، و في وقف الأأداري، ستلبء او نزع ابؼلكية ، وكذلك الغلق الإالفعل من استعجال ،والبت في الإ

اضي ن ندرس اختصاص القأحيث يدكن ذا وجد نص خاص يقضي بذلك إداري بالتالي لا يوقف تنفيذ القرار الإو 
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شغال ،واقتران الوقف لى دعوى وقف الأإتطرق أداري في ابؼنازعات ابؼتعلقة برخصة البناء ،من وجهنٌ حيث الاستعجال الإ

ستعجالي)الفرع الاول (، بعض التطبيقات القضائية لى القاضي الإإوالشرط الواجب توفره لكي يؤول الاختصاص  بالإلغاء

 ري )الفرع الثاني(.داالتي فصل فيها القضاء الاستعجال الإ

 الفرع الاول: دعوى وقف الاشغال

القرار دارية تنفيذ مام المحكمة الإأدارية انو" لا توقف الدعوى ابؼرفوعة الإ جراءات ابؼدنية ومن قانون الإ833جاء في ابؼادة 

 الإداري ابؼتنازع فيو، ما لم ينص القانون على خلبف ذلك.

 مر، بناء على طلب ابؼعني، بوقف تنفيذ القرار"للمحكمة الإدارية أن تأ غنً انو يدكن

ن ىذه ابػاصية قد تلحق ضررا يصعب او يستحيل و رغم الطعن إلا انو قابل للتنفيذ ، لا أجاء في ىذه ابؼادة ان وحسب ما

قضائي وجاىي ، بفا يجل بعض  تداركو، فإجراءات الطعن بإلغاء قرارات الترخيص بالبناء تتطلب وقتا طويلب لصدور قرار

نً وقف القرار خرى احترازية تدعى " تداببنً أضافة تدامن الرقابة القضائية في حينها ، إلا أن ابؼشرع إالوضعيات تفلت 

ستعجالي طالبا منو وقف القرار ابؼطعون فيو ىا أن يتقدم بدعوى أمام القاضي الإعطى للمدعي بدقتضاابؼطعون فيو" حيث أ

 .1من النفاذ

فإذا بزلف ساسينٌ جالي ، فيجب أن يتوفر الشرطنٌ الأستعالطلب بؿل قبول من طرف القاضي الإ ن يكون ىذاأ لو لا ج

ما و قرار في الدعوى الرامية إلى ن ىذا الرفض لا يأثر على ما يصدر من حكاحدهما أصبح ىذا الطلب مرفوضا، حيث أ

شرط الثاني ىو ، وال لغاء لقرار الترخيصينٌ في اقتران دعوى وقف مع دعوى إلغاء فرار الترخيص بالبناء، ويتمثل ىذا الشرطإ

ندرسو نبينو في فرعنٌ. ستعجالي ابعدي ، وىو ماما يسمى بالشرط الإ  
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 لغاء قرار الترخيص بالبناءالاول: دعوي وقف التنفيذ بدعوي إ الفرع

داري مالم لا يقبل طلب وقف تنفيذ القرار الإانو"  حيث نص 2الفقرة  834كرس ىذا الشرط ابؼشرع ابعزائر ي بابؼادة 

غاء وقف و يجب أن يطلب صاحب طلب دعوى الإلو في حالة التظلم"، ومنمنا مع دعوى مرفوعة في ابؼوضوع، ايكن متزا

 التنفيذ، لان نفاذ القرار قد يؤدي النتائج سيتعذر تداركها وضرر كبنً يصعب رده من طرف الطاعن، وابؽدف من ىذا ىو

 .إلغاءهن يكون طعنا في القرار ابؼطلوب أطلب الوقف لا يعدو 

جاز ابؼشرع أداري فقد دارة على التظلم الإن رفع دعوى وقف التنفيذ دون انتظار رد الإأيدكن القول  834ستقراء ابؼادة إب و

دارية مصدرة قرار الترخيص بالبناء مهما كانت ىذه لى السلطة الإإمن خلببؽا قبول دعوى وقف التنفيذ في حالة رفع التظلم 

و الوزير ابؼكلف بالتعمنً ، ولو كان ىذا التظلم لازما لقبول دعوى أو الوالي أالسلطة سواءا رئيس المجلس الشعبي البلدي 

من إقرار ذلك  مصدرة قرار الترخيص، وابؽدف داريةلى السلطة الإإابؼوضوع ، فان دعوى وقف التنفيذ في حالة رفع التظلم 

تنفيذ استغلببؽا لتنفيذ قرارىا وبالتالي فرض سياسة امر الواقع على كل من ابؼتضرر من ىذا القرار والقاضي لى ىو تفادي مسارعة الإدارة إ

 .1داريالإ

إلا انو ى الوقف بدعوى الإلغاء ، دارية على وجوب اقتران دعو الإ جراءات ابؼدنية وحث ابؼشرع ابعزائري في قانون الإ لقد

الاستعجالي في البت في ابؼنازعة التي تطرح عليو ، وىو الشرط الاستعجال  يخر قيام القاضأضاف إلى ىذا الاقتران شرط أ

 ابعدي فى الدعوى الرامية الى الوقف من تنفيذ رخص البناء .

 الفرع الثاني: نماذج من تطبيقات القضاء الاستعجالي المتعلقة برخصة البناء

 شغال التسطيح على ارض العارضنٌمن بؾلس قضاء غرداية ، جاء فيو" أمر ابؼدعى عليها بوقف أمر استعجالي صادر أ-

رضية لكون البلدية استولت على قطعة الألى حنٌ الفصل في ابؼوضوع، وذلك بن ضحوة إضاية بؿل النزاع والتي تقع ببلدية 
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نزع ابؼلكية و قد تم رفع الدعوى أمام الغرفة جراءات ن دون ابزاذ إاء منطقة عمرانية لكلإنش 87تابعة للمدعي في سنة 

 شغال يشكل ضرر ابؼدعنٌ"لضياع ابغقوق، ذلك لكون موصلة الأدارية في ابؼوضوع تفاديا الإ

لزام بوقف القرارين الصادرين عن رئيس المجلس الشعبي البلدي بغرداية المجلس القضائي بغرداية جاء فيو أمر صادر عن أ

 الذين استفادا منهما ابؼدعنٌ. 49/99و40/99تضمننٌ بذميد قرارات الترخيص بالبناء ابغاملنٌ رقمي ابؼ

ن المجلس الشعبي البلدي أ ن" يدكن لكل متضرر من قراربأ 29/12/1991خ قضت المحكمة العليا في قرارىا الصادر بتاري-

ر ابؼطعون ضدىا بؽا حق مكرس يتمثل في قرار تأسيسها  يطلب من قاضي الاستعجال وقف تنفيذه ومن بشة النعي على القرا

لصادر من البلدية ابؼتضمن توقيف مر بوقف تنفيذ القرار اعليها، فان القضاء الإستعجالي الأرخصة البناء التي برصلت 

 .1شغابؽا يكون قد طبق القانون التطبيق الصحيحأ

مام قاضي ابؼوضوع، يأمر بوقف وجود أسباب جدية تبرر إلغاء الترخيص بالبناء أ بعد معاينة القاضي الإداري الإستعجالي-

مستفيد ن تترتب من تنفيذه، لذلك يكون لوقف التنفيذ اثر مباشر سواء بالنسبة لللقرار لتفادي التبعات التي يدكن أتنفيذ ا

 و بالنسبة للئدارة .من قرار الترخيص بالبناء أ

، يأمر بوقف  مام قاضي ابؼوضوعي الاستعجالي وجود أسباب جدية تبرر إلغاء الترخيص بالبناء أبعد معاينة القاضي الإدار -

مستفيد ، لذلك يكون لوقف التنفيذ اثر مباشر سواء بالنسبة لل ن تترتب من تنفيذهلقرار لتفادي التبعات التي يدكن أتنفيذ ا

 و بالنسبة للئدارة .من قرار الترخيص بالبناء أ
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 الثاني: اختصاص القاضي العادي على البت في المنازعات التي تثيرها رخصة البناء المبحث

لى دور القاضي ابؼدني ، حول ابؼنازعات ثة مطالب ، حيث اخصص) ابؼطلب الأول( إلى ثلبفي ىذا ابؼبحث سوف نتطرق إ

رخصة لى ابؼنازعات التي تثنًىا و إأما )ابؼطلب الثاني( سوف اخصص التي  تثنًىا رخصة البناء والتي تدخل في اختصاصو،

 لى ابؼخالفات التي تثار في ىذا الشأن .بعزائي ، واخصص )ابؼطلب الثالث( إالقاضي ا خصصتالبناء والتي تدخل في إطار 

الذي فتح  19-15التنفيذي حيث اعتمد على القواعد العامة التي تنظم مثل ىذه ابؼنازعات، و التي لم يتطرق بؽا ابؼرسوم 
 مام التنظيم ابؼعمول بو في ىكذا منازعات والفصل فيها كل حسب بزصصو.المجال أ

 1"... يدكن رفع دعوى لدى ابعهة القضائية ابؼختصة". 62/4جاء في ابؼادة 

يا كان يرتكبو الشخص بخطئو، ويسبب ضررا للغنً يلزم من  ون ابؼدني ابعزائري انو" كل فعل أمن القان 124جاء في ابؼادة  
 . 1382جاء بو ابؼشرع الفرنسي في ابؼادة  سببا في حدوثو بالتعويض". وىو ماكان 

صحاب الصفة و ابؼصلحة رفعها ألى اختصاص القاضي ابؼدني في النظر في دعاوى التي يو سوف نتطرق في ابؼطلب الاول ، إ
  2من القانون ابؼدني ابعزائري. 712الى 703عمال البناء ، وىذا حسب ابؼواد لأضرار التي قد تصيبهم من جراء أبسبب ا

 برخصة البناء المطلب الاول: اختصاص القاضي المدني بالنظر في المنازعات المتعلقة

و أما بسبب التعدي على الأملبك المجاورة إني في بؾال البناء، قد تكونغلب النزاعات التي تنصب على القاضي ابؼدأن إ
 حدود البناء ابؼرخص بها .و بذاوز ستئناف أعمال البناء بدون رخصة أإ

 الفرع الاول: اختصاص قاضي الموضوع

الأخرى ، أي همال ابغقوق نها بضاية صاحب الرخصة وكذا عدم إلرخصة البناء الغرض م ةنشاء قواعد منظمابؽدف من إ

وردىا التعمنً حيث أانون ابؼدني وقانون حكام القأما ابػاصة قد كرسها ابؼشرع ابعزائري في أغراض خاصة و أخرى عامة ، أ

عطى ابغق أ خرى ، ووكل ابؼراسيم التنفيذي الأ 29-90 وقانون التهيئة والتعمنً 19-15بتفصيل ضمن ابؼرسوم التنفيذي 

                                                           

المحدد لكيفية برضنً عقود التعمنً  2015يناير  25ابؼوافق  1436ربيع الثاني  4ابؼؤرخ في  19-15من ابؼرسوم التنفيذي رقم  62من ابؼادة  4الفقرة -1
.وتسليمها  
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و تعسف صاحب الرخصة بب فيو صاحب الرخصة ، أصلبح الضرر الذي يتسجل إأ من مام القضاء للغنًفي رفع دعوى أ

 في استعمال حقو.

اق ضرر للغنً ويكون ىذا الفعل ضمن بـالفة القواعد عندما يتسبب صاحب رخصة البناء بإبغ بؼدنيةتقوم ابؼسؤولية ا

و بذاوز حق إلى كشف جاره، أ يوالتعمنً كفتح مطل بسبب العلو الزائد وابؼسافة الضيقة في الشوارع بفا يؤد ةالتنظيمية للتهيئ

 .1راضيتفاعات التي جاء بها بـطط شغل الأالار 

سكان من مساكنهم التي  دص طر ن يبت في حالة نزاع حول قرار رئيس المجلس الشعبي البلدي في ما يخي ابؼدني أكما للقاض

ساس القانوني يستند إلى أساس قانوني ولا يكون ىذا الأ نبالسقوط ، ولكي يتمكن من ىذا الإجراء عليو أ نها مهددةيرى أ

ي ضرر ابؼناسب عن أ أن يحكم بتعويض  ن للقاضي ابؼدني، كما يدك داريإلا إذا كان مؤشرا من طرف قاضي إ بحجية دامغة

 .2الذي يلحق بالغنً

 ستعجاليالفرع الثاني:إختصاص القاضي الإ

انو  مور التي لا تتحمل مرور الوقت المحدق والضرورة ابؼلحة وكذا الأ ساسا على ابػطروابؼتمثلة أعند توافر شروط الاستعجال 

 مر بــ:البناء ، وعلى قاضي الاستعجال الأ ل للنظر في تنفيذ رخصةمام قاضي الاستعجايرفع أ

شغال لقاضي الاستعجال إبسام الأن يوقف اجاء في رخصة البناء بفا يؤدي إلى ضرر للغنً ، يدكن أ حترام ماإفي حالة عدم -

دارية و ما من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإ او ما يليه 183مام قاضي ابؼوضوع، ولقبول دعواه عليو أن يرفع دعوى أ

 .3يليها

، لأنها تقبل مباشرة ، حيث  مام قاضي ابؼوضوعدون رخصة فلب يتطلب رفع للمتضرر أن يرفع دعواه أما في حالة البناء بأ-

 جراء دواعي الإ ، كونو قرار إداري تنفذىا جهات إدارية ، بؽذا زالةلقاضي الإستعجالي بعقوبة ىدم أو إن يقضي اكن ايد
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 .1ساسا في ابغد من البناء الفوضوي والوقاية من تداعياتو ، وىو في ابغقيقة يأخذ طابع العقاب لا الوقايةمتمثلة أ

من التشريع  او ما يليه 50ن ابؼشرع ابعزائري في ابؼواد نً ومراسيمو التطبيقية بقد ألى احكام قانون التهيئة والتعموبالرجوع إ-

 05-04ابؼعدل وابؼتمم بالقانون  29-90من القانون  او ما يليه 76وابؼواد  04/06بالقانون  ةابؼلغا 94-07

شترط على حيث ي 41الذي جاء في ابؼادة  19-15وابؼتعلق بالتهيئة والتعمنً ، وبؼا جاء في ابؼرسوم التنفيذي  2004لسنة

و ة ، ابؼقاس والواجهة والاستعمال أرضيشتملبت الأتتضمن أشغابؽا تغينً م و كل برويل لبنايةأي تشييد لبناية جديدة أ

 55و 52و 49طبقا لأحكام ابؼواد حيازة رخصة البناءالوجهة وبؽيكل ابغامل للبناية والشبكات ابؼشتركة العابرة للملكية، 

 .229-90من القانون رقم 

 القاضي الجزائيطار اختصاص يرها رخصة البناء والتي تدخل في إالمطلب الثاني: المنازعات التي تث

من  ( وبغرامة2لى سنتنٌ)( إ6ة والتعمنً"يعاقب بابغبس من ستة أشهر)من قانون التهيئ 75نص ابؼشرع ابعزائري في ابؼادة 

دج(، كل من يشيد بناية داخل بذزئة لم يتحصل 1 000 000لى مليون دينار جزائري)دج( إ100 000مائة ألف دينار )

ة لى مائدج( إ50 000بغرامة من بطسنٌ ألف )من نفس القانون على انو" يعاقب  79 بؽا رخصة بذزئة"، ونص في ابؼادة

 و يحاول تشييد بناية دون رخصة بناء.دج ( ، كل من يشيد أ 100 000ألف )

 (، وتضاعف الغرامة".1لى سنة )( إ6ابؼخالف بابغبس بؼدة ستة أشهر)في حالة العود، يعاقب  و-

دج عن تنفيذ  300.000دج و 3000القانون انو " يعاقب بغرامة تتراوح ما بنٌ من نفس  77وجاء في نص ابؼادة -

و الرخص التي تسلم ون و التنظيمات ابؼتخذة لتطبيقو أو استغلبل ارض يتجاىل الالتزامات التي يفرضها ىذا القانأشغال ا

 وفقا لأحكامها.

 

                                                           

.232كمال بؿمد الامنٌ ، ابؼرجع السابق ، ص -1  
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يضا بالعقوبات ابؼنصوص عليها ابؼخالفة و يدكن ابغكم أيدكن ابغكم بابغبس بؼدة شهر إلى ستة أشهر في حالة العودة إلى -

 .1شغال ابؼذكورة"د ابؼعمارينٌ أو ابؼقاولنٌ أو الأشخاص الأخرين ابؼسؤولنٌ على تنفيذ الأفي الفقرتنٌ السابقتنٌ ض

مول بو ، ومن ك للتنظيم ابؼعحيث تعتبر ىذه ابؼواد بدثابة الركن الشرعي الذي يحدد من جهة ابؼخالفات التي تسبب انتها

صد من وراء انصراف غرادة ابعاني غلى القيام بنشاط أو ما الركن ابؼعنوي فيتمثل في الق، أ2خر يحدد ابعزاء ابؼقدر بؽا جهة أ

داري للقيام بها، فهي جريدة عمدية إعمال البناء التي تستلزم ضرورة ابغصول على ترخيص أي عمل يدخل ضمن بؾموعات أ

ما الركن ابؼادي ، أ3مام توافر عنصري العلم والارادةأن نكون ألقصد ابعنائي لدى ابؼتهم ، بها يدكن يشترط لقيامها توافر ا

و أز حدود الرخصة ابؼمنوحة لو عمال متمثلة في بذاو الفات البناء ، وقد تكون ىذه الأعمال التي بزل ضمن بـفهو برديد الأ

 صلب.أعمال بدون رخصة أ

التي قامة البناء دون ترخيص تقتصر على واقعة عدم ابغصول على الترخيص فحسب ولا تنطوي على ابغالات أن إ-

قامتو سائر الشروط التي حددىا القانون عدا شرط الاستكمال ، فهو بناء قد استجمع إ وتستوجب الإزالة أو التصحيح أ

و استكمالو بقوة فهو بناء يستوجب إزالتو أو تصحيحو أ خلبف القانون، يم علىلقصول على ترخيص، أما البناء الذي إابغ

 القانون.

 الفرع الاول: البناء بدون رخصة

تعتبر جريدة البناء بدون رخصة من الأفعال ابؼتتابعة وىذا عندما تكون متعاقبة ومتتالية، حيث اعتبره ابؼشرع ابعزائري وان   

 فهي جريدة مكتملة الشروط فيطبق عليها القانون ، حيث يعتبر  اختلف من حيث تنفيذ ىذه الأعمال عبر أزمنة متفرقة ،

 

                                                           

من قانون التهيئة والتعمنً. 79وابؼادة 77وابؼادة 75ابؼادة  -1  
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، والركن ابؼعنوي ىو نية البناء 1و صاحب البناية و الفعل الذي يصدر من ابؼالك أالركن ابؼادي فيها ىو ذلك النشاط أ

كان  حالة العودة وىو ما، وفي  29-90من القانون  77والاستمرارية التي ارتكبها مرارا ، حيث كيفها ابؼشرع حسب ابؼادة 

الأراضي ابؼستفيدين من  عليو فانو قد تشدد عليو العقوبة ، كما يدكن ابغكم بالعقوبة ابؼنصوص عليها ضد مستعملي

 .2خرين ابؼسؤولنٌ على تنفيذ ىذه الاشغالرينٌ أو ابؼقاولنٌ أو الأشخاص الأو ابؼهندسنٌ ابؼعماالأشغال أ

كده ابؼرسوم يئة والتعمنً ورخصة البناء الذي أابؼتعلق بقواننٌ الته 2004وت أ 14في ابؼؤرخ  05-04دور القانون وبعد ص

منعت صراحة  التي 05-04 من القانون 76ابؼتعلق بتحضنً شهادات التعمنً وتسليمها، وحسب ابؼادة 19-15التنفيذي 

-15من ابؼرسوم التنفيذي  41و ابؼادة كدتأ البيانية. وىو ما ابؼخططاتو ابقازىا دون احترام أي أشغال بناء دون رخصة أ

19. 

نها لا توقف قرار ابؽدم الذي اء وحى  وذا رفعت قضائيا فإلى القضبعزائري إمكانية ىدم دون اللجوء إمر ابؼشرع احيث أ

و عن الوالى كلب حسب اختصاصو ، وابؼخالف يتحمل تكاليف عملية ابؽدم و ر عن رئيس المجلس الشعبي البلدي أيصد

البث في الدعوى العمومية  ليها عليهاقضائية ابعزائية التي تم اللجوء إرئيس المجلس الشعبي البلدي، وعلى ابعهات اليحصلها 

 .3و كليا في حالة برديده لدى المحكمة للرخصة أو ابؽدم وقد يكون جزيا أ ما بالقيام بدطابقة البناءأ

 الفرع الثاني: تجاوز رخصة البناء

 2008يوليو سنة  20ابؼؤرخ  15-08من القانون  15بؼا جاء من احكام مطابقة البنايات ، وحسب ابؼادة  وتطبيق

شغال طبقا للتصاميم ا بينت عملية ابعرد عدم ابقاز الأذانو" إ 68/2في ابؼادة  19-15فيذي كده ابؼرسوم التنوالذي أ

مكانية تسليم شهادة ابؼطابقة لو، وانو يجب ابؼعني بعدم إ علم السلطة ابؼختصةابؼصادق عليها ووفق احكام رخصة البناء، ت

من القانون  29/2حكام ابؼطبقة"، وحسب ابؼادة ق عليها حسب الأعليو العمل على جعل البناء مطابقا للتصاميم ابؼصاد
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.57مرايحية نسيمة ، ابؼرجع السابق ، ص -3  
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فقت رخصة البناء رفاق طلبو بالوثائق البيانية التي راصة البناء على ابؼعني إانو في حالة بناء الغنً مطابق لرخ 08-15

،وابؼخططات لكل طابق والواجهات كما اكتملت بسلم  1/500ابؼسلمة، وبـطط الكتلة للبناية كما اكتملت بسلم 

 .1، بـططات ابؽندسة ابؼدنية للؤشغال ابؼنجزة ، مناضر فوتوغرافية للواجهات وابؼساحات ابػارجية 1/50

ة ابعزائية ابؼختصة صلبحية الأمر بابؽدم ابعزئي أو الكلي لتحقيق مطابقة و بالتالي فابؼشرع ىنا منح من جديد ابعهة القضائي

       البناء مع ما تضمنتو رخصة البناء و ابغقيقة أن ىذه الإجراءات الصارمة القصد منها ىو ضمان فعالية الرقابة البعدية 

    و لكن الواقع يعكس ذلك إذ أنو رغم أن القواننٌ و التنظيمات وضعت ضوابط و لضمان شغل عقلبني للعقار ابغضري

و توقيع ابعزاءات على ابؼخالفنٌ ، إلا أنو ثبت عدم فعالية ىذه القواعد ذلك أن ابؽيئات الإدارية التي يقع على عاتقها تنفيذ 

سؤولة الأولى على خرقها ، إما لوجود تواطئ مع ابؼخالفنٌ أو إما لأن الإدارة لا تتوفر على ىذه القواننٌ كثنًا ما تكون ىي ابؼ

 الوسائل ابؼادية و التقنية أو لأنها لا تتدخل بالسرعة ابؼطلوبة.

 عوان المكلفون بمعاينة المخالفاتالفرع الثالث: الأ

لبوة على ضباط وأعوان الشرطة القضائية الذين مكرر من قانون التهيئة والتعمنً على انو:"ع 76لقد نصت ابؼادة 

صفة الضبطية القضائية للبحث ومعاينة بـالفات التعمنً".  94/07خوبؽم ابؼرسوم التشريعي   

فقد أضاف التعديل كل من مفتشي التعمنً وأعوان البلدية ابؼكلفون بالتعمنً موظفي إدارة التعمنً وابؽندسة 

 ابؼعمارية.

فإنو تؤىل زيادة على ضباط الشرطة القضائية ابؼنصوص عليهم في قانون  90/29من ابؼرسوم  66كما انو وحسب ابؼادة 

الإجراءات ابعزائية مفتشوا التعمنً وابؼهندسون ابؼعماريون وابؼهندسون وابؼتصرفون الإداريون والتقنيون السامون والتقنيون الذين 

لفة بابؽندسة ابؼعمارية والتعمنً أو مصالح ابؽندسة ابؼعمارية والتعمنً على ىم في حالة خدمة لدى الإدارة ابؼركزية بالوزارة ابؼك

 2.مية في حالة عرقلة بفارسة مهامهمالإستعانة بالقوة العمو خولة مستوى الولاية كما أن ابؼادة 

                                                           

.57مريحية نسيمة ، مرجع سابق،ص -1   

، بؿاضارت مطبوعة. 03، ص  2005-2004،  14تعلقة برخصة البناء ، ابؼدرة العليا للقضاء ، الدفعة بؼليلى زروقي ، ابؼنازعات ا-1  
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 خلاصة الفصل الثاني

عطى وسعيا من ابؼشرع ابعزائري الذي أ ساسية في قيام العدل في أي سياسة ،ختصاصاتو الركيزة الأإالقضاء بكل يعتبر  دور 

غفل الكثنً من ابعوانب ، خاصة أنو ألا اربة ابؼخالفنٌ عن النظام العام إجل ردع وبؿأالاىتمام الأوفر في سن القواننٌ من 

لى جانب ابؼستقبل العمراني ، إ علىا ئكون عبجوانب أخرى قد ت من همالالإ من ناحية الغموض في بعض النصوص و

جل ابؼصالح أالتي غالبا ما تكون من  التي يدكن استغلببؽا من طرف ابؼخالفنٌ لتنفيذ أعمابؽم و ت التي تعتريها والثغرا

 الشخصية دون مراعاة للمصالح العامة.
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 لاو مغيريها الحرية في استعمال ىذا الحق استعماأن الدشرع الجزائري لم يتًك العنان لدشيدي البنايات أتضح جليا ي سبق لشا

 .عند لسالفتها قوانين ضبط ملزمة ، ترتب جزاءات ، فقد سعى لتقييده بقواعد و امطلق

شخاص في ذات الوقت عدم التضييق على الأتفاق على لسالفتها، مراعيا الإ لقد جعلها ضمن النظام العام حيث لا يمكن و 

نما جعلها ملزمة لغرض تنظيم لرال إو اث بنايات جديدة ، ستحدإىذه القواعد القانونية عقبة في طريق  تكون لا حتى 

وىذا   ، منطقة بو كل ميز تتالذي  الأصيل والحفاظ على التًاث العمراني، الحد من ظاىرة البنايات الغير قانونية  و العمران 

 الغير منظم على الوعاء العقاري. الزحف الغير مسؤول ود ض و، مام سماسرة العقار جل وضع حد أأمن 

دارية صدارىا من السلطات الإإيمكن  تي ال و  الناس ،كثر تداولا بين، و الأ انتشاراىي الأكثر  لبناء ون ضبط رخصة اإ

تمثلة في فرض ضرائب و الدواسعة ، ال والرقي بمجالات نتاج العمراني وقد تعطي دفعا كبيرا من أجل الإ، ة الدسؤول الدختصة و

بالصناعة وتفادي التلوث من جراء  الغازات التي تنتشر من الدصانع  الإرتقاء تحصلها الدولة لفائدة الخزينة العمومية ، و 

مثل  ،يعطي لكل رقعة في الارض تخصص ينحصر فيو  ظيم البناء تن المحيط ، إن وتتسبب  بتلوث البيئة وفتصيب السكان 

فظ على وجهتها ن تحاأحوال منطقة زراعية و لا سكانية بل ي حال من الأأفلا تكون في لفلاحية صص منطقة لتخأن 

 . وجهة معينة و لزددة يير قابلة للتغيير إلىو رصد الاراض ، ستثمار في البلادىذا ما ينعكس على تشجيع الإ و،الفلاحية  

حيث تتمثل  بعدية ة قبلية ويرقاب أداةتكون  داة رقابية فعالة ،أحكام رخصة البناء لجعلها أ قواعد والدشرع الجزائري نظم 

سلطات المحلية ذن من الصدار الإإتدنع القيام بأي تشيد أو تغير أو تعديل في البناء دون الرجوع إلى  كونهاالرقابة القبلية في  

هي ما مدى مطابقة فالبناء  ما الرقابة البعدية التي تكفلها رخصةأ، خضر لدباشرتها وفق النظام الدعمول بو لإعطائها الضوء الأ

ذن الذي منح للمستفيد قد خضع لدراسة لأن ىذا الإ، لصازىا إوما مدى حسن  مضمون الرخصة ال لدا جاء فيعمىذه الأ

ل حسب و الوزير كو الوالي أأثلة في تكوين لسططات بيانية تحت إشراف رئيس البلدية متممضبوطة ؛  خرى تقنية أقانونية و 

ىم الدخططات مثل دسة الددنية، مراعيا في ذلك أمهندس في الذنو  شراف مهندس معماريودراسة تقنية تحت إ، اختصاصو 

نشاء لأي الذين يحددان أىم النقاط الدرجعية لكل دراسة أو إ و POS راضيولسطط شغل الأ PDAUلسطط التوجيهي 
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لا بعض الدؤسسات التي تدتاز معنوي إ شخص طبيعي أوشخص حب الطلب إن كان حيث ساوى بين صا  ،مشروع مقرر

 ية مثل مشاريع وزارة الدفاع التي تنطوي تحت قواعد قانونية خاصة.بالسر 

لى وضع ضوابط مهنية على الدهندس صاحب مكتب الدراسات على الدستفيد وحده بل تعدت ذلك إ لم تقتصر الرقابة و

تجسيد رخصة على عملية لدسؤول وكذا الدقاول ا ،البناءالدشاريع المحددة في رخصة لصاز إمتابعة لدسؤول على عملية الدراسة و ا

 لتزامات من بينها :إحاطهما الدشرع بعدة ذين ألال البناء في الواقع ،

خرى خلاف الغرض الذي صنعت أ انبعاثاتتأثير خارجي أو  أن تولدكن لذا يم التي لا: ختيار مواد البناء حسن إ -

 التلوث و الضجيج الدزعج للسكان . ذلك  فيمتفاديا ، لأجلو 

 دارية .التصديق عليها من طرف السلطات الإالتي تم  : الدخططات والدراسات حتًامإ -

  .وتسليم الدشروع،شغالنتهاء من الأنطلاق إلى تاري  الإددة إبتداءا من تاري  الإالمح: حتًام الآجال الدنصوص عليهاإ -

نها إلا أ ، وفق ما جاء بو القانون ليتها، دارية تحت مسؤو الحساسة التي تدنحها السلطات الإ تعتبر رخصة البناء من الوثائق

تنظيم إجراءات رفع لى الحد من ىذه النزاعات والبت فيها من خلال يرة ،  حيث سعى الدشرع الجزائري إتثير نزاعات كث

نو أيو مامو ، ولشا لاشك فلدختصة في نوع القضية التي تطرح ألى الفصل فيها ، وىذا بتحديد الجهة القضائية االدعوى وصولا إ

ريم تعديلات القوانين التي لذا صلة  و التعمير و الدراسيم التنفيذية لو ، ريم التعديلات العديدة التي شهدىا قانون التهيئة و

نو ألا ، إ خرىوقاف والقوانين الأجيو الفلاحي وقانون الأخرى مثل القانون الددني وقانون التو ين القانون العقاري والقوانين الأب

ل الدخالفين وثغرة تستغل من أجل إعجاز الذيئات تناو م ، قد تكون فيناك من الدخالفات التي لم يتطرق لذا قد يكون ى

 مامها .القضائية أ الإدارية و

 نو:أ، والتي تعتبر بادرة خير على الصعيدين المحلي والوطني م النتائج التي تحققت في الديدانىمن بين أ

ومنقطعة من أدنى مقومات الدستمر في البناء وتعمير مناطق كبيرة كانت في وقت مضى معدومة  التزايد الكبير و -

 الحياة.
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 إعادة تنظيمها و كيفية تطبيقها. ، وحداث ثورة في منظومتو القانونية الدتعلقة بالعمراندفع الدشرع الجزائري إلى إ -

جمعها بعد تناثرىا ، لشا  رض ، والأ اء ألضستحداث مدن جديدة ، بعدما كانت لرموعات سكنية متفرقة في إ -

 نشغالات السكان .إيساعد السلطات في برلرة بعض الدرافق العمومية التي تغطي بعض من 

من للقاطنين فيها، زيادة على الدنظر وفق الدنهج الصحيح الذي يوفر الأ البناء ، ومتلاكفراد على الإتشجيع الأ -

 الثقافة المحلية التي تربط بينهم .الدوحد الجميل الذي يبرز من خلالو 

      جيز ولزدد بالقانون  و الرفض في وقت وبالقبول أ ءا دارة  بالرد سواالإ تمن الدواطن ، حيث ألزم الإدارةتقريب  -

 سباب الرفض.وثيقة توضح فيها أ لزام الدسؤولين في حالة الرفض بإرفاقأ و

ما جاء في  إحتًام  تباع وطبعيين أو الدعنويين في إشخاص ال تلزم الأىم الوسائل التيناء من أر الرقابة على الباعتبإ -

 قل في الدظهر الخارجي .نسجام على الأإد في إعطاء تناسق و لشا يساعرخصة البناء  

ؤدي إلى ت و التيلة الرقابة سهلة أمس لشا تجعل تقدنً طلب رخصة البناء ،  ، على الفرد و تغييرعند تشييد أي بناء أ -

 خذ نظرة على التوسع الحاصل في الواقع.أبالتالي  لى الديدان ونتقال الذيئات الرقابية إإ

ىذا من جهة ويضمن من ، نتشار البنايات الفوضوية إرخصة البناء تعتبر في حد ذاتها وسيلة وقائية تقلص من  -

لى فك لح لشرب أو شق طرقات لشا يؤدي إىا مثل توصيل الداء الصاخلالذا الدواطن بعض الحقوق التي تجبر السلطات في توفير 

 . من جهة اخرى ربط البنايات بالشبكات الدختلفةو العزلة  

لبناء ستحداث رخصة اإن الدشرع الجزائري عند وردتها كانت فقط على سبيل الدثال لا الحصر ، لأكل ىذه النتائج التي أ

ىم التوصيات ألى يومنا ىذا ، ومن ستقلال إنظومة العمرانية منذ الإراد تغيير الواقع الذي تعيشو الدوجعلها من النظام العام ، أ

 : أذكر منها قتًحها أالتي 

 . تدام ما جاء في رخصة البناءجبار الدستفيد بإإ ثناء عملية البناء وتوسيع دائرة الرقابة أ -

ن التنقل اليومي لدعاينة تقدم م دارة الدكلفين بالرقابةعوان الإأ تمكنيالدادية و الدعنوية لكي كل الوسائل   توفير  -

 شغال.الأ
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تنظيم يتجلى ذلك من خلال  اء ، وهمية حسن البنمدى أ ونيدرك همإلى السبل التي تجعل رشاد العامةالتوعية و إ -

 .طلب رخصة البناء لتعريف بأهمية ا ة  يسعى من خلالذا الى حو فتأبواب مام دراسية و أي

جل الردع وتضييق الخناق على المحتالين وتجار أىذا من  بات على الدخالفين ، و، وتسليط العقو تطبيق القانون الصارم -

 ستغلاليين للوعاء العقاري.العقارات و الإ

 ة ــــــــــــــجراء عمليات دورية يوميىذا بإ و، وتوسيع نشاطها يةة العمرانشرطالمام مؤىلين متخصصين وفتح المجال أعوان توفير أ -

 . عوانالألزضر تدون فيو كل الدلاحظات التي يراىا  تلخص بإعداد و التي ، استطلاعية و مفاجئة 

 .البناء بدون رخصة، و ين من عملية البناء الغير قانونيالرعب في قلوب الدواطن تزرعتوسع عملية الذدم التي قد  -

كثر من أيا التي تدس النفع العام ، وعدم إعطاء للإدارة ثناء البت في قضالطات القضائية كافة الصلاحيات أعطاء السإ -

  و إقرار مبدأ الدساوات أمام القضاء. ، لكبح تسلط الدسؤولين من جهة ، ويلق باب المحسوبية و الرشوة من جهة اخرىحقها

 .لبناء المحددةيد أجال الى تددسكوت الإدارة عن الرد لشا تؤدي إ ىواجو طالب رخصة البناء كبر العيوب التي تو أمن  -

 ، و التقليل من البيروقراطية الادارية.لى التقليل من الوثائق الدطلوبة لتكوين الدلفالسعي إ  -

لى تسوية ، إ شخاص الذين تقع بناياتهم في مواقع يير لشنوعةايا البناء بدون رخص ، وتوجيو الأعادة النظر في قضإ -

 مسألة البنايات الفوضوية. ، و فق النظام القانوني الجديد الذي يسويوضعياتهم

 .وتوسيع الشوارع بينها وتجنب التداخل بينها ، حتًام كل الارتفاقاتإجبار الدستفيدين من رخصة البناء على إ -

 اء مهامهم في الديدان.أدعصرنة قطاع الدراقبة وىذا بتزويد الاعوان الدراقبين بوسائل متطورة تدكنهم من حسن  -

 ىدم كل البيوت الدبنية بشكل عشوائي وفوضوي. لإواء سكان البيوت القصديرية ، وتوفير مساكن جديدة  -

 خذ بعين الاعتبار كل الدلاحظات التي يسجلها الأعوان الدكلفين بالرقابة ، والنظر فيها وتجسيدىا في الواقع.الأ -

 المجتمع. ىذافراد المجتمع كبارا وصغارا  بالمحافظة على الددن ، والاشكال الذندسية التي ترمز الى ثقافة أتوعية   -

حيث لا تكون معارضة ىندسة جديدة لشكل البناء ، من أجل إدخال فنون و مام الدستثمرين في لرال البناءفتح المجال أ -

 .ليدللعادات والتقا
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 تتصف بالغموض وعدم الوضوح، لشا يؤدي إلى إصدار أحكام كثيرة ومتفرقة  ومتناقضة في إعادة النظر في بعض القوانين التي -

 مسائل متشابهة .

 من أجل الاطلاع على ما توصلت إليو الدول .خارج الوطن  إلى رسالذمإ طارات الادارة وحثهم على التكوين ، وإتشجيع  -

 .  الدوكلة لذمهام بالدأثناء قيامهم  تظهر التي  لاتلدعالجة الحا توظيف إطارات متخصصة تجمع بين الإطار التقني و القانوني -
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.2002حمدي باشا عمر ، الدلكية العقارية الخاصة ، دار هومة الجزائر ،ط -1  

.1977عبد الناصر توفيق العطار،تشريعات تنظيم الدباني،مصر، مطبعة السعادة،  -2  

.2006،  الطبعة الثانية  ، الجزائر-، دار هومة ، ليلى رزوقي ، الدنازعات العقارية  -3  

.نظرية الدعوى الإدارية -الجزء الثاني–عوابدي عمار، النظرية العامة في الدنازعات الإدارية في النظام القضائي الجزائري  -4  

.2005التوزيع،القاهرة و الفجر للنشر ،دارالأولىالعزين عزري،قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، الطبعة  -5  

.2010حمدي باشا عمر ، اليات تطهير الدلكية العقارية ، دار هومة ، الجزائر ، -6  

. 2010منصوري نورة ، قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع الجزائري ، دار الذدى ، الجزائر ،  -7  

الاطروحات والمذكرات-(2  
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غواس حسينة، الاليات القانونية لتسيير العمراني، مذكرة شهادة الداجستير في القانون العم ،كلية الحقوق جامعة  -1

.2011/2012قسنطينة، السنة الجامعية   

زوليخة، النظام القانوني لشهادة الدطابقة في البناء، مذكرة لنيل شهادة الداستر قانون اداري، جامعة قاصدي مرباح ورقلة،  -2

.2013/2014الجزائر،  

بوزيتون عبد الغني ، الدسح العقاري في تثبيت الدلكية العقارية، مذكرة لنيل الداجيستير، جامعة الاخوة منتوري قسنطينة،  -3

.2013/2014الجامعية السنة   

كمال تكواشت، الاليات القانونية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الداجستير، جامعة   -4

.2008/2009الحاج لخضر باتنة،   

مقليد سعاد، قرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل  شهادة الداستر،قانوونعقاري،جامعةلزمدخضير،  -5

.2013/2014بسكرة  

مرايحية نسيمة ، رخصة البناء ، مذكرة نهاية التخرج لنايل اجازة الددرسة العليا للقضاء ، الددرسة العليا للقضاء ، الجزائر ،  -6

.2005/2008السادسة عشر الدفعة   

قواوة عبد الحكيم، رخصة البناء و منازعاتها، مذكرة لنيل شهادة الداستر، جامعة لزمد خيضر،بسكرة،  -7

.2014/2015الجزائر،  

كشكش نورة،الاليات القانونية لضبط ظاهرة البناء الفوضوي، مذكرة لنيل شهادة الداستر ، جامعة قاصدي مرباح   -8

.2014-2013ورقلة،  

جامعة كلية الحقوق والعلوم السياسية   جفافلة غريبة،الاليات القانونية في مواجهة البناءات الفوضوية في التشريع الجزائري، -9

.2014/2015بسكرة ،  

تخصص قانون  ماستر،تركية منصور، النظام القانوني للرقابة على البناء، مذكرة نهاية الدراسات للحصول على شهادة  -11

.2010/2011    عة د يحي فارس ، سنة عقاري، جام  
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–قواعد التهيئة و التعمير من حيث آليات رقابة الإدارة و منازعات رخصة البناء في التشريع الجزائري –شمس الدين  -11

.2004الدعهد الوطني للقضاء   

جامعة مذكرة الداستر ، كلية الحقوق والعلوم السياسية ، بن سالم حياة، ظاهرة البناء الفوضوي واليات الحد منها،  -12

.2013- 2012الجزائر ،  الددية،  

، مذكرة ماستر ، كلية الحقوق والعلوم السياسية   كريمة عبادي ، رخصة البناء و الدنازعات التي تثيرها في الحياة العملية  -13

.2015-2014ورقلة ، الجزائر ،   

والمجلات العليمة  القرارت  

 أ(القرارات

.2عدد  1993لرلة قضائية سنة  29/12/1991مؤرخ في  88053قرار رقم  -1  

.1992، المجلة القضائية لسنة  28/07/1990الدؤرخ في  68240قرار المحكمة العليا رقم  -2  

. 03، عدد  1991، المجلة القضائية لسنة  10/02/1990الدؤرخ في  6240قرار المحكمة العليا رقم  -3  

مجلات العلمية ال-ب(  

.،جامعة بسكرة4رمزي حوحو،رخصة البناء واجراءات الذدم في التشريع الجزائري، لرلة الفكر،عدد -1  

.2008داري في مادة رخصة البناء،دراسةتطبيقية، لرلة لرلس الدولة، الجزائرنويزي عبد العزيز، رقابة القاضي الإ -2  

بودروة عبد الكريم، اختصاص القاضي الاداري في منازعات التعمير، دراسة خاصة لدعوى الالغاء، لرلة القانون  -3

.2013، سنة 1العقاري، مستغالً،عدد  

. 2002لرلة الإدارة لسنة    -مقال منشور -فريحة حسين ،  -4  

، جامعة لزمد خيضر ،  08لرلة العلوم الانسانية ، ع عزي الزين ، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري ، -5

.2005بسكرة ، الجزائر ،   
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 المحاضرات 

.2003-2002ة ، سنة ادارية للكفاءة الدهنية للمحامعمرو سلامى ، لزاضرات في الدنازعات الإ 1  

،  لزاضارت  2005-2004،  14ة العليا للقضاء ، الدفعة ستعلقة برخصة البناء ، الددر ليلى زروقي ، الدنازعات الد -2

.مطبوعة  

التنظيمية النصوص  

الدساتير -(1  

.2016مارس  6، الدوافق  1437جمادى الأولى عام  26،الدؤرخ في  -16التعديل الدستوري الجديد رقم  -أ(  

الاوامر -(2  

في ،الدؤرخة 78،الدتضمن القانون الددني، ج.ر، عدد  1975سبتمبر  26، الدؤرخ في 58-75الأمر  -أ(

، 31، ج.ر، عدد 2007يونيو  20،الدؤرخ في  05-07،.الدعدل والدتمم بالقانون رقم 1975سبتمبر 30

.2007مايو  13الدؤرخة في   

 الذي يتضمن اعدا مسح الاراضي العام وتأسيس السجل العقاري. 12/12/1975الدؤرخ في  74-75من الامر  -ب(
 المراسيم التنفيذية 

، يحدد كيفية تحضير  2015يناير  25، الدافق ل  1436الربيع الثاني  4، الدؤرخ في 19-15الدرسوم التنفيذي رقم  -1

.2015،  07، الجريدة الرسمية عدد عقود التعمير وتسليمها  

، الذي يحدد  1991مايو  28، الدوافق ل  1411ذي القعدة  14، الدؤرخ في  177-91الدرسوم التنفيذي رقم -2

التوجيهي للتهيئة والتعمير ، والدصاقدة عليه ولزتوى الوثائق الدتعلقة به الدعدل والدتمم.اجراءات اعداد الدخطط   

الذي يحدد   1991مايو  28، الدوافق ل  1411ذي القعدة  14، الدؤرخ في  178-91الدرسوم التنفيذي رقم  -3

ا والدعدل والدتمم.اجراءات اعداد لسطط شغل الاراضي والدصادقة عليها ولزتوى الوثائق الدتعلقة به  
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الذي يحدد كيفيات تحضير  1991مايو 28الدوافق  1411ذي القعدة 14الدؤرخ في  176-91الدرسوم التنفيذي -4
 وتسليم ذلك الدعدل والدتمم. تجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة الدطابقة ورخصة الذدملشهادة التعمير ورخصة ا

 2006جانفي  08الصادرة بتاريخ  01،الجريدة الرسمية عدد  2006جانفي 07الدؤرخ في  03-06التنفيذي  الدرسوم -5
الصادرة في  55الجريدة الرسمية عدد  2009سبتمبر  22الدؤرخ في  307-09الدعدل والدتمم بموجب الدرسوم التنفيذي رقم 

 .2009سبتمبر  27
 القوانين 

،  01-98القانون رقم  -1  

يدة الرسمية ر الج،1990ديسمبر1الدوافق 1411جمادى الاولى14يئة و التعمير، الدؤرخ في الته، 29-90القانون  -2

.51عدد  

-90،يعدل ويتمم القانون رقم 2004غشت  14الدوافق  1425جمادى الثانية عام  27مؤرخ في  05-04القانون  -3
    .51والدتعلق بالتهيئة والتعمير .العدد رقم 1990الدوافق اول ديسمبر سنة  1411جمادى الاولى عام  14الدؤرخ في  29

خصة البناء ورخصة تجزئة الاراضي للبناء الجريدة الرسمية، سنة الدتعلق بر  1982فيفري  26الدؤرخ في  02-82القانون  -4
 .06،العدد1982

    

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 الملاحق  



 الملاحق
 

 الشعبٌة  الدٌمقراطٌة  الجزائرٌة  الجمهورٌة

 فً .........................

    ...............  ولاٌــة

    .......................دائــــرة  

.......................... 

  لحة البناء و التعمير ـمص

 رخصة البناء  طلب

 

  سنة  ٌناٌر  25  الموافق   1436  عام  الثانً  ربٌع 04 فً  المؤرخ   15-19  رقم  التنفٌذي  رسوملما (
2015 

 ) وتسلٌمها  التعمٌر  عقود  كٌفٌات تحضٌر  ٌحدد  الذي

 

  : .................................................................... التسمٌة  أو لمالك  ا  ولقب  اسم - 

 ) :.................................................................... ونهج  رقم  (  لمالك ا  عنوان 2  -

........................................................................................................................... 

  :.......................................................................................................... بلدٌة

 :.............................................................................................. الهاتف  رقم

  :.......................................................... التسمٌة  أو  الطلب  صاحب  ولقب  اسم 3  - 

 ) :....................................................... ونهج  رقم  (  الطلب  صاحب  عنوان 4  -

............................................................................................... 

  :......................................................................... لدٌةب

  :....................................................................... الهاتف  رقم 5  - 

  :...................................... الاستعمال  أو  لملكٌة ا  تثبت  التً  الوثائق  نوع 6  - 

........................................................................................................................... 

........................................................................................................................... 

  :...................................... المشروع عنوان 7  - 

........................................................................................................................... 

  :................................................... ضٌةالأر  للقطعة  الإجمالٌة  المساحة8  - 



 الملاحق
 

  :............................................................ طبٌعة الطلب 9  - 

...............................................................................................................................
.............. 

  : .................................. نوع المشروع 10 - 

........................................................................................................................... 

  :................................................. وجودةالحالً للقطة الارضٌة و البناٌات الم الاستعمال 11 - 

........................................................................................................................... 

  :.................................................. ومقاساتها  لموجودة ا  البناٌات  مشتملات 12 - 

........................................................................................................................... 

  :.................................................... الأخرى  والإدارٌة  القانونٌة  الوثائق  14 -

........................................................................................................................... 

  :.................................................... الأجال المقترحة لإنجاز أشغال البناء  13 -

........................................................................................................................... 

........................................................................................................................... 

  .................................. فً  .............................  ب  حرر

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الطلب  صاحب  إمضاء

 



 الملاحق
 

 الشعبٌة  الدٌمقراطٌة  الجزائرٌة  الجمهورٌة

 فً .........................

    ...............  ولاٌــة

    .......................دائــــرة  

.......................... 

  ر لحة البناء و التعميـمص

 رخصة الهدم  طلب

 

  سنة  ٌناٌر  25  الموافق   1436  عام  الثانً  ربٌع 04 فً  المؤرخ   15-19  رقم  التنفٌذي  رسوملما (
2015 

 ) وتسلٌمها  التعمٌر  عقود  كٌفٌات تحضٌر  ٌحدد  الذي

 

  : .................................................................... التسمٌة  أو لمالك  ا  ولقب  اسم 1- 

 ) :.................................................................... ونهج  رقم  (  لمالك ا  عنوان 2  -

........................................................................................................................... 

  :.......................................................................................................... بلدٌة

 :.............................................................................................. الهاتف  رقم

  :.......................................................... التسمٌة  أو  الطلب  صاحب  ولقب  اسم 3  - 

 ) :....................................................... ونهج  رقم  (  الطلب  صاحب  عنوان 4  -

............................................................................................... 

  :......................................................................... بلدٌة

  :....................................................................... الهاتف  رقم 5  - 

  :...................................... الاستعمال  أو  لملكٌة ا  تثبت  التً  الوثائق  نوع 6  - 

........................................................................................................................... 

........................................................................................................................... 

  :...................................... هدمها  سٌتم  التً  البناٌة   وانعن 7  - 

........................................................................................................................... 

  :................................................... الأرضٌة  للقطعة  الإجمالٌة  المساحة8  - 



 الملاحق
 

  :............................................................ طبٌعة الطلب  9  - 

...............................................................................................................................
.............. 

  :................................................. نوع و إستعمال البناٌة التً سٌتم هدمها 10 - 

........................................................................................................................... 

  :.................................................. هاالبناٌة التً سٌتم هدممقاسات  11 - 

........................................................................................................................... 

  :................................. الوثائق القانونٌة و الإدارٌة الأخرى 12 - 

........................................................................................................................... 

  :.................................................... الأجال المقترحة لإنجاز أشغال الهدم  13 - 

........................................................................................................................... 

........................................................................................................................... 

........................................................................................................................... 

  .................................. فً  .............................  ب  حرر

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الطلب  صاحب  إمضاء

 

 

 



 الملاحق
 

 الشعبٌة  الدٌمقراطٌة  الجزائرٌة  الجمهورٌة

 فً .........................

   ...............   ولاٌــة

   دائــــرة  ....................... 

.......................... 

  مصـلحة البناء و التعمير 

 شهادة التقسيم طلب

 

  سنة  ٌناٌر  25  الموافق   1436  عام  الثانً  ربٌع 04 فً  المؤرخ   15-19  رقم  التنفٌذي  رسوملما (
2015 

 ) وتسلٌمها  التعمٌر  عقود  كٌفٌات تحضٌر  ٌحدد  الذي

 

  : .................................................................... التسمٌة  أو لمالك  ا  ولقب  اسم 1- 

 ) :.................................................................... ونهج  رقم  (  لمالك ا  عنوان 2  -

........................................................................................................................... 

  :.......................................................................................................... بلدٌة

 :.............................................................................................. الهاتف  رقم

  :.......................................................... التسمٌة  أو  الطلب  صاحب  ولقب  اسم 3  - 

 ) :....................................................... ونهج  رقم  (  الطلب  صاحب  عنوان 4  -

............................................................................................... 

  :......................................................................... بلدٌة

  :....................................................................... الهاتف  رقم 5  - 

  :...................................... الاستعمال  أو  لملكٌة ا  تثبت  التً  الوثائق  نوع 6  - 

........................................................................................................................... 

........................................................................................................................... 

  :...................................... هاتقسٌم  سٌتم  التً  الأرضٌة  القطعة  عنوان 7  - 

........................................................................................................................... 

  :................................................... ةالأرضٌ  للقطعة  الإجمالٌة  المساحة8  - 



 الملاحق
 

  : ..................................عدد الاقسام الناتجة ومساحتهاا 9 -

........................................................................................................................... 

  :................................................. للقطعة الارضٌة و البناٌات الموجودة   الحالً  الاستعمال 10 - 

........................................................................................................................... 

المستقبلً للاقسام   الاستعمال-11
 ……………………………………………………………………الناتجة:

 مشتملات البناٌات الموجودة ومقاساتها............................................................................. -12

  :.................................................. االمشارٌع على متسوى الاقسام الناتجة ومقاساته  مشتملات 13 - 

............................................................................................ 

  :.................................................... الأخرى  والإدارٌة  القانونٌة  الوثائق  14 - 

........................................................................................................................... 

........................................................................................................................... 

........................................................................................................................... 

  .................................. فً  .............................  ب  حرر

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الطلب  صاحب  إمضاء

 

 



 الملاحق
 

 الشعبٌة  الدٌمقراطٌة  الجزائرٌة  الجمهورٌة

 .........................فً 

   ...............   ولاٌــة

   دائــــرة  ....................... 

 بلدية..........................

   ...................................مصـلحة 

 قرار يتضمن رخصة البناء

 

 2015  سنة  ٌناٌر  25  الموافق   1436  عام  الثانً  ربٌع 04 فً  المؤرخ   15-19  رقم  التنفٌذي  رسوملما (

 ) وتسلٌمها  التعمٌر  عقود  كٌفٌات تحضٌر  ٌحدد  الذي

 رقم:..............................................................

 المجلس الشعبً البلدي لبلدٌة:.................

 ولاٌة:..............................

 المجلس الشعبً البلدي/ أو الوالً/لـ:/..................................أو وزٌرالسكن والعمران والمدٌنة: إن رئٌس

 نظرا للطلب الذي تم إٌداعه بتارٌخ:.......................................................................................

 .......................................................................................من طرف )السٌدة، الانٌسة، السٌد(:

 الساكن)ة( بـ:.............................................................................................................

 ..........................................................................شغال:.................................أبخصوص 

 بمقتضى:.....................................................................................................................

 ...................................................................ومقتضى:.................................................

 ومقتضى:....................................................................................................................

 باك الوحٌد المكلف بتحضٌر عقود التعمٌرومقتضى القرار رقم ........ المؤرخ فً..........والمتضمن إنشاه الش

 ومقتضى: رأي الشباك الوحٌد............................................ بتارخ:.........................................

 

 

 

 



 الملاحق
 

 ٌقرر ماٌلً:...........................................

 ..................................................................المادة الاولى :تسلم رخصة البناء لإنجاز...

 ........................................................... : ٌخضع تسلٌم رخصة البناء للتحفظات الاتٌة:2المادة 

 ..........................................: مدة صلاحٌة رخصة البناء ابتداءا من تارٌخ تبلٌغها هً 3المادة 

 : تعد رخصة البناء ملغاة من أشغال البناء فً الاجال المحددة اعلاه.4المادة 

: تلصق نسخة من قرار المتضمن رخصة البناء مع الوثائق البٌانٌة لملف الطلب التً ٌمكن الاطلاع علٌها  5المادة 
 .( شهر1) من طرف كل شخص معنً، بمقر المجلس الشعبً البلدي مدة واحد

: ٌعد تقدٌم طلب جدٌد قصد الحصول على رخصة البناء لكل مباشرة أشغال أو إستئنافها  إجبارٌا بعد 6المادة
انقضاء مدة الصلاحٌة المحدد أعلاه ، ٌنتج عن هذا الطلب تسلٌم رخصة البناء التً ٌتم إعدادها دون دراسة جدٌدة 

تها باتجاه مخالف لهذا التجدٌد، وأن تكون الأشغال المنجزة شرط ألا تتطور أحكام التهٌئة والتعمٌر ومواصفا
 مطابقة لرخصة البناء المسلمة الاولى.

 : ٌجب أن تبلغ توارٌخ بداٌة الأشغال زنهاٌتها إلى مصالح التعمٌر الخاصة بالبلدٌة بجمٌع الطرق.7المادة

المعمارٌون والمشرفون على الإنجاز بإنجاز : ٌقوم المتقدمون بالطلب والمالكون و المقاولون و المهندسون 8المادة
 الأشغال على مسؤولٌتهم و بتحمل كل الاخطار.

 : ٌسلم هذا القرار دون المساس بحقوق الغٌر.9المادة

 : ٌجب أن تبلغ نسخة من هذا القرار إلى مصالح الولاٌة.10المادة

 رئٌس المجلس الشعبً البلدي/

 الوالى/                                                                                     

 وزٌر السكن والعمران و المدٌنة

 

 

 

 

 

 

 

 



 الملاحق
 

 الشعبٌة  الدٌمقراطٌة  الجزائرٌة  الجمهورٌة

 فً:.......................................                                                         ...............   ولاٌــة

   دائــــرة  ....................... 

 بلدية..........................

   ...................................مصـلحة 

 قرار يتضمن شهادة التعمير

 2015  سنة  ٌناٌر  25  الموافق   1436  عام  الثانً  ربٌع 04 فً  المؤرخ   15-19  رقم  التنفٌذي  رسوملما (

 ) وتسلٌمها  التعمٌر  عقود  كٌفٌات تحضٌر  ٌحدد  الذي

 رقم:..............................................................

 لبلدٌة:.................المجلس الشعبً البلدي 

 ولاٌة:..............................

 إن رئٌس المجلس الشعبً البلدي

 نظرا للطلب الذي تم اٌداعه بتارٌخ:

الساكن)ة(                                                        من طرف) السٌدة ، الانٌسة، السٌد(  

والمعمارٌة للقطعة الارضٌة الواقعة بـ:بخصوص المواصفات العمرانٌة   

 بمقتضى:

 بمقتضى :                                                          ٌقرر ماٌلً :

المادة الاولى: تسلم شهادة التعمٌر طبقا للتوجهات مخطط شغل الاراضً......و/ أو مخطط التوجٌهً للتهٌئة و 

اعد العامة للتعمٌر.التعمٌر  ...........و / أو القو  

: ٌجب احترام المواصفات العمرانٌة الاتٌة........................................................................2المادة  

ترتبط مدة الصلاحٌة بمدة صلاحٌة أداة التعمٌر المعمول بها)مخطط شغل الاراضً أو مخطط التوجٌهً  3المادة

وذلك فً حالة غٌاب مخطط شغل الاراضً المصادق علٌه(للتهٌئة والتعمٌر ،   
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 الفهرس
 

 .ث-أ: .................................................................................... المقدمـــــــة
 .60.................................................................مفاهيم عامة المبحث التمهيدي:

 .POS..............07راضيالأومفهوم مخطط شغل PDAU: مفهوم المخطط التوجيهيالمطلب الاول 
 .PDAU ...........................................................................60مفهوم المخطط التوجيهي  : الفرع الاول
 .POS ..........................................................................41مفهوم مخطط شغل الارضي :  الفرع الثاني

 .06............................: مفهوم شهادة التعمير ومفهوم رخصة التجزئة............المطلب الثاني

 .06.................................................... مفهوم شهادة التعمير:  الفرع الاول
 .02............................................................. مفهوم رخصة التجزئة : الفرع الثاني

 .02......................................................  الاطار النظري رخصة البناء : الاولالفصل 
 .02..............................................................: مفهوم رخصة البناءالمبحث الاول

 02................................................................التعريف والطبيعة  :الاول المطلب
 .02.................................................................تعريف رخصة البناء :الاولالفرع 
 .26....................................................................الطبيعة القانونية : الثانيالفرع 

 02................................................: الاشخاص المعنية بتسليمرخصة البناءالمطلب الثاني
 .26.......................رئيس المجلس الشعبي البلدي ....................... : اختصاص  الاولالفرع 
 .22....................................................................: اختصاص الوالي  الثاني الفرع
 .21.....................................................................اختصاص الوزير :الثالثالفرع 
 .23خصة البناء ...............................................................خصائص ر  :الرابعالفرع 

 .20.........................................تمييز رخصة البناء عن بعض المفاهيم المشابهة: المطلب الثالث
 .20..........................................................تمييز رخصة البناء عن ر تجزئة :الاول الفرع
 .20...........................................................تمييز ر ب عن رخصة الهدم : الثانيالفرع 
 .22.........................................................تمييز رب عن شهادة المطابقة : الثالثالفرع 

 .22.....................................رخصة البناء ...........اعداد اجراءات وشروط  : المبحث الثاني
 .16.......................................................رخصة البناء اجراءات اعداد  : الاولالمطلب 

 .16تاكعنى برخصة البناء ................................................................. :الفرع الاول 



 الفهرس
 

 .14........................................ الشروط المتعلقة بموضوع رخصة البناء او البناية :الفرع الثاني 
 .11رخصة البناء .....................................................البنايات المعنية  : الثالثالمطلب 

 .11......................................................اعمال تدخل ضمن بناء موجود :الاولالفرع 
 .13........................استحداث او تشييد بناء جديد من الاساسات او جراء هده كلي : الثانيالفرع 

 .10................................ :......................................... الاولخلاصة الفصل 
 .12....................................................: المنازعات التي تثيرها رخصة البناء الثانيالفصل 

 36........…رخصة البناء : اختصاص القاضي الاداري على البت في المنازعات التي تثيرها  الاولالمبحث 
 36.................................رخصة البناء................دعوى الالغاء المتعلقة   : الاول المطلب

 .36...................................................................تعدد صفة المدعى : الاولالفرع 
 .34................................................مدى توافر شرط التظلم الاداري المسبق : الثانيالفرع 
 .30...................................ميعاد الطعن القضائي في قرار الوزير المكلف بالتعمير : الثالثالفرع 

 .26................اختصاص قاضي الموضوع بنظر في دعوى التعويض المتعلقة برخصة البناء : الثانيالمطلب 
 .02........................................في حالة منح الرخصة من الجهة الادارية المختصة : الاول الفرع
 .02...................................في حالة رفض منح الرخصة من الجهة الادارية المختصة : الثانيالفرع 

 .00.......................الاستعجال الاداري في البت في المنازعات المتعلقة برخصة البناء : الثالثالمطلب 
 .00................................................................دعوى وقف الاشغال : الاولالفرع 
 .02...................................دعوى وقف التنفيذ بدعوى الغاء قرار الترخيص بالبناء : الثاني الفرع
 .02.............................نماذج من تطبيقات القضاء الاستعجالي المتعلقة برخصة البناء : الثالثالفرع 

 .06..........رخصة البناء.....اختصاص القاضي العادي على البت في المنازعات التي تثيرها  : الثاني المبحث
 .06..........رخصة البناء ............اختصاص القاضي المدني بالنظر في المنازعات المتعلقة  : الاول المطلب

 .06..........رخصة البناء ...........اختصاص قاضي الموضوع في النظر في المنازات التي تثيرها  : الاولالفرع 
 .04..........رخصة البناء .........اختصاص القاضي الاستعجالي في النظر المنازات التي تثيرها  : الثانيالفرع 

 .00..........رخصة البناء .....اختصاص القاضي الجزائي على البت في المنازعات التي تثيرها  : الثانيالمطلب 
 .02....................................................................البناء بدون رخصة  : الاولالفرع 
 .01.....................................................................تجاوز رخصة البناء  :الثانيالفرع 



 الفهرس
 

 .03..................................................الاعوان المكلفون بمعاينة المخالفات : الثالث الفرع
 .00...........................................................................خلاصة الفصل الثاني

 .02..............خاتمة : .........................................................................
 .22..........................قائمة المراجع : .....................................................
 ...89.........................الملاحق : ..........................................................
 .22..........................الفهرس : ...........................................................

 


