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  مقــدمــــــــــــــــــــــــــــــة     

یشكل التعمیر احدى اهم الوسائل والآلیات المؤثرة والموجهة لسیاسة المدن وحكامتها،     

تباره لارتباطه بمختلف المؤشرات والابعاد التنمویة الاقتصادیة والاجتماعیة والسیاسیة والثقافیة، واع

اسات العمومیة المتعلقة بتأطیر المجال العمراني وتنظیم التجمعات المرجعي لمختلف السی الإطار

الحضریة والریفیة وتوفیر شروط ومتطلبات الاستقرار، ذلك ما دفع بالسلطات العمومیة، بان تولي 

تجاوز الإشكالات المرتبطة بتنظیم المجال وضبط التوسع العمراني  لأجلأهمیة كبیرة لهذا القطاع 

   .الاستثمارتقطاب لفرص وتوفیر آلیات الاس

ارتباطه و  أهمیة التعمیر ادركت الجزائر في منتصف السبعینیات من القرن الماضيوهكذا    

كذا دوره المحوري في توجیه مختلف و  الأساسیة للسكان،و  الحاجیات الیومیةو  المباشر بالمواطن

یتعلق الأمر بالأمر و  میرأول تشریع في مجال التعنتیجة لذلك صدر و  ،البرامج المتعلقة بالتنمیة

یر أن مسألة التحكم في التوسع ة تجزئة الأراضي من أجل البناء، غالمتعلق برخص  ،75/76رقم 

صدار القانون دفع بالمشرع إلى إ ذلك ما ،أضحى مسالة صعبة الفوضوي البناءو  العمراني الضخم

 أحكام التشریع الأولالذي ألغى جمیع و  رخصة التجزئةو  المتعلق برخصة البناء ،82/02رقم 

 قصد المحافظة علیها شغل الأراضي المشرع انتقالیا قواعدد حد هاثم بعد ،)75/67الأمر رقم(

الذي یحدد كیفیة تسلیم  85/211رقم  المرسومثم تلاه  ،85/01حمایتها بموجب الأمر رقم و 

بتسویة  تعلقالم 85/212 المرسوم رقمو  الأراضي المخصصة للبناء، تجزئة رخصةو  رخصة البناء

 ،بالتهیئة العمرانیة المتعلق ،87/03صدر القانون رقم  1987في سنة و  البنایات الفوضویة،

استمراریة العمل بأحكام الأمر رقم  بسبب جدلا كبیرا ارث، والذي أالتعمیرو  كشریعة عامة في البناء

ابة لمتطلبات مر الذي جعل المنظومة المؤطرة لقطاع التعمیر عاجزة على الاستجالأ، 85/01

تطبیق أحكام  في بدایة التسعینیات من القرن الماضي انطلقت الجزائر فيو  ،1989مرحلة ما قبل 

 قانون الولایة رقمو  90/08للعدید من القوانین كقانون البلدیة رقم  صدارها، عبر إ1989الدستور 

لمواكبة و  ،90/30 رقم قانون الأملاك الوطنیةو  90/25 رقم قانون التوجیه العقاريو  90/09
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المجالات العمرانیة في هذه  عرفتهاالتغییرات المتتالیة التي و  الاجتماعیةو  التحولات الاقتصادیة

إذ أساسي لقواعد العمران، و كمصدر رئیسي  90/29المرحلة الجدیدة للجزائر، صدر القانون رقم 

الأمر و  82/02نون رقم سیما القامنه كل الأحكام المخالفة له، لا 80المادة  بموجبصراحة  ألغى

ثم  ،مع قضایا التعمیر بضفة عامة بدایة تحول جذري في التعامل بهذا فهو یمثل، 85/01رقم 

، المتعلق بعقود 91/176أعقبه المشرع بنصوص تطبیقیة تتمثل في المرسوم التطبیقي رقم 

رسوم التنفیذي رقم المكذا و  المعدل والمتمم، 15/19والملغى بموجب المرسوم التنفیذي رقم  التعمیر

المرسوم التنفیذي وأیضا  ،المعدل والمتمم التعمیرو  خاص بالمخطط التوجیهي للتهیئةال 91/177

التعمیر و  أما القواعد العامة للتهیئةو  ،المعدل والمتمم متعلق بمخطط شغل الأراضيال 91/178رقم 

  .91/175لمرسوم التنفیذي رقم بافقد خصها 

القانونیة المنظمة  للأحكام التعمیر هي دراسة تحلیلیةو  التهیئةإن دراسة مقیاس قانون   

إعداد الآلیات التعمیریة، سواء تلك المتعلقة بالأدوات التخطیطیة أم تلك المتعلقة و  لعملیة تحضیر

 فصل على أن یتضمن كل فصول،بعقود التعمیر، تسهیلا لذلك، وجب تقسیم المقیاس إلى ثلاثة 

  :يالآتالشكل  علىهي و  عدد معین من المحاضرات

على اعتبار أهمیة ضبط أهم : التعمیر في الجزائرو  الإطار النظري للتهیئة: الفصل الاول 

  :إلى هذا الفصل نقسم ،المصطلحات المرتبطة بالتهیئة والتعمیر والمفاهیم الكثیرة في هذا المجال

  مفهوم التهیئة العمرانیة: المبحث الاول -    

  مفهوم قانون التهیئة والتعمیر: المبحث الثاني -    

أصبح التعمیر الحدیث یعتمد على التخطیط : التعمیرو  الأدوات التخطیطیة لتهیئة :الفصل الثاني

  :لالخذلك من  توضیح، بالتالي كان لزاما الموجهعلى المركزي  لا لتشاركيا اللامركزي

كآلیة  PDAU:الـ میرلمخطط التوجیهي للتهیئة والتعل النظام القانوني :المبحث الأول -

 .ستشرافیة في التعمیرا
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كآلیة تنظیمیة في  POS: الـ مخطط شغل الأراضيالموضوعي ل الإطار :المبحث الثاني -

 .التعمیر

: الـو  PDAU :الـفي غیاب  القواعد العامة للتهیئة والتعمیر كتعمیر بدیل :المبحث الثالث -

POS.  

تعد مقتضیات : "عقود التعمیر"  م المجال العمرانيآلیات التعمیر العملیاتي لتنظی :الفصل الثالث

 كل من المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر ومخطط شغل الأراضي حبر على ورق بدون وجود

  :ولأهمیتها وجب التطرق إلى أدوات أخرى تجسدها على أرض الواقع

   .النظام القانوني لرخصة التجزئة العقاریة :المبحث الأول -

   .في المناطق الخاصةفي المناطق الحضریة و  النظام القانوني لرخصة البناء :يالمبحث الثان –

+ رخصة الهدم (: والتجزئةالرخص والشهادات العمرانیة المرتبطة بالبناء : المبحث الثالث –

  ).شهادة التقسیم+ شهادة التعمیر وبطاقة المعلومات + رخصة السكن / شهادة المطابقة
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 النظري للتهیئة العمرانیة في الجزائر الإطار :الفصل الأول

أو التخطیط  (town planing)المِدُنِي لقد استعملت المدرسة الأنجلوسكسونیة، مفهوم التخطیط

أو التخطط  (Aminagement urbain) التهیئة العمرانیةو  (urban planing(العمراني

تستعمل في اللغة العربیة، عبارات و  بالمدرسة الفرنكفونیة، (Planification spatiale(المجالي

التنظیم العمراني أو التهیئة العمرانیة، إذ یلاحظ أن مصطلح التنظیم العمراني هو الأكثر تداولا في 

 )غیرهاو  ...مخططات التنظیم العمراني لمدن القاهرة، دمشق، عمان، غزة(بلدان المشرق 

مملكة المغربیة، أما في تونس، فالمصطلح التراب بال تهیئةو  مصطلح التدبیر المجالي أو تدبیرو 

التهیئة العمرانیة، في حین نجد أن المصطلح الأكثر تداولا في و  الأكثر استعمالا هو التهیئة الترابیة

الدستور، كما ورد في و  الجزائر هو التهیئة العمرانیة، حیث تضمنته الوثائق الرسمیة كالمیثاق

  .عمال الأكادیمیةیُتداول أیضا في الأو  مخططات التعمیر،

 حدود استعمالات الكلمة، فالتهیئة العمرانیة تشمل المجالین الحضريو  أما بخصوص مجال

 بالتالي تضم كافة الأراضي بحضرهاو  أراضي الریف معا،و  الریفي، أي العمران بأراضي الحضرو 

ة، في حین إذا ریفها في إطار الحدود الإداریة كمدینة بسكرة أو مدینة البلیدة في إطار كل ولایو 

كان المكان المدروس یقتصر حصرا على المسافة المبنیة المتصلة بالمدینة، فإننا أمام ما یعرف 

   :ما یأتي بالتهیئة الحضریة، على هذا الأساس سوف نتناول بشيء من التفصیل

  .مفهوم التهیئة العمرانیة: المبحث الاول -

 .التعمیرو  مفهوم قانون التهیئة :المبحث الثاني -

  .مفهوم التهیئة العمرانیة: المبحث الاول       

لقد ظهر مفهوم التهیئة العمرانیة مع بدایة الثلاثینیات من القرن الماضي على ید مجموعة    

التجهیزات على امتداد و  البنایاتو  الأنشطةو  تنظیم السكانو  من الأعمال المشتركة الرامیة إلى توزیع
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باقي و  بعد ذلك تطورا في الدول الرأسمالیة لاسیما في فرنسا المجال الحضري، لیعرف هذا المفهوم

 الریفیة للمجال،و  العمرانیةو  دول غرب أوروبا، أین استعمل كوسیلة لتنظیم الأوساط الطبیعیة

 الاجتماعیة التي دعت إلى تبني هذه الدول للتهیئة العمرانیةو  الإقلیمیةو  الأهداف السیاسیةو 

مع ظهور مفاهیم لمصطلحات عدة و  اطها بعد الحرب العالمیة الثانیة،تطبیقها في إعادة بناء أوسو 

مشابهة لها جعل من الصعوبة بمكان وضع تعریف دقیق للتهیئة العمرانیة، لذلك كان من 

  :الضروري البحث في

  .بیان أهمیتهاو  تعریف التهیئة العمرانیة :المطلب الأول

 دائرة الفعل بین التهیئة العمرانیةو  حةمساو  للغة العربیة فضل كبیر في التمییز المكاني

فهناك محدد واحد هو التهیئة العمرانیة، ذلك ما  ،التهیئة الحضریة، بینما في غیر اللغة العربیةو 

أماكن استعمالها تفصیلا و  الكثیر من مجالاتو  جعل لهذه الأخیرة العدید من المصطلحات المتداولة

 :ذلك نتطرق إلىي ف

  .اللغوي للتهیئة العمرانیة التعریف :الفرع الأول

) كیان فیزیائي أو وظیفة مجالیه(معین لغویا المحافظة أو تغییر تنظیم " هیأ" یعني فعل       

یتعلق الأمر على الخصوص بإقامة التوازن، كما و  نجاعة،و  بهدف استعمال أكثر عقلانیة

 .یعني البناء من أجل التقسیم الجید للفضاء

  .الاصطلاحي للتهیئة العمرانیةریف التع :الفرع الثاني

تنوعت بخصوص التهیئة العمرانیة، غیر أن هناك نوع من الاتفاق، على و  تعددت التعریفات      

نوع " التجاني "بشیر  إنما هي حسب الأستاذو  أن التهیئة العمرانیة لیست تقنیة أو وسیلة فحسب

 و القرارات أو بواسطة وسائل الدراساتتقنیات التدخل المباشر سواء بواسطة الأفكار أو  من أسالیب

تحسین ظروف المعیشة في المستوطنات البشریة، سواء كان ذلك و  الانجاز لتنظیمو  وسائل التنفیذو 
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بمثابة بحث في " ، فقد اعتبرها"عبد الفتاح الذهبي"، أما الأستاذ "على المستوى المحلي أو الإقلیمي

  الأنشطة الاقتصادیةو  السكان حسب الموارد الطبیعیةإطار جغرافي معین عن أنجع الوسائل لتوزیع 

 نظرة مستقبلیة من أجل البحث عن توازن بین المواردو  بهذا فإن التهیئة العمرانیة هي سیاسة

هي تهدف كذلك إلى الحد من الفوارق الجهویة التي یمكن و  السكان في مجموع التراب الوطني،و 

  .أن یؤدي إلیها ازدهار النمو الحضاري

  .التعریف القانوني للتهیئة العمرانیة :رع الثالثالف

، المؤرخ في 01/20تعني التهیئة العمرانیة أو الحضریة للإقلیم، طبقا للقانون رقم       

تحقیق التنمیة المستدامة، في المادة الأولى منه، على و  ، المتعلق بتهیئة الإقلیم12/12/2001

مستدامة لقضاء المؤسسة و  تها ضمان تنمیة منسجمةالوسائل من طبیعو  مجموع التوجیهات:" أنها

التي تتطلب تنمیة من هذه الطبیعة، السیاسات التي تساهم في انجاز  الاستراتیجیةعلى الخیارات 

  ". التنمیة المستدامة للإقلیمو  تسلسل وسائل تطبیق التهیئةو  هذه الخیارات

حمل مدلولا كبیرا لفهم كل الأعمال یتضح من كل ما سبق بیانه، أن مفهوم التهیئة العمرانیة ی

تعتمد على و  البیئة كحي موحدو  الضروریة لسیاسة عمرانیة، هدفها المحافظة على المدینة ككائن

مراقبة التوسع الحضري ذلك ما یعني و  التخطیط كعنصرین أساسیین الهادفین إلى توجیهو  البرمجة

الإقلیمي، الجهوي، (كامل التراب الوطني أن من الممیزات الأساسیة للتهیئة العمرانیة، أنها تخص

 تأخذ في الحسبان العوائق الطبیعیة، البشریة الاقتصادیةو  ،)أي المحلي( البلديو  الولائي

أنها و  قرارات یتم اتخاذها على مستویات مختلفة،و  ، فهي إذن نتاج أنشطة متعددةوالاستراتیجیة

والتي سیكون علیه المجتمع  قبلیة لهانشاطاتهم، كما تهدف إلى بلورة نظرة مستو  تخص البشر

بالتالي هي شأن الجمیع، أما مهمة ، سنة بالنسبة لتهیئة الإقلیم، 20خلال مدة أطول، تصل حتى 

  .الدولة فهي ضمان الانسجام الاجتماعي لكل الفاعلین
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  .تحدید المفاهیم لبعض المصطلحات المشابهة للتهیئة العمرانیة :المطلب الثاني

 التي تعدها الدولة للتحكم في العمران الاستراتیجیةعرفنا أن التهیئة العمرانیة هي بعد أن   

تعد إحدى أصناف السیاسات العامة الكلیة، غیر أن هذا المفهوم یختلط بمفهوم و  تنظیم المجال،و 

  : العدید من المصطلحات المرتبطة بالتخطیط الحضري، وعلیه یجب التطرق إلى

  .تخطیط الحضريتعریف ال: الفرع الأول

: تنوعات التعریفات بشأن التخطیط الحضري، حیث یرى البعض بأنه عبارة عنو  تعددت     

تسییر المواصلات، و  شق الطرقو  إقامة المبانيو  فن یتجلى في أسلوب استخدام الأرضو  عمل"

رى ، في حین ی"الجمالو  كل ذلك بطریقة تكفل تحقیق الحد الأقصى في جوانب الاقتصاد الملائمة

 ضبط نموو  التوجیهو  التي تتبعها مراكز اتخاذ قرارات التنمیة الاستراتیجیة:" البعض الآخر بأنه

للسكان و  الخدمات الحضریة أفضل توزیع جغرافيو  توسع البیئات الحضریة بحیث یتاح للأنشطةو 

  ".أكبر الفوائد من هذه الأنشطة

الوطنیة، أي التوزیع الأمثل  على هذا الأساس هو عملیة متكاملة تشمل كافة الأراضي  

تنمیة المناطق و  السكان على هذه المدنو  توزیع النشاطاتو  الصغرىو  المتوسطةو  للمدن الكبرى

 بمعنى أنه عملیة شمولیة تضم التخطیط الصناعي ،توجیه حركة التوسیع العمرانيو  إدارةو  المتخلفة

  . والاستشفائي الثقافيو  السكنيو  التجاريو 

  .تحدید أهم المفاهیم المرتبطة بالتخطیط الحضري :الفرع الثاني 

في و  نطاق تطبیقه،و  یتضمن التخطیط الحضري وجهات نظر مختلفة تتعلق بأنماطه،       

  :نطاق تطور مفهومه ارتبط بمفاهیم لمصطلحات عدة
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اقتصادیة، هذه الدلالات هي و  بیئیةو  اجتماعیةو  دینیةو  للتحضر دلالات حضریة: التحضر :أولا

في الوقت و  خصائص تمیزها عن سواها من الریف أو البادیة،و  ي تطبع الحیاة المدنیة بصفاتالت

عملیة من :" ذاته تعطي انعكاسا ممیزا على مستوى المجتمعات المختلفة، بذلك فإن التحضر هو

 اكتسابهم تدریجیا أنماطو  یتم بواسطتها انتقال أهل الریف إلى المدن، عملیات التغییر الاجتماعي،

 ،هنا یقصد بالتحضرو  تكیف الحضري إذا ما اكتسبوا أنماط الحیاة الحضریةالیحدث و  الحضر،

یرتبط اسم التحضر بنموذج معین للحیاة و  ، هذا"مستقرة تسمى المدنو  الحیاة في مجتمعات منظمة

بیئي یختلف عن معیشي و و  اقتصاديو  ظام اجتماعيیختلف كلیا عن الحیاة في الریف، للحضر ن

، كما أن )السلوكو  التفكیر(الحیاتي في الریف، لأن الحضري یتسم بطرق خاصة من حیث النظام

وهنا نشیر إلى أن . الظروف الحضریة المتغیرة باستمرارو  لدیه القدرة على التكیف مع الأحداث

لمدن لا یعني بالضرورة زیادة نسبة أو درجة التحضر، وهو ما یقودنا إلى التمییز بین انمو سكان 

النمو الحضري الذي هو عملیة تعكس زیادة عدد سكان و  ة التحضر على النحو الذي شرحناهعملی

  .برتبها المختلفةو  یقاس بعدد سكان المراكز المصنفة على أنها حضریةو  الحضر،

التخطیط الإقلیمي هو ذلك المستوى من التخطیط الوطني الذي یمارس : التخطیط الإقلیمي :ثانیا

توضیح الأهداف و  ناطق الدولة تعرف بالإقلیم لیشكل أسلوبا لإعدادفي منطقة معینة من م

العمرانیة في ذلك المكان، لذلك فإن و  الاقتصادیةو  التفصیلیة في ترتیب الفعالیات الاجتماعیة

یا، ى هذا المستوى یشكل مفهوما مطاطالتخطیط الإقلیمي هو نوع من أنواع التخطیط وهو عل

 المحلیة یُعنى فیها بدراسة الموارد البشریةو  بین المستویات الوطنیة )الجهة(یشیر إلى منطقة وسطیة

  . الارتقاء بهو  غیر المستغلة للنهوض بالإقلیمو  الطبیعیة المستغلةو 

 أشكال نموهاو  من الثابت أن المدن قد تتشابه في أسباب نشأتها: التخطیط العمراني :ثالثا

 مدینة خصوصیة من حیث اختیار موضعهالكن من المؤكد أن لكل و  الوظائف التي تؤدیهاو 

بالتالي من غیر الممكن تصور شمولیة معاییر التخطیط و  نمط إدارتها،و  مراحل تطورهاو  موقعهاو 

  :من أهمهاو  تنوعت تعریفات التخطیط العمرانيو  العمراني، لهذا تعددت
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فترة تشهد تغیرات آلیة جدیدة لتسهیل إدارة المدینة في و  دیمقراطي من التفكیرو  أنه نمط حدیث -

  .القدرة على التطور اللازم للتعامل معها الى التي تشیرو  جذریةو  متعددة

رسم الصورة المستقبلیة لشكل وحجم المدینة من خلال تحدید المناطق الملائمة :" كما یعرف بأنه -

 یتلاءم بماو  الأسلوب الأمثل لنموها عمودیا أو أفقیا،و  توسیع المدن القائمة،و  لقیام مدن جدیدة

  . السیاسیةو  الاقتصادیةو  المتغیرات الاجتماعیةو  العناصر الطبیعیةو 

 تفشي ظواهرو  استشراء الانحرافاتو  على اثر تراجع القیم الجمالیة: التحسین الحضري :رابعا

 سلوكیات غیر حضاریة التي طبعت أغلب مدن الجزائر، تم التأسیس لسیاسة جدیدة واعدة معو 

یعرف و  على رأس أولویاتها الارتقاء بجودة الحیاة في المدن، هذا ، تضع2006بدایة سنة 

 آمنةو  آلیة للارتقاء بالإنسان، حیث تمكن الناس من التمتع بحیاة مستقرة: "التحسین الحضري بأنه

سهولة و  سكن لائقو  بیئةو  تسهل قدراتهم للحصول على متطلبات الحیاة الكریمة من صحةو 

 يالتفاعل الاجتماعي، وتقو و  تحفزهم على الاندماجو  الثقافةو  فیهالتر و  الوصول للمنافع العامة

 قدراتهم في ممارسة حق المواطنة بالمشاركة في تسییر فضاءاتهم المعیشیة في إطار الحوار

التعمیر و  ، بهذا فإن التحسین الحضري بحسب وزارة السكن"التضامن بما یضمن استدامة العمرانو 

 ل للمجالات المبنیة في المدن الجزائریة، في إطار شراكة بین الدولةیهدف إلى إعادة التأهیل الكام

ارض الواقع، رصدت  لتجسیده علىو  المواطن وفق خارطة التسییر الجواري،و  الجماعات المحلیةو 

ذلك، منها المالیة التي تتمثل في رصد الدولة برسم برنامج دعم الإنعاش الاقتصادي لالدولة آلیات 

ملیار دینار  396قدرتها  تحسین ظروف معیشة السكان، میزانیة في إطار 2005/2009

ملیون مسكن، یقیم  3.2حیا في المدن الجزائریة، بها ما یقارب  12000نحو للارتقاء اتستهدف 

  .ملیون ساكن 22بها قرابة 

ة مخطط مع المظاهر الحضریلل أما بالنسبة للآلیات التقنیة فهي تقوم على مبدأ التعامل الایجابي  

  :هي على شكلینو  السلبیة في الأحیاء،
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ذلك بالتعامل مع و  Requalification بإعادة الاعتبار له على المجال العمومي التدخل- 1

  : یكون وفقو  المخرجات السلبیة لبیئة للأحیاء،

  .طبیعیاو  في المدینة وظیفیاو  تأهیل الحي بإدماجه في المحیط المجاور*

  .ر العمراني للحيالمظهو  تحسین الطابع الجمالي* 

یتم ذلك بتحفیز المخرجات و ، Réhabilitation هبإعادة تأهیل على الإطار المبني التدخل-2

، الصحیة صیانة الأجزاء المشتركة للعمارات السكنیة تطهیر الأقبیةو  الایجابیة لرفاه السكن، كتهیئة

 .الخ...معالجة مشكلة تسرب میاه الأمطارو  طلاء الواجهات

  .في الجزائر مراحل تطور التهیئة العمرانیة :ثالثالمطلب ال  

التحضر لیس ظاهرة جدیدة في الأوساط الجزائریة بل قدیمة قدم حضارات البحر الأبیض  

الأجناس التي عاشت فوق أراضیها و  على مدار تاریخ طویل للشعوبو  المتوسط، ذلك لان الجزائر

انقرض لتعاقب هذه الأجناس و  عضها الآخراندثر بو  تواصلو  متمثلة في خلایا لمدن تطور بعضها

الحضاریة المتنوعة، بدء بالنشاط التجاري الفینیقي فالغزو و  الثقافیةو  البشریة بتشكیلاتها السیاسیة

التي بسطت نفوذها على  الاجتیاح الونداني ثم البیزنطي إلى الفتوحات العربیة الإسلامیةو  الروماني

ى الاستعمار الفرنسي الذي ترك بصماته واضحة في التراث الجزائر، مرورا بالحكم العثماني إل

  :العمراني تبعا لذلك سوف نتولى ولو بإیجاز شرح ما یأتي

  .التعمیر في مرحلة ما قبل الاحتلال الفرنسيو  التهیئة :الفرع الأول

 غیر أن تشكل النواة الأولى للتشریع العمراني ،لقد تعاقب على ارض الجزائر عدة حضارات       

مراعیا في كل  ،تنظیمیةو  إذ أسس مدن كثرة وفق أسس تخطیطیة ،كان خلال فترة الحكم الروماني

آثار أخرى و  وجمیلة ،شواهد ذلك كثیرة كمدینة تیمقادو  خاصة المكون البیئيو  مكونات المجال
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م ، بذلك یعتبر الكثیر أن القانون الروماني هو مصدر تاریخي هاوغیرها...تلمسانو  قالمةو  بتبسة

  .في الجزائر للتشریعات الحدیثة

من بعده الخلافة و  جرةتحدیدا في القرن الثالث لله ،وبعد دخول الإسلام إلى الجزائر

تشریع عمراني یتناسب مع كل المتطلبات و  عرفت التهیئة العمرانیة حركة تمدن واسعة ،العثمانیة

 عاییر البنایات من حیث أشكالهامو  حقوق البناءو  الخاصة بإنشاء المدن من حیث تحدید الارتفاقات

  .تحدید عرض الشوارع تبعا لأهمیتها، و ألوانهاو  اصطفافهاو  وأحجامها مواقعهاو 

  .التعمیر في مرحلة الاحتلال الفرنسيو  التهیئة: الفرع الثاني

بدخول الاستعمار الفرنسي إلى الجزائر تغیرت معه مرفولوجیة المدن من حیث المعاییر       

بخصوصیة  1924- 1830لمعماریة، حیث ضرب النمط الأوروبي الغربي خلال او  العمرانیة

عبر جملة من القوانین التي كانت أساسا  وقد تجسدالمجتمع الجزائري الإسلامي عرض الحائط، 

الشروع في تطبیق سیاسة التعمیر ، و بدء بسیاسة تكوین الاحتیاطات العقاریة ،في تغییر المجتمع

التجمیل و  الاحتیاطات العقاریة المعروف باسم تعمیر التصفیفو  تصفیفبالاعتماد على مخطط ال

 وبعد الحرب العالمیة الثانیة ،التعمیر المطبقة في الجزائرو  المؤسس لأولى أشكال أدوات التهیئة

 فرنسا خاصة تطورات في مجال البناءو  ، عرفت أوروبا عامة1948إلى  1924تحدیدا من 

وثائق التهیئة والتعمیر في و  معها تطورت أدواتو  عمارسة إعادة الإالتعمیر نتیجة تطبیقها لسیاو 

 شبكة التجهیزاتو  النقلو  كشبكة الطرق ،فرنسا من حیث اعتمادها على تخطیط الشبكات المختلفة

إلى غایة و  انطلاقا من هذه السنةو  ،1948المعتمدة لأول مرة في مخطط الجزائر العاصمة سنة 

تمركز و  ت اغلب مدن الجزائر نزوح الأهالي من الأریاف إلى المدن، عرف1962بدایة الاستقلال 

أمام كل ، و هؤلاء على أطراف المدن مشكلین بذلك عدة خلایا تفتقر لأدنى شروط العیش الكریم

و  ،تم إنهاء العمل بمخططات التهیئة العمرانیة السابقة ،الاقتصادیةو  هذه الأوضاع الاجتماعیة

التعمیر التي كانت ملازمة لتطبیق مشروع قسنطینة الرامي إلى و  یئةاستحداث مخططات أخرى للته

 :تتمثل هذه المخططات فيو  )1964- 1958(احتواء الثورة 
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یهدف إلى تحدید المناطق الواجب تعمیرها لضمان  ،)pud(التعمیرو  المخطط التوجیهي -

 .سنة 20توجیه نموها الحضري على مدى و  التحكم في توسیع المدینة

تنفیذیة للتوجهات العامة التي یشملها المخطط و  هي أدوات تطبیقیة: التفصیلیةالمخططات  -

 .التوجیهي للتعمیر على مستوى البلدیات

بالتالي و  تحدید الأحیاء المتدهورةو  تهدف إلى تحسین :إعادة الهیكلةو  مخططات التعمیر -

 .استعادة مراكز المدن أشكالها الحضریة

مخصصة لتمویل مشاریع  ،امج ذات طابع ماليهي بر : برامج التجهیزات الحضریة -

 .تنمیة القطاع الاقتصاديو  التجهیزات

وهي خاصة بتعمیر ) zup(المناطق القابلة للتعمیر حسب الأولویة و  برامج مناطق التعمیر -

على برمجت  شبكة التجهیزات التي تعتمد استنادا على ،توسیعهاو  المناطقو  ضواحي المدن

الحي ثم ) مسكن 1200إلى  800(انطلاقا من وحدة الجوار التجهیزات حسب الأولویة 

 ).مسكن 10000(وصولا إلى المجمعات السكنیة الكبیرة  )مسكن 4000إلى  2500(

  .1990بعد الاستقلال إلى غایة  مرحلة ما :الفرع الثالث

ه نتیجة لما خلف ،ما من شك أن الجزائر بعد الاستقلال قد ورثت إرثا عمرانیا ثقیلا        

كان ذلك كافیا بأن تستمر الحكومة الجزائریة في تطبیق و  على كافة الأصعدةو  الاستعمار من فراغ

ر رقم القانون هو ما نص علیه و  إلا ما یتنافى مع السیادة الوطنیة ،بعض القوانین الفرنسیة

ا الذي یجیز مواصلة العمل بالقوانین الفرنسیة بكل مضامینه 31/12/1962المؤرخ في  62/157

تطبیقا لذلك تم في مجال التعمیر مواصلة العمل  ،وسائل عملها في جمیع المیادینو  التقنیة

المتعلق بمشروع قسنطینة إلى غایة صدور الأمر رقم  31/12/1958بالمرسوم الصادر في 

هو أول تشریع و  التجزئة العقاریة،و  المتعلق رخصة السكن 26/09/1975المؤرخ في  75/67

 24/08/1962التعمیر، إلى جانب الأمر المؤرخ في و  لال في مجال البناءیصدر بعد الاستق

تركه لحظیرة سكنیة فارغة في و  تسییر الأملاك الشاغرة بعد مغادرة المستعمرو  المتعلق بحمایة
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قد تم تنظیمها بموجب المرسوم المؤرخ في ، و التي شغلها السكان النازحین من القرىو  المدن

اعتمدت الدولة خلال الفترة  ،الفلاحيو  لنهوض بالقطاع الصناعيفي سبیل او  ،18/03/1963

في مجال تنظیم  على سیاسة التخطیط 1977إلى  1974من سنة و  1969- 1967الممتدة من 

 والمجموعات السكنیة الكبرى) zi(قامت الدولة بإنشاء المناطق الصناعیة  حیث الفضاء العمراني،

على الأراضي التي تملكها البلدیة بموجب تطبیق ) zhun(الحضریة الجدیدة  المناطق السكنیةو 

المتعلق بتكوین الاحتیاطات العقاریة لصالح  20/02/1974المؤرخ في  74/26الأمر رقم 

ضمن المنطقة العمرانیة التي یغطیها المخطط العمراني المعد من  –طبعا –الواقعة و  البلدیات

وفي أواخر  ،القانون البلدي لتلك الفترة من 156طبقا للمادة  ،طرف المجلس الشعبي البلدي

اجتماعیة عمیقة صاحبتها ظروف أمنیة و  اقتصادیةو  الثمانینات شهدت الجزائر تحولات سیاسیة

ذلك ما انعكس سلبا على عملیة التهیئة العمرانیة المؤطرة بموجب القانون رقم  ،غیر مستقرة

 بالنصوص التطبیقیة له ا القانونهذ استتباع ایضا عدمل و ،27/01/1987المؤرخ في  87/03

لا یشكل أیة مرجعیة في التخطیط  1987أضحى قانون التعمیر لسنة  ،قوانین التنظیم العقاريو 

 ،دلیل ذلك هو تفشي ظاهرة البناء العشوائي الزاحف حتى على أجود الأراضي الزراعیةو  ،العمراني

صدر دستور  1989في سنة و  ،ةر على أطراف اغلب المدن الجزائریحي المنتشیالصف والبناء

تحقیقا لها تم إصدار  ،إصلاحات جدیدةو  )اقتصاد السوق(یؤسس لنهج جدید  ،جدید للجمهوریة

وقانون  90/09قانون الولایة و  90/08لعل أهمها قانون البلدیة رقم و  جملة من النصوص القانونیة

لیعلن بموجبها إلغاء  ،90/29م التعمیر رقو  قانون التهیئةو  المتعلق بالتوجیه العقاري 90/25رقم

آلیات و  لتحل محلها أدوات تخطیطیة جدیدة ،جمیع الأدوات المعمول بها سابقا في مجال التعمیر

التي سنتناولها ضمن و  04/05المتمم بموجب القانون و  المعدل 90/29ضمنها القانون تعملیاتیة 

  .المحاضرات اللاحقة

  .إلى یومنا هذا 1990المرحلة الممتدة من  :الفرع الرابع
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، أین 1994التعمیر إلى غایة و  احتجاب الحقیبة الوزاریة للتهیئة ،لقد عرفت هذه الفترة         

 ،"الجزائر غدا" بمشروع 1995التهیئة العمرانیة التي باشرت مهامها سنة و  استحدثت وزارة التجهیز

هیئة العمرانیة في الجزائر، حیث للت الجدیدة الاستراتیجیةذلك بتنظیم استشارة وطنیة واسعة حول و 

الجمعیات المدنیة لإثراء وثیقة و  الخبراءو  الجماعات المحلیةو  شاركت فیها السلطات العمومیة

بعدها بدأ و  ،"الجزائر غدا" صممتها الوزارات المعنیة للوضعیة الراهنة للتراب الوطني تحت عنوان

التعمیر، لأجل ذلك تم تأسیس المجلس و  هیئةالتنمیة المستدامة في مجال الت باستراتیجیةالتفكیر 

في الوقت المطلوبین، و  أنه لم یباشر مهامه بالشكل غیر ،التنمیة المستدامة للبیئةو  الأعلى للبیئة

أن و  هي الأماكن الأثریة، خاصةو  البناء حتى في إحدى أهم مكون للبیئةو  مما شجع على التطاول

والمتعلق بحمایة التراث الثقافي، تأخر عن  15/06/1998المؤرخ في  98/04القانون رقم 

  سنوات من صدور المرجع الأساسي الجدید للتهیئة العمرانیة  08الصدور طیلة 

 01/20لأكثر من عشریة، صدر القانون رقم  90/29بعد العمل بإحكام القانون رقمو   

لوطني على أساس حیث یهدف إلى تنمیة الإقلیم ا تنمیته المستدامة،و  المتعلق بتهیئة الإقلیم

مؤهلات كل فضاء جهوي، وبالتالي إزالة الأسباب التي أدت إلى عدم التوازن الجهوي، و  خصائص

ذلك و  ،04/05بموجب القانون رقم  90/29تم تعدیل قانون التهیئة والتعمیر رقم  2004وفي سنة

مة تبنت الحكو  1995لغرض مواجهة التحضر السریع خاصة في الشریط الساحلي، وفي سنة 

الجزائریة سیاسة المدن الجدیدة، فتم المصادقة على عدة مشاریع مدن جدیدة، تنشأ بالقرب من 

البیئي لكل و  ، وفي إطارا لاهتمام بالجانب الجمالي)الجزائر، وهران، قسنطینة(المدن المترو بولیة

ت والمتعلق بتسییر المساحا 13/05/2007المؤرخ في  07/06مشروع بناء صدر القانون رقم 

والمحدد  20/07/2008المؤرخ في  08/15إلى جانب القانون رقم  ،تنمیتهاو  حمایتهاو  الخضراء

الذي ركز فیه المشرع أیضا على الجانب الجمالي و  إتمام انجازها،و  لقواعد مطابقة البنایات

  .للعمران
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  .التعمیرو  مفهوم قانون التهیئة: المبحث الثاني 

تناغما مع و  جعلها أكثر توافقاو  ف العصور على تعمیر الأرضلقد عمل الإنسان عبر مختل

 ن تكون عبثاألبیة لحاجاته المتنوعة، لا یمكن حاجاته تحقیقا لغایاته، غیر إن إقامة المنشآت الم

 المتطلبات الصحیةو  ن تكون وفق دراسات علمیة تراعي الشروطأبل ینبغي  ،بطریقة غیر منظمةو 

 تطور فیما بعدو  قانون العمران، 20ظهر في بدایة القرن ذلك لأجل  ،الخدمات الاجتماعیةو 

تنظیم المجالات و  لیشمل كافة الدراسات المتعلقة بتدخل الأشخاص العامة في استعمال الأراضي

المدینة، لذا فإن قانون العمران یعد إطارا مرجعیا و  في المحیط العمراني للتجمعات السكنیة الریفیة

متمیزا عن باقي فروع و  مما یجعل له مفهوما مستقلا ،إشغال البناءو  التهیئةللقواعد المنظمة لحركة 

لمعرفة ذلك  ،أو في أهدافه ،أو مصادره ،أو في خصائصه ،القوانین الأخرى، سواء في محتواه

  :ینبغي التفصیل في

  .التعریف بقانون العمران وبیان خصائصه :المطلب الأول

كأداة لبلوغ أهداف التخطیط الحضري، یقتضي منا و  مدنإن فهم التعمیر كأسلوب لتنظیم ال   

 تحدید معنى التعمیر، ومن ثم استنباط خصائصه

  .تعریف التعمیر :الفرع الأول

 أخرى من نفس أسرتها هي العمران، تعتبر كلمة التعمیر حدیثة العهد، فهي تحیلنا إلى كلمة       

هذه الظاهرة اتسعت كثیرا  ،" المدینة ع الاستقرار فيواق"  :بـــــــ )كلود میتشل جان( والذي یعبر عنه

 ذلك بالنظر لما ینجم عنها من العملیاتو  أصبحت تشغل اهتمام معظم الدول،و  ،20خلال القرن 

:" بـ1933 میثاق أثینا لسنة إذ یعرفه الإجراءات تشكل في مجموعها ما یصطلح علیه بالتعمیر،و 

في إطار هذا التعریف ، و إنسانیة للمدنو  رشیدةو  جمةمجموع الإجراءات لغایة ضمان تنمیة منس

یدور حول اعتبار  "جون بول لكاز" و "جان ماري أوبي"و "لویس جاك ینون" نجد كل من تعریف 

إدارتها المحلیة قصد التدخل في عدة و  سیاسة توظفها الدولةو  )إجراءات( قانوناو  فناو  التعمیر علما
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ن هذا حسب بعض الباحثین یصلح بالأساس للتجارب غیر أالخ، ...اقتصادیةو  اعیةمیادین اجتم

الرؤیة المستقبلیة عكس تجارب الدول النامیة التي تفتقر و  الغربیة نظرا لاعتمادها على التخطیط

یمكن أن ینطبق علیها  -حسب هؤلاء -المخططات التقدیریة، لذلك فإن أفضل تعریفو  إلى الترقب

مراقبة كل ما و  عمیر هو علم أو فن التطبیق العملي للوقایةالت" یعتبر أنالذي  )فورد( هو تعریف

هذا یتضمن تصحیح أخطاء و  ما یحیط بهو  یدخل في إطار التنظیم المادي للتجمع البشري

كما یتضمن أیضا استغلال تجارب الماضي  ،التهیئة المناسبةو  الماضي بواسطة إعادة البناء

  ." .لوضع مشاریع توسعیة جدیدة

 ، فإن التعمیر باختصار هو عمل إرادي له علاقة بالزمنالأساسذا على هو        

 ن التعمیر یسعى إلى ترشید هذا المجال باعتباره، فعلاقته بالمجال من حیث أ)لمجالا(الفضاءو 

 ما علاقته بالزمن فإن التعمیر یأخذ بعین الاعتبار، الإرث الثقافيشیئا نادرا بالمعنى الاقتصادي، أ

التجمعات السكنیة عموما بالنسبة للماضي، كما أن علیه استشراف المستقبل و  الاجتماعي للمدنو 

   .بتصوره للتوسع العمراني

  .التعمیرو  تعریف قانون التهیئة :الفرع الثاني

مجموعة : "علم العمران، فهو علم قانون كونهو  التعمیر بین علم القانونو  یجمع قانون التهیئة      

هو یندرج نسبیا في القانون العام، و  تهدف إلى تنظیم المجال العمراني من القواعد القانونیة التي

المجال العمراني، أما اعتباره علم عمران، فهو یعین مجالا متعدد و  كما یهدف إلى تنظیم الأراضي

  .ینمي طرق التفكیر حول المدینةو  الاختصاصات یستجیب للحاجیات الخاصة بالمجتمع الصناعي

علما ینظمان مجالا حساسا له علاقة بكل و  التعمیر، قانوناو  لتهیئةإن اعتبار قانون ا  

مجالات الحیاة المتشعبة، جعل الفقه یختلف في إعطائه تعریف جامح مانع له، الأمر الذي أدى 

" تبعا لتعدد الزوایا التي ینظر منها كل باحث، فهناك من یعرفه على أنه ،إلى تعدد هذه التعریفات

 ذلك بوضع وثائقو  التحكم العمراني،و  العمومیة التوجیه هیئاتهاو  الدولةالوسیلة التي تمكن 
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، إلى "قواعد استعمالهاو  المترجمة بواسطة مخططات شغل الأراضيو  إجراءات خاصة للعمرانو 

المؤسسات التي یتم إحداثها لضمان و  مجموعة القواعد: "جانب ذلك، عرفه الفقه الفرنسي، على أنه

أن له نزعة لتنظیم التطور المادي و  هداف التهیئة للجماعات العمومیة،أو  تهیئة فضاء متطابق

  ".للمدن

من خلال التطور الذي یعرفه هذا القانون نفسه، أن و  یستخلص من كل ما سبق، أنه  

محتواه، قد تم إثراؤها و  الوظیفة الأساسیة له هي تنظیم إمكانیات استعمال الأراضي وأن وظائفه

التعمیر، سندا لكل السیاسات و  ارات السیاسیة التي ترى في قانون التهیئةالتیو  بفضل المتدخلین

علیه فإن قانون العمران هو فرع من فروع القانون العام، و  التي یمكن إسقاطها على أرض الواقع،

لأنه یضفي مجموعة من امتیازات السلطة العامة للهیئات الإداریة التي تسمح لها بترجیح المنفعة 

تنظیم المجالات في المحیط العمراني للتجمعات و  المنفعة الخاصة للملاك العقاریینالعامة على 

  . الحضریةو  السكنیة الریفیة منها

  .التعمیرو  خصائص قانون التهیئة :الفرع الثالث

التعمیر بمجموعة من الخصائص تمیزه عن باقي فروع القانون و  یتمیز قانون التهیئة       

 تخصصا مستقلا بذاته، نظرا لاعتباره نقطة تلاقي أحكام القانون الخاص تؤهله بأن یعدو  الأخرى،

تضاربها بشأن تنفیذ أحكامه، لذا و  من ثمة تلاقي المصلحة العامة مع المصلحة الخاصةو  العامو 

  :فهو

روحة لتهیئة المدن، نذكر یرتبط قانون التعمیر ارتباطا وثیقا بالمشاكل المط: قانون متطور :أولا

التي كانت من بین و  ،1904، مشاریع الأحیاء الصناعیة 1898حیاء الحدائق سنة أ بالخصوص

تهیئة الإقلیم، النزوح الریفي نحو المدن، النمو و  أهم انعكاساتها السلبیة على نظام العمران

  . الاجتماعیةو  تضخم المدن إلى جانب العدید من الضغوطات الاقتصادیةو  الدیموغرافي
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فالمشرع الجزائري قد جمع كل من موضوع  :تجزئة أو توحید أحكامهو  ةمن حیث الشمولی :ثانیا

 بالنتیجة كل من قانون تنظیم العمرانيو  في موضوع لقانون واحد، ئةالتجز و  البناءو  التعمیرو  التهیئة

المعدل بموجب  90/29قانون التجزئة العقاریة في قانون واحد هو القانون رقم و  قانون البناءو 

 هو المرجع الأساسي بالإضافة المراسیم التطبیقیة لهو  التعمیرو  المتعلق بالتهیئة، 04/05القانون 

  .القوانین ذات الصلة بهو 

التعمیر،  التعمیر في تجسید سیاسةو  إن نجاح قانون التهیئة :قانون متعلق بالذمة المالیة :ثالثا

هما و  عل لخدمته،أي وجود قانون عقاري فا ،رهین بعنصر أساسي جوهري هو الملكیة العقاریة

  . مجندة من طرف الدولةو  یرتكزان معا على اعتمادات مالیة دائمة

أشرنا إلى أن قانون العمران یشكل نقطة تقاطع المصلحتین  :قانون یتمیز بتعدد أطرافه :رابعا

حدوث نزاع، ففي هذه الحالة یتطلب الأمر و  بالتالي تضاربها في بعض الأحیانو  الخاصة،و  العامة

من مصالح أملاك الدولة، رئیس المجلس الشعبي البلدي باعتباره العنصر البارز في  وجود كل

أصحاب مشاریع البناء، أصحاب حقوق الجوار، جمعیات حقوق  ،ملاك الأراضي ،میدان التعمیر

البنوك و  المشرف على البناء، الخبیر، المهندس المعماري، الموثق، المؤسسات المالیة، ،الدفاع

  .غیرهاو  ...المؤسسات العمومیة الاقتصادیة المختلفة للتهیئة الإقلیمیةو  وضالمانحة للقر 

یظهر ذلك في كیفیة استخدام : الجغرافیةو  قانون العمران مرتبط بالطبیعة الایكولوجیة :خامسا

طریقة و  العمودي للبنایاتو  الاتساع الأفقي(النمط العمراني المتبع و  طریقة البناء،و  الحیز العمراني

معامل الاستیلاء على و  ل المكان من الناحیة الاقتصادیة بتطبیق معامل شغل الأراضياستغلا

وارتفاق عدم البناء وارتفاق  الأرض، احترام الارتفاقات المقررة لصالح المنفعة العامة كارتفاق العلو

  الخ، ...ارتفاق الرؤیة لعدم حجب المناظر الطبیعیةو  الابتعاد عن الطریق

، خاصة حق الملكیة أنصحیح  :طبیعة تنظیمیة وقائیة أكثر منها عقابیة قانون ذو :سادسا

من أوسع الحقوق العینیة من حیث السلطات التي یمنحها للمالك، و  یا،العقاریة حق مضمون دستور 
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التعمیر رقم و  فقانون التهیئة ،إلا أن القانون الذي یضمن هذا الحق، قد یضع حدودا لنطاقه استثناء

المتمم، الذي یعد آلیة أساسیة لضمان حق المواطنین في السكن الصحي اللائق، و  المعدل 90/29

الشهادات في هذا المجال، قبل البدء في عملیة البناء أو الهدم أو و  یشترط الكثیر من الرخص

حد من حق مالك العقار في البناء بشكل مؤقت أو  ، قدالخ، وهذا كرقابة سابقة ووقائیة...التقسیم

نلمس الطبیعة العقابیة الخفیفة و  هذا ،ق المصلحة العامة أو حمایة الأملاك العمومیةمطلق لتحقی

 من ذات القانون الذي جاء عاما 77التعمیر، من خلال استقرائنا لنص المادة و  لقانون التهیئة

 كأصل) دج300.000-دج3.000(دون تفصیل لمخالفات التعمیر، كما تقرر فیه عقوبة الغرامة و 

  .في حالة العود) أشهر 06من شهر إلى ( لحبسیةالعقوبة او 

  .علاقته بفروع القانون الأخرىو  التعمیرو  تحدید مصادر قانون التهیئة: المطلب الثاني

التعمیر الجزائري لا تختلف عن مصادر مختلف فروع القانون و  إن مصادر قانون التهیئة

إلى أنه یشكل موضوعا متعدد  ،ذلك بالنظر إلى خاصیته الشمولیة التي یمتاز بهاو  الأخرى،

مجالا للربط بین مختلف و  متداخل الجوانب، من حیث أنه یغطي مختلف فروع المعرفةو  الأبعاد

  :الفروع القانونیة الأخرى، بناء على ذلك، سوف نتولى بالدراسة ما یأتي

میر مرجعیتها تستمد القاعدة القانونیة في مادة التع :التعمیرو  مصادر قانون التهیئة :الفرع الأول

لكن بما أن قانون التعمیر یخص بالأساس كیفیة ممارسة حق ، و عامةو  من عدة مصادر خاصة

غیر المباشر، على عكس القوانین الأخرى بالنسبة و  الملكیة العقاریة، فإن له قوة التأثیر المباشر

ر هذا القانون التعمیر، وعموما فإن مصادو  لضبط التأطیر القانوني لموضوع تنظیم أشغال البناء

  :هي

التعمیر في المقام الأول تشریعیة في إطار و  إن أحكام قانون التهیئة: المصادر الوطنیة :أولا

أثر تطورها و  التعمیرو  على اعتبار الخاصیة الدینامیكیة لأعمال البناءو المبادئ الدستوریة، لكن 

  .على كافة الأصعدة، یمكن أن نجد مادیة هذه الأحكام في مصادر أخرى
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 التهیئة  یجد قانون ):التشریع الأساسي(المصدر الدستوري  /أ :هيو  المصادر الرسمیة/ 01

لحمایة الملكیة العقاریة الخاصة،  التعمیر مصدره الأساسي في أغلب الدساتیر الجزائریة المكرسةو 

لا یتم نزع الملكیة الخاصة إلا في :" ، بقولها1989من دستور 20مثل ما نصت علیه المادة 

من ذات الدستور، على  122، كما تشیر المادة "عادلو  یترتب علیه تعویض قبليو  إطار القانون،

المعدل، فإننا  1996بخصوص دستور و  التعمیر،و  التهیئة صلاحیة البرلمان بالتشریع في مجال

ممتلكاتهم، كما تضمن و  منه یؤكد على مسؤولیة الدولة عن أمن الأشخاص 24نجد نص المادة 

منه في فقرتیها  122تنص المادة و  حمایة الملكیة الخاصة، هذاو  عدم انتهاك حرمة المسكنالدولة 

كذلك في المجالات و  یشرع البرلمان في المیادین التي یخصصها له الدستور:" بقولها 5و 19

  ". النظام العقاري -التهیئة العمرانیةو  إطار المعیشةو  القواعد العامة المتعلقة بالبیئة: الآتیة

ر المتمم المصدو  المعدل 90/29التعمیر رقمو  یعد قانون التهیئة :المصدر التشریعي العادي /ب

التعمیر في الجزائر، حیث نص في الفصل الأول على مبادئ و  الشكلي المباشر لقانون البناء

تحقیق معادلة و  تشیید المبانيو  عامة، ترمي في مجملها على تنظیم إنتاج الأراضي القابلة للتعمیر

التراث، أما و  المنظرو  الطبیعیة، الأوساطو  المحیطایة وقو  الفلاحةو  الصناعةو  التوازن بین السكن

 التعمیر كقواعد شكل البنایة، موقعهاو  الفصل الثاني فإنه یتضمن القواعد العامة للتهیئة

 اتالفصل الرابع تخص بعض الأجزاء ذ الخ، كما نص على أحكام خاصة حددها...حجمهاو 

الثقافیة البارزة وأراضي و  الساحل، الأقالیم ذات المیزة الطبیعیة(الممیزة من التراب الوطنيالطبیعة 

بشكل عام في الفصل الخامس على و  ، إلى جانب نصه)الفلاحة ذات المردود العالي أو الجید

كما تضمن الفصل الثامن من هذا  ،الشهادات العمرانیةو  التعمیر العملیاتي أي نظام الرخص

التشریعي المباشر أنواع العقوبات لأنواع المخالفات التي ما فتئ یرتكبها الأفراد في میدان  المصدر

، لا 90/29التعمیر رقم و  التعمیر، غیر أن ما تجب الإشارة إلیه، هو أن قانون التهیئةو  البناء

 العقار من استشرافو  تأطیر كل ما یمكن أن یستوعبه المجالو  تغطیةو  یمكن بمفرده ضمان

نقطة تقاطع بین عدة  -كما سبق الذكر  -تجسیده على ارض الواقع، ذلك لأنه یشكل و  نظیمتو 

  .التعمیرو  بالتالي اعتبار هذه القوانین كمصادر تشریعیة تنظیمیة لقانون التهیئةو  قوانین
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ف تسهیل هو التشریع التفصیلي الذي تضعه السلطة التنفیذیة بهد :المصدر التشریعي الفرعي /ج

یطلق على التشریع الفرعي اسم اللائحة في و  هذا ،ن السلطة التشریعیةعلقوانین الصادرة تنفیذ ا

 یسمى بالقراراتو  أو المراسیم العامة في لبنان المراسیم التنظیمیة أو الأنظمة الإداریةو  مصر،

  : من أمثلة هذه التشریعات الفرعیةو  المناشیر في الجزائر،و 

، الذي یحدد شروط التنازل عن العقارات 19/02/1992في  القرار الوزاري المشترك المؤرخ-

مضمون و  عملیات تعمیر أو بناء لإنجازالمخصصة و  المبینة أو غیر مبنیة التي تملكها الدولة

  .02و 01دفتر الشروط النموذجین 

، یحدد كیفیة معالجة الطعون المتعلقة بعقود 25/07/2015القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  -

  .میرالتع

 العمرانو  وزارة السكن ن، الصادرة ع07/09/2017لمؤرخة في ، ا004التعلیمة الوزاریة رقم  -

رخصة الهدم للمشاریع التي تشكل و  المدینة، تحدد التدابیر الخاصة لإعداد ملف رخصة البناءو 

  .أشغال التسطیح أو الحفر أو الهدم خطرا على محیطها المباشر

یعتبر الدین مصدر أصلي خاص للقواعد القانونیة المتعلقة  :ةمبادئ الشریعة الإسلامی /د

العبادات، بل تناول و  بالأحوال الشخصیة غیر أنه لم یقتصر دوره على تنظیم ما یتعلق بالعقیدة

فراد بعضهم البعض، فتضمن كثیرا من القواعد المتعلقة الأكذلك بیان قواعد التي تحكم علاقات 

عدم التعدي على و  حجم البنایات، نظریة حسن الجوار،و  راني، موقعبنظافة المحیط، التخطیط العم

عن العلاقة بین و  لنا في هذا شواهد قرآنیة كثیرة، تشیر إلى الرفاهیة العمرانیةو  الخ،...أملاك الغیر

البیوت من طرف الأمم السابقة، كحضارة ثمود، قوم سیدنا صالح، في و  أماكن اختیار القصور

إِذْ جَعَلَكُمْ خُلَفَاءَ مِن بَعْدِ عَادٍ وَبَوَّأَكُمْ فِي الأَْرْضِ تَتَّخِذُونَ مِن سُهُولِهَا قُصُورًا وَاذْكُرُوا « :قوله

 ، أما السنة النبویة الشریفة»فَاذْكُرُوا آلاَءَ اللَّهِ وَلاَ تَعْثَوْا فِي الأَْرْضِ مُفْسِدِینَ  ۖ◌ وَتَنْحِتُونَ الْجِبَالَ بُیُوتًا 

تعمیرها في العدید من الأحادیث و  ریع الإسلامي، فقد رغبت في عمارة الأرضثاني للتشمصدر ك
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لا اعتداء أو غرس و  بنیانا من غیر ظلم من بنى:" سلمو  وله صلى االله علیهمثل ق ،النبویة الشریفة

  ".تعالىو  غرسا في غیر ظلم ولا اعتداء كان له أجر جار ما انتفع به من خلق االله تبارك

تختلف هذه المصادر من تشریع إلى أخر في طبیعتها، كما تختلف  :تیاطیةالمصادر الاح/ 02

، هو یفصل في النزاع المطروح علیهو  الأخذ بها من طرف القاضيو  من حیث ترتیبها في الرجوع

 العرف، مبادئ الشریعة الإسلامیة مبادئ القانون الطبیعي: فهذه المصادر حسب التشریع المصري

 العرف، مبادئ القانون الطبیعي: نجد التشریع الجزائري یرتبها كالآتي قواعد العدالة، في حینو 

  .قواعد العدالةو 

یعرف العرف، بأنه تواتر العمل بقاعدة معینة تواترا تملیه العقیدة في ضرورة إتباع هذه : العرف /أ

یدان یعد العرف أول مصدر للقاعدة القانونیة من الناحیة التاریخیة، حیث یعد مو  القاعدة، هذا

من أمثلة و  التعمیر، البیئة الخصبة لتطبیق أحكام العرف قبل ظهور التخطیط الحدیث للعمران،

التي و  )ةغردای(قواعد العرف العمراني المحلي لمنطقة وادي میزاب ،قواعد العرف العمراني بالجزائر

 زالت ملزمة لاو  موانع في الفن العمراني المیزابي، التي أصدرها مجلس الأعیانو  هي قواعد عامة

  :لكافة السكان منها

یسمح بإقامة الجدار على حدود السطوح من الناحیة الشرقیة أو  لا- أمتار 07علو الدار لا یفوق -

  .الخ... عشیةو  الغربیة، كي لا یحرم الجار من ضوء الشمس ضحى

لیها تتمثل في مجموعة من المبادئ التي یلجأ إ: قواعد العدالةو  مبادئ القانون الطبیعي /ب

هذا في حالة عدم إیجاده للحل في و  القاضي عند اجتهاده في حل النزاع المعروض علیه،

المصادر الرسمیة الأخرى، غیر انه تشیر الدراسات أن القاضي الجزائري لم یجتهد في النزاع حول 

ع ن مشرو قانون الثورة الزراعیة، باعتبار أمشروعیة التأمیم من عدمه بمناسبة تطبیق و  دستوریة

 التأمیم، حسب رأي البعض كان من بین الأسباب التي أدت إلى فشل عملیة التطهیر العقاري، بل

  :من نواحي عدة أهمها شكلت صنف من أصناف التعدي على الملكیة العقاریة الخاصةو 
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- راع ضمانات الملكیة الخاصةالتأمیم لم ت إجراءات-ة التأمیم عدم البت النهائي في مشروعی-

  لفلاحيدت المعاملات العقاریة في الوسط اأمیم قیإجراءات الت

یعتبر الفقه العمراني كل ما یصدر عن الفقهاء من آراء أو إبداء : آراء الفقهاء وأحكام القضاء /ج

التعمیر، أما و  القواعد القانونیة من الناحیة النظریة في مادة البناءو  الفتاوى المتعلقة بتفسیر المبادئ

، كل ما توصل إلیه القاضي من حلول لقضایا معروضة أمامه للفصل فیهاالاجتهاد القضائي هو 

، بأحقیة جار 19/01/2007بتاریخ  698في هذا الشأن قضى مجلس الدولة في ملف رقم و 

 لان أشغال البناء قد ألحقت أضرارا بعقاراتهم، ،المستفید من رخصة البناء في رفع دعوى إلغائها

أكد أن رخصة الرصیف التي  ،17/06/2000ر بتاریخ الصاد 179545في قرار آخر رقم و 

التي خولت للمستأنف بأن یدمج بنایته و  التجهیز لولایة قسنطینةو  منحت من قبل مدیریة المنشآت

 .، أن هذا القرار لا یعتبر بمثابة رخصة بناء05مع الطریق الوطني رقم 

مصدره أیضا في  لعمران یجدعلاوة على ما تم بیانه، فإن قانون ا :المصادر الدولیة :ثانیا

من العهد  11طبقا للمادة و  المعاهدات التي تبرمها الجزائر في المجال العمراني،و  الاتفاقیات

، التي تعد مرجعیة لتأصیل مسؤولیة 1966الاجتماعیة لعام و  الخاص بالحقوق الاقتصادیة يالدول

الخاصة  167لاتفاقیة رقم الدولة في ضمان حق المواطن في السكن اللائق، أبرمت الجزائر ا

، المصادق علیها بموجب 1988یونیو  20بالسلامة والصحة في البناء، المعتمدة بجنیف في 

  .11/02/2006، المؤرخ في 06/60المرسوم الرئاسي رقم 

  .التعمیر ببعض فروع القوانین الأخرىو  علاقة قانون التهیئة :الفرع الثاني

التعمیر، فإنه یهتم بحمایة المجالات الطبیعیة و  قانون التهیئةطبقا لنص المادة الأولى من        

 التنمیة المستدامة كما أنه یهتم بالأراضي الفلاحیةو  التي لم تصبح مقتصرة على قانون البیئة

الزراعیة التي هي من صمیم اهتمام قانون التوجیه الفلاحي، إلى جانب ذلك فإن قانون التعمیر و 

التي هي من اختصاص قانون البناء الذي هو في الأصل و  یس البناء،مقایو  یهتم بتحدید ضوابط
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متضمن داخل قانون العمران، على عكس بعض الدول التي خصت رخصة البناء بقانون مستقل، 

 بناء على ذلك فإن سیاسة التهیئة العمرانیة تشكل علاقة تكاملیة مع كل من السیاسة الفلاحیة

  :ه من خلالهو ما سنوضحو  العقاریةو  البیئیةو 

یعتبر الفضاء الریفي حسب القانون  :التعمیر بقانون التوجیه الفلاحيو  علاقة قانون التهیئة :أولا

یتكون من مساحات و  المتعلق بالتوجیه الفلاحي جزء من الإقلیم الوطني، الأقل بناء 08/16رقم 

القرى، أما و  باتالغاو  كذا المناطق الطبیعیةو  مخصصة للنشاط الفلاحي كنشاط اقتصادي أساسي

البحث عن مناطق ملائمة للتطور و  قانون التعمیر فإنه یهدف إلى الحفاظ على الأراضي الزراعیة

من خلال تنظیم الأول للمناطق الصناعیة في  القانونیین لاسیماالعمراني، بهذا یتجلى التكامل بین 

فیر السكن الریفي، لتثبیت العمل على تو و  الثاني بالمنتجات الفلاحیة بالمناطق الریفیةو  المدن

  .تخفیف الضغط على المدنو  السكان في الریف

 تشكل آلیات التهیئة :التعمیر بالقانون العقاري حضاریا كان أم ریفیاو  علاقة قانون التهیئة :ثانیا

  :حیث ،العقارو  الربط بین التعمیر التعمیر أدواتو 

  .ة الأراضيتتدخل هذه الأدوات لتحدید التوجیهات الأساسیة لتهیئ -

-وقایة النشاطات الفلاحیة و  المؤشرات التي تسمح بترشید استعمال المساحاتو  تحدید المعاییرــــــ 

الارتفاقات  تحدید-...) صناعیة، فلاحیة، سیاحیة، طبیعیة(التقسیم الوظیفي للأراضي  اعتمادها

جمیع العملیات  یحويي باعتبار العقار هو الوعاء الذو  ،الفلاحیة الواجب احترامهاو  العمرانیة

كیفیة استغلاله مرتبط بتشریع و  الخ، فإن تنظیمه...تخصیصو  تقسیمو  هدمو  العمرانیة من بناء

التشریعات المتصلة به بشكل مباشر كتشریع الأملاك الوطنیة وتشریع التوجیه و  التعمیرو  التهیئة

                  .العقاري

القانون (لقانون البناء علاقة بالقانون الخاص :قانون البناءالتعمیر بو  علاقة قانون التهیئة :ثالثا 

ما و  من القانون المدني 674، لأنه مرتبط بملكیة الأرض المنصوص علیها في المادة )المدني
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مجال و  بعدها، أما قانون العمران فهو فرع من فروع القانون الإداري باعتباره یتناول بالتنظیم دور

مع ذلك فإن هذا الاختلاف لا یمنع من وجود علاقة و  ،مجال العمران تدخل الهیئات الإداریة في

التنظیمیة الخاصة و  متداخلة بین القانونین، إذ الحق في البناء یلزم باحترام الأحكام القانونیة

الشهادات و  إلى جانب مختلف الرخص ،باستعمال الأراضي، كإلزامیة الحصول على رخصة البناء

 أنهما یشتركان في المصدرو  انون البناء جزء من قانون العمران، لاسیماعلیه فإن قو  العمرانیة،

  .المصیر، فلا یمكن تصور وجود قانون البناء منفصلا عن قانون العمران، بل هو متضمن داخلهو 

من المفید جدا،  :التعمیر بقانون حمایة البیئة في إطار التنمیة المستدامةو  علاقة التهیئة :رابعا

البیئة في بدایة الأمر، دفعا بالكثیر إلى الحیرة، لأنهما و  ضوعي قانوني العمرانأن نذكر أن مو 

یجمعان بین موضوعین یبدوان متناقضین، كون قانون العمران سیطرت علیه طویلا في الدول 

المتقدمة فكرة استغلال المجالات الطبیعیة، بینما ظهر قانون البیئة في بدایة نشأته في الدول 

الخواص، إلا و  دا له هادفا إلى حمایة الوسط الطبیعي من تعسف الهیئات العمومیةالمتقدمة مضا

ظهور قوانین متعددة لحمایة البیئة و  لأفكار الایكولوجیةا انتشارو  أن قوة جمعیات الدفاع عن البیئة

 یتبناها،و  الدول الغربیة، جعلت قانون العمران یتراجع لیستوعب هذه الأفكار الجدیدةو  في أمریكا

نجد   حیث یتكامل معه،و  هذا ما جعل قانون العمران یتقاطع مع قانون البیئة في أكثر من نقطة

الذي  ،أن من بین أهم مظاهر هذا التلاقي في قانون العمران، أن أدرج المشرع فیه، مبدأ الإدماج

 یةالبرامج القطاعو  یعتبر من المبادئ الأساسیة لقانون حمایة البیئة عند إعداد المخططات

بذاك فإن قانون البیئة قد قید قانون العمران، كما تم اعتماد مبدأ دراسة الخطر ومبدأ و  تطبیقها،و 

  .العقاریة رخصة التجزئةو  دراسة مدى التأثیر على البیئة، ضمن إجراءات إعداد رخصة البناء

  .التعمیرو  أهداف قانون التهیئة: المطلب الثالث

 اف التي یسعى إلى تحقیقها، خاصة أمام المشاكل التنظیمیةلقانون العمران جملة من الأهد    

الاجتماعیة لها و  ذلك في ظل تعدد الوظائف الاقتصادیةو  القانونیة التي أضحت تعیق المدینة،و 

هذا  حدد المشرع في ،لتفادي ذلكو  النمو الدیموغرافيو  أساسا بالانفجار العمراني الامر وتتعلق
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التعمیر و  تعمیریة، ینبغي استحضارها عند البدء في أشغال البناءمجموعة من الأهداف ال القانون

  :وهي باختصار

  .البیئیةو  الأهداف الصحیة :الفرع الأول

 من المسؤولیات الملقاة على واضعي مخططات التعمیر التي نص علیها قانون التهیئة      

تكون  ألاي، إذ ینبغي مختلف المخططات القطاعیة، مراعاة الجانب البیئو  90/29التعمیر رقم و 

أن تتجنب هذه  یجب من هذا المنطلقو  أن الجزائر بلد فلاحي،و  على حساب البیئة خصوصا

توفیر الماء الصالح ( وذلك من خلال توفیر مختلف الشبكات المخططات المس بالبیئة الطبیعیة

  ). خلا....  تحدید مجالات رمیهاو  للشرب، تصریف المیاه المستعملة، معالجة النفایات

  .الأهداف المعماریة :الفرع الثاني

تنظیم و  موقعهاو  یهدف قانون العمران إلى تحدید القطع الأرضیة القابلة للتعمیر في نوعیتها     

للوصول  ،كذا تحدید القواعد العامة التي یجب أن یستجیب لها مشیدو المبانيو  كیفیة استغلالها،

كذا و  التعمیرو  السیاسة الوطنیة للبناءو  العمراني منسجمة تتفق مع المخططو  إلى بنایات منظمة

المبني،  تحسین نوعیة الإطارو  وإنعاشا لجودة الهندسة المعماریة ،المقاییس الدولیة في مجال البناء

التعمیر في و  یكمل مقتضیات قانون التهیئةو  ، لیعزز04/06رقم  جاء قانون ممارسة مهنة الهندسة

ممیزات أصالة و  الأقالیمو  ة المعماریة حسب خصوصیات المناطقإطار ضمان تناسق أبنیة الهندس

  .العمران الجزائري

  .الأهداف الاجتماعیة :الفرع الثالث 

تحسین و  تقنیات علمیة من ضمان تنظیمو  یهدف قانون العمران إلى تمكین الدولة بأسلوب      

 الریفي للبلادو  ريضبط النمو الحضو  المجالات لأجل الوصول إلى تأطیرو  استعمال الأراضي

المتعلق  01/20ذلك تنفیذا لسیاسة التوازن التي یحددها القانون رقم و  تنمیة الشبكة العمرانیة،و 
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توزیع و  في حاجیات السكانو  من حیث النمو الدیموغرافي، بتهیئة الإقلیم وتنمیته المستدامة

  . داخل كل جهة على حدةو  الأنشطة بین الجهات الاقتصادیة،و  الخیرات

  .الأهداف الأمنیة :الفرع الرابع 

باعتباره من  أن یحدد البعد الأمني في سیاسة التعمیر،" جورج هوسمان" لقد استطاع الفقیه      

قد اعتبر المدینة عبارة عن نسق و  النظام العام،و  رواد التعمیر التنظیمي، ركز على تدعیم الأمن

 الماء الصالح للشرب دورا أمنیا،و  تالمواصلاو  شمولي أو إطار عام تلعب فیه شبكات الطرق

الطویلة تسهل عملیة المرور، كما أنه في و  الجسور الواسعةو  على سبیل ذلك فإن بناء الطرقو 

  . حالة الكوارث أو الاستعجال تسهل عملیات تدخل السلطات العمومیة في أقرب وقت ممكن
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  .رالأدوات التخطیطیة للتهیئة والتعمی: الفصل الثاني

إن نجاح أي تخطیط مرهون بإتباع عناصر تتمثل في تقدیر الماضي لفهم الحاضر ثم 

النظر والتنبؤ بالمستقبل والاستعداد له، لیأتي في الأخیر عنصر الرقابة وذلك بسبب وجود تطورات 

للمحیط الذي تنشط فیه المؤسسة، من هنا یمكن أن تبرز أهمیة التخطیط العمراني باعتباره 

من الوثائق والإجراءات القانونیة التي تسعى إلى تنظیم التطور الحضري، وخلق تنمیة مجموعة 

 .عبر تقسیم المجال إلى عدة مناطق، تختص كل منطقة بوظیفة معینة عمرانیة حضریة منسجمة

المعدل و المتمم و  90/29على هذا الأساس تبنى المشرع الجزائري في القانون رقم  

المعدل و المتمم و المرسوم التنفیذي رقم  91/177لا سیما المرسوم التنفیذي  المراسیم التطبیقیة له

المعدل و المتمم، نوعین متكاملین من أدوات التعمیر، یتعلق الأمر بالمخطط التوجیهي  91/178

للتهیئة و التعمیر كآلیة تقدیریة و مخطط شغل الأراضي كآلیة تنظیمیة، لكن ونظرا لصعوبة 

الاداتین بسبب ضعف الموارد المالیة المحلیة لأغلب البلدیات،  تیناالبلدیة بهتغطیة كل مناطق 

جعل المشرع یتبنى قواعد عامة للتعمیر كبدیل في هذه الحالة بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

91/175.  

تقدیریة  كآلیةPDAU)(المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر  :المبحث الاول

  رواستشرافیة في مجال التعمی

اعتمدها القانون  للتهیئة والتعمیر أهم ووثیقة من وثائق التعمیر التي یشكل المخطط التوجیهي     

الذي یحدد  الاستشرافيالمتعلق بالتهیئة والتعمیر وذلك لأهمیتها من خلال طابعها  90/29رقم 

ط، مما التوجیهات الأساسیة والخطوط العریضة لتهیئة مجال المنطقة التي یغطیها هذا المخط

  .یؤهله لأن یكون مرجعا أساسیا لمخطط شغل الأراضي باعتباره أداة تعمیر تنظیمیة

ظهر المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر، كأداة عمرانیة في القانون الجزائري بشكل واضح في     

یة المتضمن تكوین الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات، إذ نصت المادة الثان 74/26الأمر رقم 
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تحدد المنطقة العمرانیة في إطار تكوین الاحتیاطات العقاریة بموجب المخطط : " منه على أن

، وذلك بعد أن تم اعتماده لأول مرة في فرنسا "العمراني وفي حالة غیابه یعتبر قرار الإدماج باطل

باسم التصمیم المدیري للتهیئة والتعمیر بموجب قانون التوجیه العقاري الصادر في 

المعدل و المتمم  90/29و أخذ عن محتواه المشرع الجزائري في القانون رقم . 31/01/1967

لیعتبر المادة الأساسیة لهذا القانون، و ، و المتعلق بالتهیئة و التعمیر 04/05بموجب القانون رقم 

ا و خاصة أنه یسمح بتطبیق السیاسة العامة على إقلیم البلدیة و جمیع المناطق التي یغطیها، هذ

الذي أسس على أنقاض ) PUP(قد جاء هذا المخطط  خلفا للمخطط التوجیهي العمراني الموجه

لیجدد الآفاق المستقبلیة للتوسع على المستوى الإقلیمي، لا  (PUD) المخطط العمراني المؤقت

ع باهتمامه بالتهیئة العمرانیة داخل المحیط العمراني للتجمع الحضري التي كان یهتم بها التشری

  :تبعا لذلك یجب وصف و تحلیل النظام القانوني لهذا المخطط بدء بــــــــ السابق،

  ).PDAU :الـ(المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر  مفهوم: المطلب الاول

المعدل والمتمم  90/29في القانون رقم  PDAU :لقد نص المشرع الجزائري على المخطط الـ    

تحدیدا في القسم الثاني من الفصل الثالث الذي جاء  –ما ذكرنا ك – 04/05بموجب القانون رقم 

، أما التفصیل فیما یتعلق بمحتواه 30إلى المادة  16، وهذا من المادة "أدوات التعمیر"بعنوان 

المرسوم  وموضوعه وإجراءات تحضیره، إعداده والمصادقة علیه فقد نص علیها المشرع بموجب

وكذا المرسوم التنفیذي رقم  05/317لمتمم بالمرسوم التنفیذي رقم المعدل وا91/177التنفیذي رقم 

  ، فما هي هذه الأداة الهامة في التعمیر؟12/148

  .تعریف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر :الفرع الأول

، على أنه 90/29من القانون رقم  16عرف المشرع هذا المخطط من خلال نص المادة       

الي والتسییر الحضري، یحدد التوجیهات الأساسیة للتهیئة العمرانیة للبلدیة أو أداة التخطیط المج"

البلدیات المعنیة، آخذا بعین الاعتبار تصامیم التهیئة ومخططات التنمیة وبضبط الصیغ المرجعیة 

  ".لمخطط شغل الأراضي 



 قانون التهیئة والتعمیر: المقیاس                                            مكـــــــــي حمشــــــــــــــــــة: الدكتــور

31 

ثیقة لتخطیط المجال و  PDAU:باستقرار النص المذكور أعلاه، یتضح أن مخطط الـ 

 أو الحضري على ضوء مبادئ و أهداف السیاسة الوطنیة للتهیئة و التعمیر، العمراني

و كذا تحدید التوجیهات العامة و الأساسیة للتهیئة و التعمیر في بلدیة أو مجموعة من 

شبكة توزیع المیاه الصالحة ( البلدیات المتجاورة التي تجمعها عوامل مشتركة مثل

، الهیاكل و التجهیزات الضروریةـ التشابه في للشرب، وسائل النقل الحضري

آخذة بذلك ضرورة الموازنة بین  ، إلى غیر ذلك من مختلف الشبكات....)التضاریس

قطاع الفلاحة و الصناعة، و حمایة المحیط و الأوساط الطبیعیة و المناظر و التراث 

مستقبلیة و الصورة الثقافي والتاریخي، كما تأخذ بعین الاعتبار الدراسة الشمولیة و ال

، كل إمكانیات )حوالي ربع قرن( سنة 20العامة التي سیأخذها المجال إلى مدى 

التوسع الحضري التي یمكن توقعها و تقدیرها، من النمو الدیموغرافي و التوزیع السكاني 

و الظروف الاجتماعیة و الاقتصادیة، كما یضبط الصیغة المرجعیة في استخدام 

عملیات التعمیر و المجال، حاضرا و مستقبلا تحت طائلة توقیع الأراضي و تنظیم 

  .جزاء مخالفتها

  .PDAU :الـموضوع مخطط : الفرع الثاني

من  18یتحدد موضوع المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر، طبقا لنص المادة       

ب یحدد التخصص العام للأراضي على مجموع ترا -: قانون التهیئة و التعمیر كما یلي

بلدیة أو مجموع البلدیات حسب القطاعات المختلفة، كما یحدد توسیع المباني السكنیة 

و موقع التجهیزات الكبرى و الهیاكل ركز المصالح و النشاطات و طبیعة و تم

الأساسیة، و مناطق التدخل في الأنسجة الحضریة و المناطق الواجب حمایتها، بذلك 

عن مخطط ) إحدى أهم مبادئ التخطیط بشكل عام (فإن هذا المخطط یمتاز بالشمولیة 
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شغل الأراضي، على اعتباره أداة تنفیذیة و تطبیقیة و مفسرة له، و قصد تسهیل التحكم 

أكثر في المجال یقسم هذا المخطط المنطقة التي یغطیها إلى قطاعات، وهو ما نصت 

تطویره حسب  من ذات القانون، إذ یحدد طبیعة استغلال المجال و 19علیه المادة 

  :الزمان و المكان

د فهو یقسم المجال الحضري إلى قطاعات للتعمیر إلى أم :فمن حیث الزمان :أولا

 10-05(وهناك المدى المتوسط ) سنوات 05(معین، فهناك قطاعات تشغل خلال المدى القریب 

  ).سنة 20-10(والمدى البعید ) سنوات

تجهیزات الكبرى والهیاكل الأساسیة ذات المنفعة یتم تحدید مواقع ال :فمن حیث المكان :ثانیا

العمومیة والمشروعات المناسبة في البلدیة أو البلدیات المعینة على أساس جملة من الافتراضات 

یتوقع حدوثها مستقبلا، وهذا من خلال تقسیمه للمنطقة التي یشملها إلى أربعة قطاعات، تولت 

  :تحدیدها وهي 90/29من القانون  19المادة 

مسبقا أو هي في طور التعمیر، حیث  تشمل الأراضي التي تم تعمیرها :القطاعات المعمرة/ 01

یتمیز بوجود أنسجة عمرانیة مجتمعة و مساحات فاصلة بینها كالمساحات الخضراء و الساحات 

العمومیة، إلى جانب تركز عدة نشاطات بها، إذن فهي قطاعات مشبعة و بالتالي غالبا ما یكون 

، عن طریق التكثیف أو إعادة الهیكلة أو التجدید أو )PDAU:( خل فیها حسب مخطط الـالتد

إعادة التأهیل لحمایة مثلا الأماكن ذات قیمة تاریخیة و معماریة و تقدر المدة المحددة لهذه 

سنوات ، إلى جانب ذلك فإن هذا النوع من القطاعات یتمیز بحقوق بناء عالیة  05العملیات ب

  .لكثافة النسیج العمراني بهاجدا نظرا 

تشمل هذه القطاعات الأراضي المفتوحة للتعمیر في آجال لا  :القطاعات المبرمجة للتعمیر /02

، قبل اجتیاحها بالتعمیر PDAU :سنوات، لذا یتم تقنینها من طرف مخطط الـ 10تتعدى 

حسب جدول من الفوضوي، بهذا یمكن القول أن هذه القطاعات هي أراضي احتیاطیة تستعمل 
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الأولویات المنصوص علیها في المخطط، قصد مواجهة الاحتیاجات المختلفة، سواء كانت هذه 

  .الأراضي فلاحیة أو غیر مجهزة، إلا أنها كثیرا ما كانت محل للمضاربة العقاریة

تشمل هذه القطاعات الأراضي الموجهة للتعمیر المستقبلي  :قطاعات التعمیر المستقبلي/ 03

من قانون  22سنة فما فوق، و حسب المادة  20:مدى البعید المقدر حسب المخطط بـعلى ال

رتفاقات عدم البناء لأن الهدف منها هو ر، فإن هذه الأراضي تخضع مؤقتا لاالتهیئة و التعمی

ضمان التوسع العمراني السلیم لمستقبل المدینة و لا یرفع هذا القید إلا بعد المصادقة على مخطط 

، و عند غیاب هذا PDAU:لأداة التنفیذیة لمخطط الـ بصفتها) POS(اضي شغل الأر 

بهذه القطاعات التي یتجاوز آجالها مدة الارتفاق بعدم  تمنع جمیع الاستثمارات) POS(المخطط

البناء، إذن یعد هذا الأخیر من القیود المتعلقة بالوضعیة القانونیة للأراضي، و هو من ارتفاقات 

، 90/20من القانون  22حدث كأسس للتخطیط الحضري المحكم، غیر أن المادةالتعمیر التي تست

تحدثت عن جملة من الاستثناءات یمكن عندها الترخیص بالبناء فیه وفقا لحقوق البناء الضعیفة 

و تعویض و  حالة تحدید-:جدا، و هذا نظرا للعدید من الاحتیاجات التي لا نستطیع توقعها و هي

للتجهیزات  حالة البناءات و المنشآت اللازمة -.یدة للاستعمال الفلاحيتوسیع المباني المف

حالة البناءات التي تبررها مصلحة البلدیة، -.الجماعیة و إنجاز العملیات ذات المصلحة الوطنیة

و بترخیص قانوني صادر من الوالي، بناء على طلب معلل من رئیس المجلس الشعبي البلدي و 

  .شعبي البلديبعد أخذ رأي المجلس ال

عرف المشرع الجزائري هذا النوع من القطاعات من خلال : القطاعات غیر القابلة للتعمیر /04

تلك القطاعات التي یمكن أن تكون حقوق البناء :" من قانون التعمیر بأنها 23نص المادة 

  ".ومحددة بدقة وبنسب تتلاءم مع الاقتصاد العام لمناطق هذه القطاعات منصوصا علیها

یفهم من نص هذه المادة، أن هذه المناطق یشملها ارتفاق عدم البناء كأصل أي عدم البناء     

المطلق، الذي یعد قیدا یرد على حق لبناء في هذه المناطق بحكم القانون، حیث یمنع كل شخص 

: * من إنجاز أي مشروع علیها، وذلك بسبب معوقات خاصة ومختلفة ومن صورها أنها تكون
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مناطق ساحلیة . * مناطق محمیة أو ذات استغلال منجمي. * حیة ذات جودة عالیةأراضي فلا

  .المعروفة بنظامها البیئي الهش ذو الرطوبة العالیة

... التربة، الزلازل الفیضانات، انزلاق(أراضي خطرة على حیاة الناس وممتلكاتهم بسبب الطبیعة * 

. * يطق الأثریة والسیاحیة وذات النظام الغابالمنا. * ، أو بسبب الأخطار التكنولوجیة)وغیرها

وقد تكون أراضي فلاحیة ذات الجودة العالیة بحكم استهدافها من قبل المتعاملین العقاریین في 

  .التوسع العمراني

  .تحدید محتوى وأهداف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر :المطلب الثاني

من حیث الجوهر، یقوم على تحدید توجیهات إذا كان المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر 

التي تتطلبها التهیئة لتحقیق تنمیة متناسقة على ) سنة 20(واختیارات عامة على المدى الطویل 

الصعید الاقتصادي والاجتماعي والبیئي للمنطقة التي یغطیها، فإنه من حیث الشكل یتكون من 

والتقریر التوجیهي، كل ذلك سوف نراه في الفقرات القواعد التنظیمیة، الوثائق والمستندات البیانیة 

  :الآتیة

  .محتوى المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: الأولالفرع 

إذا كان شكل القاعدة القانونیة هو القالب أو الصورة التي تعطي لجوهرها الصلاحیة في      

قرار  ة والتعمیر، باعتبارهالتطبیق على أرض الواقع، فإنه كذلك بالنسبة للمخطط التوجیهي للتهیئ

  :تنظیمي بمجرد المصادقة علیه، یصبح ملزم اتجاه الغیر مثله مثل القانون، وبذلك فهو یتكون من

المطبقة على كل  وتضبط القواعدتعتبر بمثابة لائحة تنظیمیة تحدد  :القواعد التنظیمیة :أولا

من القانون 23،22،21،20 كما هو محدد في المواد الذي تنتمي إلیه، وحسب القطاعمنطقة 

، فإن لائحة التنظیم وثیقة أساسیة تتطلبها 17 والتعمیر وحسب المادة، المتعلق بالتهیئة 90/29

، كما تحدد فیها التنظیمات القانونیة الإجباریة التي والتعمیرعملیة الرقابة على أشغال التهیئة 

  .یمكن الاحتجاج بها لدى الغیر
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تتمثل في خرائط المنطقة التي یغطیها المخطط و هي  :ت البیانیةالوثائق و المستندا: ثانیا

تجسید تقني و ترجمة میدانیة لما جاء في لائحة التنظیم الذي هو جانب من التهیئة الموافق علیها 

إلى  1/10.000، و یتم إعدادها بمقیاس مكبر یتراوح ما بین )PDAU:الـ(من قبل المخطط 

البیانیة الأغراض المخصصة لها الأراضي، و قد جاءت المادة تبرز هذه المستندات  1/50.000

لتحدد الوثائق اللازمة و تحصر مكوناتها، و عموما  91/177من المرسوم التنفیذي رقم  17

تتمثل في بیان استعمال الأراضي و تحدد المناطق الزراعیة و الغابیة، كما تتضمن إن اقتضى 

  .و إبراز قیمتهالحال تصمیما لصیانة التراث التاریخي 

هو عبارة عن تقریر یبرز ویشرح اختیارات التهیئة المنصوص علیها في  :التقریر التوجیهي: ثالثا

خرائط استعمال الأراضي وتحدید التدابیر التي یجب القیام بها لبلوغ الأهداف المحددة، كما یشیر 

طط شغل الأراضي، إلى مراحل تنفیذ الإجراءات المقررة خصوصا مرحلة تغطیة المنطقة بمخ

، فإن هذا التقریر یعد مرحلة تمهیدیة 91/177من المرسوم التنفیذي رقم  17وحسب المادة 

جمیع المتدخلین لإثراء الموضوع ومحتوى المخطط  لإنجاز هذا لمخطط، لذا من الضروري اشراك

  .التوجیهي

 23إلى 16الواد من  باطلاعنا على :المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر أهداف: الفرع الثاني

عموما إلى تنظیم التوسع  نجد أن المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر یرمي ،90/29ن القانون م

العمراني للبلدیة أو البلدیات التي یغطیها، وتنسیق عملیات تهیئتها، وخلق نوع من الانسجام 

ومن ثم فهو یهدف إلى  والترابط بیم مختلف مكوناتها الاقتصادیة والاجتماعیة والدیموغرافیة،

  : تحقیق

 وذلك بتحدید التوجیهات الأساسیة لتهیئة الأراضي وتحدید قواعد :الاستغلال العقلاني للمجال :أولا

الاستعمال الأمثل للأراضي مع ضبط قدر المستطاع قواعد التعمیر، وبالتالي وضع مبدئیا أسس 

  .القطیعة مع كل توسع عفوي أو عشوائي للمنطقة
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باعتبار مخططات التهیئة والتعمیر قرارات تنظیمیة خاصة أي  :حقیق المنفعة العامةت: ثانیا

لیست كالقرارات التنظیمیة التقلیدیة، بمجرد المصادقة علیها تصبح مثلها مثل القانون، فهي تسعى 

دوما إلى تحقیق المنفعة العمومیة من خلال برمجة مختلف التجهیزات الكبرى والبنایات الجماعیة 

  .لهیاكل الأساسیةوا

والمناظر ومختلف المناطق الأثریة ) الساحل(حمایة المواقع الحساسة  :الحمایة الوقائیة: ثالثا

والسیاحیة، كما یعمل على تحقیق الوقایة من المخاطر الطبیعیة والتكنولوجیة، لذا تتم إدماج 

  .مخططات الوقایة من المخاطر ضمن وثائق التخطیط والتعمیر

 :یعتبر تقدیر آفاق التعمیر المستقبلي من أهم غایات مخطط الـ :دیرات المستقبلیةالتق: رابعا

PDAU،  البعیدو القریب، المتوسط (إذ یتم وضع برنامج للتخطیط على مختلف الأمدیة.(  

  .والتعمیر في إنشاء عمران مستدام دور المخطط التوجیهي للتهیئة: المطلب الثالث

هو أداة  PDAU: ، یتبین أن مخطط الـ90/29التعمیر رقم بالاطلاع على أحكام قانون    

تتضمن قواعد ترمي إلى تنظیم إنتاج الأراضي القابلة للتعمیر والموازنة بین حاجات السكان 

وحمایة البیئة على أساس احترام مبادئ وأهداف السیاسة الوطنیة للتهیئة العمرانیة في ظل 

 :مقتضیات التنمیة المستدامة، إذن

دور فعال في خلق نسیج عمراني مستدام وحمایة البیئة العمرانیة، باعتباره  PDAU :الـ لمخطط-

إذ لا  المرجعیة القانونیة على المستوى المحلي وهو ملزم للأشخاص والسلطات العمومیة المحلیة،

  .یمكن إنجاز أي بناء أو تسلیم أیة رخصة أو شهادة طبقا لأحكامه

ي ترشید وتوجیه استعمال واستخدام الأرض، وذلك من خلال دور فعال ف PDAU :الـ لمخطط -

تحدیده للمناطق الحساسة والأراضي الفلاحیة الخصبة والأراضي ذات الصبغة الثقافیة البارزة، كما 

  .تولى مسؤولیة تنظیم العقار الصناعي والأخذ بالاحتیاطات اللازمة لحمایة البیئة
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مجال وتنظیم تطور المدن وأنواع البناء المختلفة دور بارز في تخطیط ال PDAU: لمخطط الـ -

من خلال إحداث التوازن بین التطور العمراني ومختلف النشاطات الأخرى، لا سیما الفلاحیة 

منها، وكذا العمل على تقلیص الفوارق بین الأحیاء والقضاء على السكنات غیر الصحیة والتحكم 

  .في مخططات النقل وضمان الخدمة العمومیة

دور هام في تحدید التخصیص العام للأراضي على مجموع تراب البلدیة  PDAU: لمخطط الـ -

  .أو البلدیات التي یغطیها حسب القطاع وتحدید المناطق التي یحمیها

دور في حمایة النظام العام العمراني وتحقیق عنصر الجمال والرواء في  PDAU: لمخطط الـ -

احترام قواعد البناء وتصنیف البنایات، وتحدید قواعد انسجام كامل المدینة التي یشملها، وذلك ب

الأجزاء الجدیدة مع القدیمة، تحدید المساحات الخضراء وتأثیثها للتقلیل من التلوث السمعي 

  إلخ، )... الضجیجي(البصري 

  .PDAU: إجراءات تحضیر وإعداد المخطط الــ: المطلب الرابع

یئة والتعمیر، قرارات تخطیطیة عامة للأمدین المتوسط والبعید تعد توجیهات المخطط الـتوجیهي للته

سنة، وتقوم على تغطیة مجال أوسع قد یشمل عدة بلدیات متجاورة، وباعتبار  20إلى حدود 

البلدیة أهم تطبیق للنظام اللامركزیة الإداریة، والمستوى المحلي والفضاء الذي یتجسد فیه المبدأ 

  :ا سنحاول معرفته من خلال رصد النقاط الآتیةهذا م، الدیمقراطي التشاركي

  .PDAU :تحضیر وإعداد مخطط الـ إجراءات: الفرع الاول

لاعتماد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر كمرجع أساسي لتنظیم المجال بصفة شمولیة، كما تم 

لمرسوم اشترط المشرع وبصفة دقیقة في ا ،90/29النص علیه في قانون التهیئة والتعمیر رقم 

والمصادقة  PDAU :المعدل والمتمم، الذي یحدد إجراءات إعداد مخطط الـ 91/177التنفیذي رقم 

  :ومحتوى الوثائق المتعلقة به، إتباع جملة من الإجراءات وفق مراحل عدة، تتمثل في
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، على أنه یجب تغطیة كل 90/29ن القانون رقمم 24تنص المادة  :إجراءات مداولة الإعداد :أولا

، یتم إعداد مشروعه بمبادرة من رئیس المجلس الشعبي والتعمیرلدیة بمخطط توجیهي للتهیئة ب

PDAU  وتحت مسؤولیتهالبلدي.  

لأجل تجسید مبادرة إعداد هذا المخطط تقوم البلدیة بإجراءات المرحلة التحضیریة لإعداده،     

راسات المؤهل، وبعدها تتم بدءا بالإعلان عن مشروع المخطط، ثم تمنح الصفقة إلى مكتب الد

الموافقة على مشروع المخطط بعد مداولة المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة البلدیة، في 

یغطي بلدیتین أو أكثر، وفیما یتعلق بموضوع المداولة، فإن  PDAU :حالة ما إذا كان المخطط الـ

 المتمم، اشترطت أن تتضمن المداولةالمعدل و  91/177المادة الثانیة من المرسوم التنفیذي رقم 

 :المسائل التالیة

  التوجیهات التي تحددها الصورة الإجمالیة للتهیئة والتعمیر أو مخطط التنمیة بالنسبة إلى

نمط التوسع، الطابع الاقتصادي الممیز للبلدیة، الاحتیاجات في (تراب البلدیة المقصود 

  ).الاعتبارجمیع القطاعات والعوائق الواجب أخذها بعین 

  تحدید كیفیة مشاركة الإدارات العمومیة، الهیئات والمصالح العمومیة وكذا الجمعیات في

 إعداد مخطط 

  من القانون  13تحدید قائمة التجهیزات المحتملة ذات الفائدة العمومیة، طبقا لنص المادة

 ببرامج الدولةPOS :ومخطط الـPDAU: التي تنص على أن یتكفل مخطط الـ 90/29

والجماعات المحلیة والمؤسسات والمصالح العمومیة، وتفرض المشاریع ذات المنفعة العامة 

 POS :والـPDAU :على المخططین الـ

بعد قرار المجلس الشعبي البلدي، المتضمن مشروع المخطط، یتم تبلیغه  :تبلیغ المداولة: ثانیا

أعمال المجلس الشعبي البلدي،  للوالي المختص إقلیمیا للمصادقة علیه في إطار الرقابة على

وذلك من أجل  للبلدیات المعنیة لمدة شهر، ثم یتم نشره بمقر المجلس أو المجالس الشعبیة
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إعلام الجمهور وكذا تدعیما لمشروعیة اتخاذ القرار باختبار مدى جاذبیة المشروع لدى سكان 

 .المنطقة التي سیشملها هذا المخطط

بعد مداولة مشروع المخطط وانتهاء مدة النشر، التي من  :ودإصدار قرار ترسیم الحد: ثالثا

خلالها فتحت البلدیة المجال الواسع للمشاركة في صناعة القرارات المتعلقة بخیارات التهیئة 

والتنمیة المحلیة، یصدر القرار المتعلق برسم حدود المحیط الذي سوف یتدخل فیه المخطط 

  :ود البلدیة مصحوبا بالمداولة المتعلقة حسب الحالةعلى أساس مذكرة تقدیم ومخطط یرسم حد

  فإذا كان المخطط یشمل تراب ولایة واحدة، فإن الوالي هو المختص إقلیمیا بإصدار هذا

  .القرار

  أما إذا كان هذا المخطط یخص عدة بلدیات مختلفة، فإن وزیر التعمیر والوزیر المكلف

یتضمن  ختصان بإصدار قرار وزاري مشترك، هما الم)وزیر الداخلیة(بالجماعات المحلیة 

 .ترسیم الحدود

في إطار تحسین و تثمین المخطط، و بعد  :تبلیغ بعض المؤسسات و الهیئات العمومیة: رابعا

صدور قرار الإعداد، یشرع رئیس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبیة أو المؤسسة 

هذا القرار كتابة من أجل إبداء الرأي بالموافقة على العمومیة المشتركة بین البلدیات، تبلیغ 

یوما من تاریخ استلام هذه الهیئات  15المشاركة في إعداد هذا المخطط وصنع القرار خلال 

یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي، أو ) یوما 15(للتبلیغ ، و بعد انتهاء المهلة المحددة لذلك

المصالح و الإدارات العمومیة و من قائمة الهیئات و صدار قرار یتضرؤساء المجالس الشعبیة بإ

 .الجمعیات المشاركة في إعداد هذا المخطط

و نظرا لأهمیة مبدأ الاستشارة في الارتقاء بمستوى وجودة هذه الأداة التعمیریة الهامة، فقد تم    

كد قانون التأسیس لآلیة التشاور الواسع، و المشاركة لكل الفاعلین بصورة ناجعة و منظمة، أ

مدیریة التعمیر، : (على استشارة كل من 177/ 91من المرسوم التنفیذي  08التعمیر طبقا للمادة 

مصالح الفلاحة، التنظیم الاقتصادي، الري، النقل، الأشغال العمومیة، المباني و المواقع الأثریة و 
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العمرانیة، النقل، الطاقة  و التخطیط و التهیئة  الطبیعیة، البرید و المواصلات ، البیئة، السیاحة

 وجوبیا من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي، كما یمكن لهذا الأخیر أن یستشیر) وتوزیع المیاه

اختیاریا، إذا )غرف الفلاحة، غرف التجارة، المنظمات الفلاحیة والجمعیات المحلیة: ( كل من 

  .كان ذلك یدعم فائدة الدراسة

قائمة الهیئات والمصالح والإدارات العمومیة والجمعیات المشاركة  وبعد هذه الاستشارة، یتم إصدار

في إعداد المخطط، بحیث یكون ممثلي كل هذه الهیئات هم المشرفون على المتابعة وتصحیح 

وتثمین دراسة المخطط، ثم ینشر هذا القرار لمدة شهر في مقر المجلس الشعبي البلدي أو 

یئات والمصالح والإدارات العمومیة والجمعیات المعنیة بإعداد المجالس الشعبیة البلدیة، ویبلغ لله

  .المخطط

تعد هذا المداولة مصادقة مؤقتة على المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر،  :مداولة التبني :خامسا

حیث تصدر بعد الموافقة على المشروع المخطط من الناحیة التقنیة، ثم تبلغ هذه المداولة للهیئات 

یوما لإبداء الآراء  60الإدارات العمومیة والجمعیات المعنیة وتمنح لهم مدة والمصالح و 

  .والملاحظات وفي حالة عدم ردها، عد رأیها موافقة

عد ب :حول منافع ومضار المخطط )التحقیق العمومي(العمومي مرحلة الاستقصاء : سادسا

 45للتحقیق العمومي لمدة  ، المشار إلیها أعلاه، یخضع مشروع المخطط)یوما 60(مهلة انتهاء 

یصدر رئیس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة قرارا بهذا وبانتهائها یوما، 

تحدید - : 91/177من المرسوم التنفیذي رقم  10الخصوص، على أن یتضمن حسب المادة 

یین المفوض المحقق أو تع -. المخططالمكان أو الأماكن التي یمكن الاستشارة فیها حول مشروع 

یحدد كیفیة إجراء   -. وتاریخ انتهائهایبین تاریخ انطلاق مدة التحقیق  - . المحققینالمفوضین 

  .التحقیق العمومي

ثم ینشر هذا القرار بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة طوال 

.ى الوالي المختص إقلیمیامدة التحقیق العمومي، وتبلغ نسخة منه إل  
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.یروالتعم إجراءات المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة: الفرع الثاني  

یرسل المخطط بعد تعدیله :" على أنه 91/177من المرسوم التنفیذي رقم  14تنص المادة       

وض عند الاقتضاء مصحوبا بسجل التحقیق بمحضر قفل التحقیق والنتائج التي یستخلصها المف

المحقق، وبعد المصادقة علیه بمداولة المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبیة البلدیة 

المعنیة، یرسل إلى الوالي المختص إقلیمیا الذي یتلقى رأي المجلس الشعبي الولائي المختص 

یوما الموالیة لتاریخ استلام الملف 15خلال   

من  15والمادة  90/29من القانون  27حسب المادة المخطط  هذا وتتم المصادقة على هذا    

من قبل هیئات مختلفة تبعا لأهمیة البلدیة أو البلدیات المعنیة  91/177المرسوم التنفیذي رقم 

  : التي یشملها المخطط، فیصادق

 200.000بموجب قرار صادر بالنسبة للبلدیة أو البلدیات التي یقل عدد سكانها : الوالي 

  .ساكن

 بموجب قرار وزاري مشترك، بعد استشارة : المكلفان بالتعمیر والجماعات المحلیة الوزیران

الوالي المختص إقلیمیا أو الولاة حسب الحالة بالنسبة للبلدیة أو البلدیات التي یفوق عدد 

 .ساكن 500.000ساكن ویقل عن 200.000سكانها عن 

 كلف بالتعمیر، إذا كان بناء على تقریر من الوزیر الم یتخذ: تنفیذي بموجب مرسوم

ساكن وبعد  500.000المخطط یخص بلدیة أو عدة بلدیات یفوق عدد سكانها على 

 .استشارة الوالي المختص أو الولاة حسب الحالة

الوزیر المكلف بالتعمیر، : یبلغ المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المصادق علیه إلى كل من

ریة المعنیة، رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني أو رؤساء وزیر الداخلیة، مختلف الأقسام الوزا

المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة، المصالح التابعة للدولة المعنیة بالتعمیر على مستوى الولایة، 

الغرفة التجاریة، الغرفة الفلاحیة و رئیس المجلس الشعبي الولائي المعني أو رؤساء المجالس 

ة، كما یوضع تحت تصرف الجمهور و ینشر باستمرار في الأمكنة الشعبیة الولائیة المعنی



 قانون التهیئة والتعمیر: المقیاس                                            مكـــــــــي حمشــــــــــــــــــة: الدكتــور

42 

المختصة أي المنشورات الخاصة بالمواطنین و ذلك طبقا لمبدأ الإعلام و الإشهار، و هو ما 

تعلق المداولات، باستثناء تلك المتعلقة :" ، المتعلق بالبلدیة بقولها11/10من رقم  30تؤكده المادة 

التأدیبیة، تحت إشراف المجلس الشعبي البلدي في الأماكن المخصصة  بالنظام العام و الحالات

أیام الموالیة لدخوله حیز  08للملصقات و إعلام الجمهور، و تنشر بكل وسیلة إعلام أخرى خلال 

 ".التنفیذ

 .إجراءات تعدیل ومراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: الفرع الثالث

و أن من  -كما اشرنا –للتهیئة و التعمیر هو في أصله تشریع  بما أن المخطط التوجیهي     

سنة، فإنه معرض للتعدیل و  20عناصره التنبؤ بالمستقبل و الاستعداد لمواجهته في آفاق 

المراجعة، لذلك فإن المشرع الجزائري منح للجهات الوصیة التي صادقت على المخطط التوجیهي 

و مقنعة و ضمن شروط و كیفیات مضبوطة، وفقا  لما سلطة مراجعته، إذا توافرت حجج قویة 

من المرسوم التنفیذي رقم  18المعدل و المتمم و المادة  90/29من القانون رقم  28قررته المادة 

المعدل و المتمم ، التي تنص على حالات محدودة حصرا یمكن من خلالها مراجعة  91/177

  :المخطط وهي

عمیر وقطاعات التعمیر المستقبلیة والقطاعات غیر القابلة أن تكون القطاعات المبرمجة للت* 

  للتعمیر في طریق الإشباع

إذا كان تطور الأوضاع أو المحیط، قد أصبحت معه مشاریع التهیئة للبلدیة أو البنیة الحضریة *

لا تستجیب أساسا للأهداف المبرمجة والمرسومة، أي أن ما تم إنجازه على أرض الواقع أصبح لا 

  .والمحیط ب لتطلعات الأفرادیستجی

تحضیر  عند لأشكالا لنفس وتعدیل المخطط، تتم وفقا في الأخیر تجب الإشارة إلى أن مراجعة

  .المخططواعداد 
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  .كآلیة تنظیمیة تفصیلیة POS :مخطط شغل الأراضي الـ: المبحث الثاني

الحضري ، كما یمكن یعتبر مخطط شغل الأراضي وثیقة تعمیریة تنظیمیة، نافذة في المجال     

أن یغطي بعض التجمعات الریفیة في صورة تخطیط الطرق العامة و تخطیط التنمیة بها، لذا فهو 

یكتسي أهمیة بالغة في ضبط و تنظیم المجال الحضري و التحكم في توسیعه بما یحقق التنمیة 

تبار أنه أداة لترجمة الاقتصادیة و الاجتماعیة ، لذا اعتمده المشرع كأداة لتخطیط المدن، على اع

ولأجل   توجیهات و اختیارات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و كیفیات استعمال السطح،

  وصف وتحلیل النظام القانوني لهذه الأداة ، ینبغي أولا التطرق إلى مفهومها وبیان مضمونها

  .POS :الـ مفهوم مخطط شغل الأراضي: المطلب الاول

لتوجیهي للتهیئة والتعمیر یقوم بدراسة المدینة أو التكتل الحضري على إذا كان المخطط ا    

الصعید الإجمالي، فإن مخطط شغل الأراضي یمثل أداة من أجل التوازن العملي والجمالي انطلاقا 

حیث انه یعالج التفاصیل الجزئیة لأحیاء المدینة وتحدیده بدقة حقوق  من المعطیات الإجمالیة،

سنوات، وهو ) 10(التي تمتد إلى عشر والسهر على تهیئتها طوال مدة سریانهاستعمال الأراضي 

  : ینبغي طهذا المخط ةولإبراز أهمیبذلك یشكل العمود الفقري للتخطیط العمراني بالجزائر، 

   .تعریف مخطط شغل الأراضي :الفرع الأول

یحدد بالتفصیل قواعد المخطط الذي : " ، عرف على أنه"شغل الأراضي" من تسمیته المعبرة      

استخدام الأراضي و البناء علیها وفقا للتوجیهات المحددة و المنظمة من طرف المخطط التوجیهي 

و توجیهات المخططات الأعلى منهما، تطبیقا و احتراما لمبدأ تدرج المخططات  PDAU:الـ

و ) SNAT(الحضریة، بهذا فهو یشكل حلقة ربط بین كل من المخطط الوطني لتهیئة الإقلیم

بجانب ) PAW(و المخطط الولائي لتهیئة الإقلیم) SRAT(المخططات الجهویة لتهیئة الإقلیم 

و المخطط التوجیهي للتهیئة و ) SDAAM(المخططات التوجیهیة لتهیئة فضاءات الحواضر الكبرى

و  رخصة التجزئة، رخصة البناء، رخصة الهدم( و بین وثائق التعمیر العملیاتي) PDAU(التعمیر



 قانون التهیئة والتعمیر: المقیاس                                            مكـــــــــي حمشــــــــــــــــــة: الدكتــور

44 

، كما یعرف أیضا )و شهادة المطابقة شهادة  التعمیر ،شهادة التقسیم: مختلف الشهادات العمرانیة

الاستشرافي الواردة في  بأنه أداة تدخل لتفصیل و تنفیذ التوجیهات العامة و الإجمالیة ذات الأفق

  .PDAU:مخطط الـ

، بأن هذا المخطط یعطي 90/29 من القانون 31أما التعریف التشریعي، فقد ورد ذكره في المادة 

 .وطریقة استخدام الأرض والتحكم في التوسع العمراني للمدن خطة واضحة ودقیقة لكیفیة

  .موضوع مخطط شغل الأراضي: الفرع الثاني

یعد مخطط شغل الأراضي أداة للتخطیط و التسییر الحضري، حیث یمكن أن یشمل قطاع        

، لذا ینبغي PDAU:ات تدخله و التي یحددها مخطط الـأو مجموعة من القطاعات حسب محیط

على كل بلدیة أن تنشأ مخططات شغل الأراضي التي تغطي مجالها العمراني من أجل تنظیمه و 

یتطرق إلى أدق التفاصیل و یوضح التركیبة  POS:تحدید قواعد البناء فیه، لأن مخطط الـ

بلدیتین أو عدة بلدیات بمخطط شغل  العمرانیة لكل قطاع، كما یمكن أیضا أن یغطى تراب

المعدل و المتمم، و  91/178من المرسوم التنفیذي رقم  05الأراضي، و هو ما قضت به المادة 

  :، یحدد مخطط شغل الأراضي ما یليPDAU:في إطار التوجیهات و الخیارات العامة لمخطط الـ

قطاع من القطاعات المحددة یحدد الشكل الحضري و حقوق البناء و استعمال الأراضي في كل -

یحدد مختلف الوظائف لمختلف المناطق  -.المعدل و المتمم 90/29من القانون  19في المادة 

التي یجب أن تستعمل لها بصورة أساسیة ما إذا كانت منطقة سكنیة، سیاحیة، تجاریة، 

دنیا و القصوى من یعین الكمیة ال -.بالتقسیم الوظیفي للأراضي الخ، و هو ما یعبر عنه...زراعیة

من الأرضیة المبنیة خارج البناء أو المتر ) 2م(البناء المسموح به، المعبر عنها بالمتر مربع

معامل شغل ( من الأحجام و أنماط البنایات المسموح بها و استعمالاتها) 3م(المكعب

  )CES، و معامل الاستیلاء على الأرض COSالأراضي
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یحدد المساحات العمومیة والمساحات * الخارجي للبنایات بضبط القواعد المتعلقة بالمظهر* 

الخضراء والمواقع المخصصة للمنشآت العمومیة والمنشآت ذات المصلحة العامة، وكذا تخطیط 

والشوارع والنصب التذكاریة والمواقع  یحدد الأحیاء. * یحدد الارتفاقات. * طرق المرور وممیزاتها

یعین مواقع الأراضي الفلاحیة الواجب . *ا وإصلاحهاوالمناطق الواجب حمایتها وتجدیده

  .وحمایتها وقایتها

ما یلاحظ عن موضوع  هذا المخطط، أنه یشمل الجزء المبني و غیر المبني، أي تشریح     

التعمیر بمفهومه الواسع، سواء على المستوى إقلیم البلدیة التي یغطیها أو بخصوص الأحیاء و 

التي یترجم التعمیر فیها بموجب مجموعة من الرخص و الشهادات  بصفة دقیقة القطع الأرضیة

، كما نلاحظ أن المشرع  و من )إلخ...كرخص التجزئة، البناء، الهدم، و شهادة التقییم( العمرانیة

خلال هذه الأداة قد تحرى الدقة في شكل البناء، و مظهره الخارجي و ما سیتتبعه من ألوان و 

  .صر حدیث للنظام العام العمرانينظر الجمالي للمدینة الذي یعتبر عنأشكال هندسیة لتحقیق الم

  .مخطط شغل الأراضي والوثائق المتعلقة به محتوى: المطلب الثاني

یكمن الغرض من وضع مخطط شغل الأراضي في تنظیم وتعمیر مدینة قائمة، كما یوضع     

لمدینة، وأیضا یمكن إعداد مخطط شغل الأراضي لتوجیه ومراقبة وضبط نمو واتساع عمران ا

بمناسبة تشیید مدینة جدیدة، هذا ویتم تجسید كل أهداف هذا المخطط من خلال  POS :مخطط الـ

المعدل والمتمم  91/178من المرسوم التنفیذي رقم  18حسب المادة : المتكون) محتواه(قوامه 

  :من

  .التنظیملائحة : الفرع الأول

الثانیة واعد القانونیة التي تفسر ما تضمنته الوثیقة هي عبارة عن مجموعة من الق      

من رموز تبین الاستعمالات القانونیة للأراضي والتجهیزات المقررة وكذا برامج ) المستندات البیانیة(

  :یأتيذكرها ما  السابق-18تتضمن هذه اللائحة حسب المادة البلدیة أو البلدیات المعنیة، و  تنمیة
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مع أحكام مخطط pos :خلالها یظهر مدى توافق وتلاءم أحكام مخطط الـ من: مذكرة تقدیم :أولا

  .، وكذلك البرامج المعتمدة للبلدیات المعنیة، تبعا لآفاق تنمیتهاPDAU :الـ

هذه القواعد تحدد لكل منطقة متجانسة نوع المباني، المرخص بها  ):التقنین(القواعدمجموع  :ثانیا

  :تتمثل في وهي عموما المرتبطة بملكیة الأراضي لبناءوحقوق ا وكذا وجهتهاأو المحظورة 

  .شغل الأراضي طبیعة-1

المدارات والطرق، : مخطط شغل الأراضي فیما یخص شروط البناء لكل منطقة متجانسة مع-2

، الصحي، المساحات الحرة والمیادینالتزوید بمختلف شبكات المیاه الصالحة للشرب والصرف 

  .السیاراتومواقف المساحات الخضراء 

ومظهرها ، علوها، وبین الطریقیحدد مساحتها، توزیعها، التراصف بینها : البنایات أشكال-3

   .الخارجي

الذي یساوي ) CES(ضاستیلاء الأر یتم تحدید ها عن طریق تطبیق معامل  :كثافة البنایات-4

غل نسبة المساحة المبنیة على المساحة العقاریة الإجمالیة، و كذا تطبیق معامل ش

الطوابق على المساحة  ، الذي یساوي نسبة المساحة المبنیة لأرضیات جمیع)COS(الأرض

العقاریة الإجمالیة، هذین المعاملین یمكن من خلالهما تنظیم مساحات البنایات و كثافتها، حیث 

، یعطي مساحة ثابتة للإطار المبني، أما بالنسبة )CES(الأرض استیلاء أن معامل استهلاك أو

الأقصى  یحدد الارتفاع لیس بصفة ثابتة، وإنما یعطي العلو فهو cosمل شغل الأرضلمعا

  .للبنایات

یحدد التقنین الارتفاقات المعنیة في مخطط شغل الأراضي، و یقصد : المحتملة الارتفاقات -5

 بها تحدید مجالات الحمایة الخاصة بمختلف العوائق الطبیعیة و التكنولوجیة، مع الإشارة إلى أن

الارتفاق في مجال العمران، أو الارتفاق في القانون العام لیس كالارتفاق في القانون الخاص، ذلك 

أن الأول یعني إمكانیة بناء أو تهیئة أو استعمال قطعة أرضیة دون إلحاق ضرر بالمنفعة العامة، 
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تحقیق المنفعة و بمعني أخر ارتفاقات التعمیر هي التكالیف الموضوعیة و المقیدة لحقوق المالك ل

الارتفاقات الخاصة بالطرق الأولیة، خطوط الكهرباء و : العامة و حمایة الأملاك الوطنیة مثل

الخ، و هي تتمحور ...الغاز، المناطق العسكریة و المناطق الصناعیة، المقابر و المناطق الأثریة

الارتفاقات الضروریة .* الارتفاقات الضروریة لضمان الأمن:* أساسا في ثلاثة أنماط رئیسیة هي

الارتفاقات المتعلقة بحمایة و وقایة و احترام بعض .*لضمان الظروف الصحیة و المعیشة الجیدة

  .المناطق ذات الأهمیة التاریخیة و الثقافیة

  .والمستندات البیانیةالوثائق  :الفرع الثاني

ي تبین الشكل الذي تتبعه تتمثل في مجموع الخرائط و التصامیم بالمعني الضیق للكلمة، الت      

الخاضعة لمخطط شغل الأراضي في نموها و اتساعها و العملیات ) أو الجزء منها( البلدیة

التصامیم و الخرائط لا العمرانیة التي تجري بشأنها، غیر أن الفقه و القضاء الفرنسي، یریان بأن 

نصوص اللائحة التنظیمیة على  ي حد ذاتها، لأنها مجرد بیانات مرئیة لا یمكن ترجیحهافآثار لها 

في قضیة  27/06/1977، وقد تبین هذا الرأي مجلس الدولة الفرنسي في حكم له بتاریخ المكتوبة

) اللائحة التنظیمیة و المستندات البیانیة( ، و بناء على هذا، فإن الوثیقتین "شیرو" التجهیز ضد

  POSضي الـتكمل إحداهما الأخرى و یشكلان ما یعرف بمخطط شغل الأرا

    دور مخطط شغل الأراضي في تحقیق تهیئة عمرانیة منسجمة على المستوى : الفرع الثالث

  .المحلي

بعد المصادقة على مخطط شغل الأراضي، یصبح آلیة تنظیمیة للتسییر لحضري له طابع        

اعد خاصة إلزامي بالنسبة للأفراد ولجمیع السلطات العمومیة، وذلك لأنه یهدف إلى توحید قو 

لتعمیر كامل لإقلیم البلدیة أو جزء منهاـ وتحقیق بالتالي إطار مبني على أسس ومعاییر التعمیر 

  .الحدیث الجاذب للاستثمار
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انطلاقا من محتوى وموضوع مخطط شغل الأراضي، فان لهذا الأخیر دور كبیر في تنظیم حركة 

  .عمیر وتقسیم القطاعات إلى مناطقالبناء والتعمیر وكذا رسم المبادئ الخاصة للتهیئة والت

  :یتم ذلك إلا من خلال ولا: ضبط حركة البناء والتعمیر: أولا

باعتبار أن مخطط شغل الأراضي أداة تنفیذیة لتوجیهات : وشهادات التعمیرتنظیم رخص / 01

ل، التفاصی وفي أدق وغیر المبني، فإنه یهتم بالإطار المبني والتعمیرالمخطط التوجیهي للتهیئة 

أي عقود التعمیر التي ینظمها المرسوم التنفیذي  ،بأدوات التعمیر العملیاتي علاقته وبالتالي تظهر

/ 91الذي ألغى المرسوم التنفیذي رقم  15/19التنفیذي رقم  والمتمم للمرسومالمعدل  20/432رقم

مخطط  مجال العمران، متلائمة مع مقتضیات والشهادات فيأن تكون كل الرخص  ، إذ یجب176

وعلیه لا یمكن تسلیم أي رخصة أو شهادة في هذا المجال، . تكون مخالفة له وألاشغل الأراضي، 

إلا إذا كانت تستجیب للمقاییس المحددة في هذا المخطط، ومحصلة ذلك، أن اعتبر مخطط شغل 

لمحلیة كدفتر شروط للمقاولین والمهندسین المعماریین، ومرجعا نظام للسلطات العمومیة ا الأراضي

  .ن به على حد سواءوكل المخاطبی

  :هذه المعاملات في تتمثل: وضع معاملات خاصة لشغل واستعمال الأراضي/ 02

الاستغلال  بتمثل الغرض من تطبیق هذا المعامل ـــ كما ذكرنا ــــ في: معامل شغل الأراضي/ أ

على القطاعات القابلة للتعمیر العقلاني والمنسجم للبنایات طولا وعرضا وارتفاعا، وبالتالي الحفاظ 

والقطاعات المخصصة أیضا للتعمیر المستقبلي، بذلك یجب أن یكون معامل شغل الأراضي 

  .ضعیفا

یمثل هذا المعامل، نسبة الاستحواذ على الأرض، وهو یساوي  :معامل ما یؤخذ من الأرض/ ب

ف من ذلك هو إلزام مساحة قطعة الأرض الكلیة ناقص مساحة الأرض المخصصة للمبنى، والهد

  .صاحب مشروع البناء على إنشاء مساحات خضراء
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كثافة البناء من منطقة إلى أخرى بحسب ما إذ كانت منطقة  تختلف: معامل الكثافة القصوى/ جـ

من المرسوم  26ریفیة أو حضریة، فمثلا في المناطق الحضریة حدد المشرع طبقا لنص المادة 

من ) 01(، بنسبة تساوي واحد القواعد العامة للتهیئة والتعمیرالمتعلق ب 91/175التنفیذي رقم 

  )1= مساحة القطعة الأرضیة أي ÷ المساحة الأرضیة خارج البناء الصافیة( القسمة حاصل

تتجلى الوظیفة  :رسم المبادئ الخاصة للتهیئة والتعمیر وتقسیم القطاعات إلى مناطق :ثانیا

  :الجهة فیما یليالأساسیة للمخطط شغل الأراضي من هذه 

تتم هذه العملیة في إطار مبدأ التدرج من الكل إلى  :المبادئ الخاصة للتهیئة والتعمیررسم /01

للوحدات العمرانیة، وفي ظل العمل أیضا على إعادة التوازن بین الأقالیم الكبرى، إلى غایة  الجزء

المختلفة لنفس المدینة وهیما بین الأحیاء المخططة الراقیة والأحیاء الفوضویة،  إعادة التوازن

  .نة وضواحیها وبینهما وبین الریف، مرورا بإعادة التوازن بین المدیالإدماجتمسى بعملیة 

المدینة التي یغطیها إلى  بعد أن یقسم المخطط التوجیهي: تقسیم القطاعات إلى مناطق/ 02

بحیث یقسم القطاع  أربعة قطاعات، یأتي مخطط شغل الأراضي لیتدخل في القطاعات تدریجیا،

بمبدأ التقسیم الوظیفي  الذي یتدخل فیه إلى مناطق، تبعا لوظیفة كل منطقة، وهو ما یسمى

  .، ومن ثم وجدت مناطق عمرانیة ومناطق طبیعیةللأراضي

و هذه المناطق هي التي تكون فیها  zones urbainesأي ) ZU( :المناطق العمرانیة/ أ

لاق البناء علیها مباشرة، تجسیدا لذلك تقسم هذه المناطق إلى التجهیزات العمومیة كافیة لانط

-مناطق النشاطات الصناعیة-مناطق معدة للبناء الذاتي: مناطق فرعیة حسب خصوصیتها مثل

مناطق  –) الأحیاء الإداریة(مناطق الخدمات - مناطق التوسع السیاحي-مناطق النشاطات التجاریة

  .الخ...التخزین،

یمكن إقامة هذه النشاطات في وسط المدینة لأنها لا تتلاءم مع مناطق ذات بناء على ذلك لا  

الوظیفة السكنیة، لأنها قد تساهم في تلوث وعدم صحة وسلامة البیئة السكنیة، غیر أنه قد یسمح 
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لبعض منها بإقامة توسعة لنشاطات تجاریة أو للتخزین مع ضرورة الحصول على الترخیص 

  .بالتعمیر الاستثنائيف المسبق لذلك، وهو ما یعر 

، وهي المناطق التي تكون فیها zones Naturellesأي ) ZN( :المناطق الطبیعیة/ ب

التجهیزات العمومیة قلیلة أو منعدمة أصلا، لأنه یستوجب المحافظة علیها باعتبارها مناطق تتمتع 

و هي مناطق بممیزات وثروات طبیعیة ومناظر خلابة، تحتوي على ممتلكات عقاریة بارزة، أ

فلاحیة ذات جودة عالیة، أو هي مناطق معرضة للظواهر الطبیعیة كالزلازل والفیضانات وانزلاق 

  .التربة، إذ تشكل خطرا في حالة تعمیر هذه المناطق

وبخصوص المناطق الفلاحیة والغابیة، فقد بین مخطط شغل الأرضي كیفیة حمایتها من     

 حظر البناء المطلقعي، وذلك بتحدیده بدقة صارمة ارتفاقات أشكال التعدي والاستیلاء غیر الشر 

  .فیها

  .POS :إجراءات إعداد، مصادقة ومراجعة مخطط الـ: المطلب الثاني

، )سنوات 10(باعتبار مخطط شغل الأراضي مخطط برامج محددة على المدى المتوسط 

مستوى كل بلدیة أو جزء  فهي إذن وسائل تدخل وتنفیذ، لذا أوجب المشرع الجزائري، إعداده على

منها من أجل تحدید حقوق البناء علیها ووضع بدقة قواعد شغل أراضیها، ولأجل الوصول إلى 

طبقا لأحكام المرسوم  ، اشترط المشرعPDAU :الغرض التكاملي بین هذا المخطط ومخطط الـ

أربعة وهي لا المعدل والمتمم، تتبع مجموعة من الإجراءات ضمن مراحل  91/178التنفیذي رقم 

  :لاتيا وهي باختصار وفق الشكل PDAU :عن تلك المتبعة لإعداد مخطط الـ تختلف كثیرا

  .POS مرحلة الدراسات التمهیدیة لمخطط الـ: الفرع الاول

  :تمر هذه المرحلة عبر إصدار العدید من القرارات والمداولات نذكرها وفق ترتیبها القانوني   

غیر أن ) الإدارة المركزیة(الدولة یح أن سیاسة التعمیر من اختصاص صح :مداولة الإعداد :أولا

وسائل تحقیق هذه السیاسة یدخل في إطار مهام ومسؤولیات الإدارة المحلیة، خاصة المجالس 
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المحلیة المنتخبة، لذلك فإن إعداد مشروع مخطط شغل الأراضي هو من اختصاص المجلس 

  .بلدیة المعنیةالشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة ال

من المرسوم  02اشترطته المادة  وكذا لما، 90/29من القانون رقم  34فطبقا لنص المادة     

تذكیرا : * ، فإن المداولة المتوجة بقرار إعداد هذا المخطط یجب أن تتضمن91/178التنفیذي رقم

ط التوجیهي بالحدود المرجعیة لمخطط شغل الأراضي الواجب إعدادها، وفقا لما حدده المخط

بیان لكیفیات مشاركة الإدارات العمومیة، والهیئات والمصالح . *به والتعمیر المتعلقللتهیئة 

  .العمومیة والجمعیات في إعداد مخطط شغل الأراضي

للوالي المنتدب المختصین إقلیمیا ویتم نشرها لمدة شهر  وبعدها یتم تبلیغ المداولة إلى الوالي أو   

الشعبیة المعنیة، إلى جانب ذلك، وعلى وجه الاستثناء یمكن أن تتم عملیة  كامل بمقر المجالس

من  05إعداد مخطط شغل الأراضي من قبل مؤسسة عمومیة مشتركة، وهو ما نصت علیه المادة 

، غیر أن المقررات التي تتخذها هذه المؤسسة، لا تكون قابلة للتنفیذ 91/178المرسوم التنفیذي رقم

  .لمجالس الشعبیة المعنیةإلا بعد مداولة ا

 متت :POS :یتعلق بترسیم حدود الرقعة الجغرافیة التي سوف یشغلها مخطط الـ يقرار إدار  :ثانیا

فیما یخص تحدید محیط  بنفس الكیفیة إجراءات قرار تحدید محیط تدخل مخطط شغل الأراضي

تدخل مخطط  حدود محیط یتم إصدار القرار الذي یرسم، تدخل المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر

الذي یعد على مقیاس المخطط  إلى ملف یتكون من مذكرة تقدیم المخططا ، استنادPOS :الـ

التوجیهي للتهیئة والتعمیر، مع تعیین حدود التراب الذي یشمله مخطط شغل الأراضي والمداولة 

  .المتعلقة به

إصدار هذا القرار مرورا  یتم :هاإصدار قرارا إداري یتضمن الجهات التي یتطلب استشارت: ثالثا

یوما، یصدر  15حیث و بعد انتهاء مهلة  ،PDAU:بنفس الإجراءات التي یخضع لها مخطط الـ

رئیس المجلس الشعبي البلدي قرارا یتضمن قائمة بمجموع الإدارات العمومیة غیر الممركزة و 

جمعیات و المنظمات المهنیة الهیئات و المصالح العمومیة المحلیة الواجب استشارتها، و كذا ال
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من  08، و بالاطلاع  إلى نص المادة pos:التي طلبت استشارتها بشأن مشروع مخطط الـ

المعدل و المتمم و الذي ذكر المصالح و الهیئات و الإدارات  91/178المرسوم التنفیذي رقم 

تعملین و الغرف ، نجده كنص تنظیمي یعتبر استشارة الجمعیات المحلیة  للمسوجوباالمستشارة 

تعارضا مع النص التشریعي المتمثل  ، مما یشكلجوازيالتجاریة و الفلاحیة و المنظمات المهنیة 

المتعلق بالتهیئة و التعمیر، الذي یجعل من استشارة  90/29من القانون 15في نص المادة 

ي قاعدة ، و ه"یجب استشارة" ، و هو ما نستشفه من عبارةوجوبیه الأشخاص المذكورة أعلاه

  ).المذكورة أعلاه 08نص المادة ( آمرة، مما یتطلب تدخل المشرع بالتعدیل للنص التنظیمي

: في 91/178من المرسوم التنفیذي رقم  08طبقا للمادة  إذن تتمثل الأشخاص المستشارة وجوبا-

اقع الأثریة التعمیر، الفلاحة، التنظیم الاقتصادي، الري، النقل، الأشخاص العمومیة، المباني والمو 

كإدارات ومصالح مكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة تابعة (والطبیعیة، البرید والمواصلات 

كمصالح مكلفة على المستوى (توزیع الطاقة، النقل وتوزیع الماء : ، إلى جانب كل من)للدولة

  )المحلي

ل للمرسوم المعد 05/318ذلك، أضاف المشرع بموجب المرسوم التنفیذي رقم  إلى جانب - 

البیئة، : قطاعات فاعلة في مجال التهیئة والتعمیر، تتمثل في كل من 91/178التنفیذي رقم 

  .التهیئة العمرانیة، والسیاحة

أضاف المشرع 91/178المعدل للمرسوم التنفیذي رقم 18/189وبموجب المرسوم التنفیذي رقم -

  .التجارة والمصالح المالیة: كل من

، المتعلق شروط الإنتاج المعماري وممارسة 94/06مرسوم التشریعي رقم من ال 40أما المادة -

  مهنة المهندس المعماري، فقد أضافت اللجنة الولائیة للهندسة المعماریة والتعمیر وللمحیط المبني 

في مقر المجلس الشعبي  )یوما 30(ینشر هذا القرار المتعلق بالاستشارة لمدة شهر  :رابعا

الشعبیة المعنیة ویبلغ للإدارات العمومیة والهیئات والمصالح والجمعیات المعني أو المجالس 
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من المرسوم التنفیذي رقم  08التابعة للدولة، بحسب ما قضت به الفقرة الأخیرة من المادة 

یوما لإبداء آرائها بخصوص مشروع المخطط، مع اعتبار  60، ولهذه الجهات مدة 91/178

  .منیة للمشروعموافقة ض سكوتها بفوات الأجل،

  .مرحلة الاستقصاء العمومي والبحث العلني: الفرع الثاني

 والمتمم وكذا أحكامالمعدل  91/177الأول من المرسوم التنفیذي رقم  وفقا لأحكام الفصل   

البحث العني حول  ، فان إجراءوالمتممالمعدل  91/178الفصل الأول من المرسوم التنفیذي رقم 

، باستثناء والتعمیرم بنفس الكیفیة بخصوص المخطط التوجیهي للتهیئة مخطط شغل الأراضي، یت

من المرسوم  10انظر المادة  (POS :یوما بالسنة لمخطط الـ 60:المدة المحددة له، حیث تقدر بـ

ن م 10ة الماد انظر(یوما  45:تقدر بـ PDAU :بالنسبة لمخطط الـ، و ) 91/178التنفیذي رقم 

  : إذن، )91/177المرسوم التنفیذي رقم 

أي  ، بعد انتهاء آجال المراحل المبینة أعلاه،POS :یتم الاستقصاء العمومي في مخطط الـ :أولا

یوما، بموجب قرار یصدره رئیس  60بعد أن یكون المخطط قد اتضحت قواعده ومقتضیاته لمدة 

  .المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة

، وكذا نشره طوال مدة یتم تبلیغ القرار الى الوالي او الوالي المنتدب المختصین إقلیمیاثم  :ثانیا

  .بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني او المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة) یوما 60(الاستقصاء 

یقفل المفوض المحقق السجل -أعلاه إلیها المشار-وبانقضاء المدة المحددة قانونا :ثالثا

یوما التالیة، یقوم بإعداد محضر قفل الاستقصاء العمومي، لیرسله بعد  15وخلال مدة  قعه،ویو 

ذلك إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي مرفقا بالملف كاملا مع الاستنتاجات، هذه الأخیرة تكون 

موضوع دراسة وتداول داخل المجلس الشعبي البلدي، على ضوئها یمكن تعدیل مشروع مخطط 

  .ضي واتخاذ موقفا منها نیابة عن السكانشغل الأرا
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یوما من  30خلال  بداء رأیه وملاحظاتهلإ إرسال الملف إلى الوالي وفي الأخیر یتم :رابعا

  .استلامه الملف

  .مرحلة المصادقة على مخطط شغل الأراضي: الفرع الثالث

من  02جب المادة ، المعدلة بمو 91/178من المرسوم التنفیذي رقم  15بناء على نص المادة     

، یصادق المجلس الشعبي البلدي بموجب مداولة على مخطط شغل 18/189المرسوم التنفیذي 

الأراضي المعدل عند الاقتضاء لأخذ نتائج الاستقصاء و رأي الوالي أو الوالي المنتدب المختصین 

المعدلة بموجب  16إقلیمیا بعین الاعتبار، و یتم تبلیغ قرار المداولة وجوبا طبقا لنص المادة 

الوالي أو الولاة المنتدبین المختصین -:إلى كل من 18/189من المرسوم التنفیذي رقم  02المادة 

 -.المصالح التابعة للدولة المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة أو المقاطعة الإداریة-.إقلیمیا

  .الغرفة التجاریة و الغرفة الفلاحیة

دق علیه تحت تصرف الجمهور عن طریق قرار إداري یصدره وبعدها یوضع المخطط المصا    

شغل الأراضي ساري المفعول، طبقا  رئیس المجلس الشعبي البلدي، وعلى إثر ذلك یصبح مخطط

المعدل والمتمم اتجاه الأشخاص المعنویة والأفراد على  90/29من القانون رقم  36للمادة 

  .ا ومرجعا قانونیا للتعمیر له صبغة محلیةالمستوى المحلي، واعتبار المخطط بالتالي نظام

  .مرحلة مراجعة وتعدیل مخطط شغل الأراضي: الفرع الرابع

 باعتبار مخطط شغل الأراضي، أداة تنظیمیة للتعمیر في المنطقة التي یشملها على الأمدین    

نوع ، وهو بذلك كأي قاعدة قانونیة یجب أن یعرف )سنوات 10(والمتوسط ) سنوات 05(القصیر 

من الثبات والاستمراریة، غیر انه قد تحدث متغیرات ومستحدثات بسبب الحركة المتسارعة 

  المخطط للعمران، تستوجب إجراء تعدیل أو مراجعة أحكام

نجد أن المشرع الجزائري لم یتعرض لهذه المسالة إلا في حالة واحدة تتعلق  :بالنسبة للتعدیل :أولا

أو طابع البنایات المجاورة،  طبیعة الأرض وأشكال قطع الأراضي الطفیفة التي تفرضها بالتكیفات
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أن المشرع، قد نص على حالة تعدیل  إلى دون تحدیده لكیفیات وإجراءات هذا التعدیل، مع الإشارة

  .مشروع المخطط عند الاقتضاء ولیس المخطط

من  19ة ماد، وفقا لنص المراجعة المخطط لهذا اكتفى المشرع بالنص على إمكانیة :ثانیا 

المعدل والمتمم، إذ لا یمكن مراجعة المخطط، إلا بتوافر أسباب  91/178المرسوم التنفیذي رقم 

  :المتعلق بالتهیئة والتعمیر وهي 90/29من القانون  37ذكرتها المادة 

3(إذا لم ینجز المخطط في الأجل المقرر لإتمامه سوى ثلث/ أ
حجم البناء المسموح به من ) 1

  .حضري أو البنایات المتوقعة في التقدیر الأوليالمشروع ال

  .إذا كان الإطار المبني الموجود في حالة خراب أو حالة من التقدم تدعو إلى تجدیده/ ب

  .إذا كان الإطار المبني الموجود قد تعرض للتدهور الناتج عن ظواهر طبیعیة/ ج

بیة ملاك البنایات البالغین سنوات من المصادقة علیه من أغل 05إذا طلب ذلك وبعد مرور / د

2(على الأقل نصف
   pos:حقوق البناء التي یحددها مخطط الـ) 1

  .إذا استدعت ذلك حاجة إنشاء مشروع ذو مصلحة وطنیة/ ه

هذا ونشیر أن المداولة المتعلقة بمراجعة المخطط، یجب أن تبلغ للوالي أو للوالي المنتدب     

ت مبررات المراجعة التي تخضع للشروط نفسها المنصوص المختصین إقلیمیا مصحوبة بتقریر یثب

  المعدل والمتمم 91/178فیذي رقم علیها في الفصلین الثاني والثالث من المرسوم التن

  .القواعد العامة للتهیئة والتعمیر كتعمیر بدیل لمخططات التعمیر :المبحث الثالث

ها و صعوبة تضاریسها بمخططات أمام صعوبة تغطیة كل مناطق الجزائر المعروفة بشساعت    

التهیئة و التعمیر و ما تتطلبها من إمكانیات مادیة و بشریة تثقل كاهل الدولة في توفیرها، و في 

سبیل مواجهة تحدیات سكانیة عمرانیة ارتبطت بظاهرة النمو المتزاید للسكان و بظاهرة التمدن 

لإدارة المجال، یسمح للسلطات  إطار قانوني ثانوي بدیل السریع، بات من الضروري إیجاد
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العمومیة توفیر الوسائل القانونیة التي تمكنها من التحكم في استغلال الأراضي و استبعاد كل 

وضع المشرع الجزائري قواعد قانونیة عامة  الاستعمالات المنافیة لسیاسة التعمیر، واستجابة لذلك

كضوابط عمرانیة بدیلة على نشاط ، 91/175في ثلاثة فصول تضمنها المرسوم التنفیذي رقم 

 الباني مهما كان مركزه، تكفل صلاحیة المباني و سلامتها و هذا في غیاب المخطط التوجیهي

للتهیئة و التعمیر ومخطط شغل الأراضي كأدوات أصلیة في التعمیر، بناء على ذلك سنتولى في 

  :هذه المحاضرة دراسة هذا التعمیر البدیل وذلك من خلال

  .مفهوم القواعد العامة للتهیئة والتعمیر :الأولالمطلب 

لقد قید قانون التهیئة و التعمیر كل مالك أو حائز عقار یقع ضمن القطاعات المعمرة و القابلة     

للتعمیر، بأن یستعمل و یهیأ ملكه طبقا لنوعیة الاستعمال الذي تسطره أدوات التهیئة و التعمیر 

واعد العامة للتهیئة و التعمیر باعتبارها إطارا فنیا و قانونیا الأصلیة، و في غیابها یخضع للق

عاما، على اعتبار تضمنها للعدید من الاعتبارات الفنیة و الاجتماعیة و الاقتصادیة و القانونیة 

التي تتخذ على ضوئها شرعیة طلب الترخیص في البناء من عدمه، و لمعرفة مدى صلاحیة هذه 

  :نشاط المباني یقتضي منا الأمر التطرق إلى القواعد كضوابط بدیلة على

  .والتعمیر للتهیئة العامة القواعد تعریف :الفرع الأول

القواعد العامة للتهیئة و التعمیر كأدوات بدیلة، مثلما  لم یعرف المشرع الجزائري صراحة      

اعتبرها  المعدل و المتمم، و التي 90/29من القانون  11عرف الأدوات الأصلیة في المادة 

من قانون  09إلى  03أحكام المواد  إلى مرجعیة للضبط الإداري العمراني، غیر أنه و بالرجوع

 قواعد :أنها ىتعریفها عل یمكن ،91/175رقم  له التطبیقي المرسوم التهیئة و التعمیر و كذا

ا هذ حضیرت مرحلة الكبیر ما بین لفراغا فترة خلال أو التعمیر أدوات غیاب عند تطبق موضوعیة

 للتعمیر القابلة بالأرض أساسا تتعلق وهي واعتمادها، علیها المصادقة ومرحلة المخططات

 تقسیما عمراني، نشاط أي في احترامها الواجب والالتزامات القیود من ادني كحد البناء وبمقاییس

  .بناء أم كان
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عة القواعد العامة  و مجمو : "قد عرفها بأنها" محاجي منصور" الأستاذ إلى جانب ذلك، نجد أن

الوطنیة التي تطبق عند غیاب أدوات التهیئة و التعمیر و المتضمنة للشروط الواجب توافرها في 

مشاریع البناء بهدف تحقیق توسیع عمراني یسمح بإبراز قیمة المناطق التي تتوفر على منجزات 

مساحات الخضراء و غیرها طبیعیة أو تاریخیة، و كذلك حمایة الأراضي الفلاحیة و الغابات و ال

من المناطق ذات الممیزات البارزة، لاسیما فیما یخص البناء و الأعمال المتعلقة به و موقعه و 

  ".الهندسة المعتمدة في تشییده و تهیئة هذه المناطق على نحو یسمح بحمایتها و تنظیمها

  .خصائص القواعد العامة للتهیئة والتعمیر :الفرع الثاني

الأرض، فإن  بما أن أمر القواعد العامة للتهیئة والتعمیر، یتعلق بشروط إشغال واستعمال       

الأحكام التي تحتویها هذه القواعد ملزمة، ولا مجال للتمییز إزاء عمومیتها، لذا فإنه من المفترض 

خصائص  أن تكون عملیات البناء خاضعة لهذه القواعد، بذلك فإن للقواعد العامة للتهیئة والتعمیر

  :نوجزها في الآتي

تفرض الالتزام بالإعمال التي تملیها الأصول الفنیة للبناء والتشیید ومن تعمیق الأساس ومتانته /ا

  .وتدعیمه حتى على أرض صلبة

  .تفرض الالتزام بصلاحیة مواد البناء ومطابقتها للمواصفات القیاسیة /ب

لبنایات وأحكام الجوار وقیود الارتفاع وحقوق تفرض ضرورة الالتزام بالأحكام المتعلقة بمظهر ا/ج

  .الارتفاق

  .تفرض ضرورة التأكد من أن مواقع البنایات أو أحجامها لا تمس بالسلامة والأمن العمومي/د

إلى ذلك، تتمیز أیضا بأنها قواعد نافذة قابلة للمعارضة مثلها مثل أدوات التعمیر الأصلیة، كما /ه

ومحدودیة هذا الحق  بفرض رخصة البناء، على اعتبار انكماش ةأن معظم أحكامها تسمح للإدار 

في غیاب أدوات التعمیر، وأن منح رخصة البناء قد یرتبط بفرض السلطة المختصة بتسلیمها 

  .91/175لشروط إضافیة غیر مذكورة في المرسوم التنفیذي رقم 
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لى مناطق القطر الجزائري غیر أخیرا فإن القواعد العامة للتهیئة والتعمیر، قواعد وطنیة تطبق ع/و

المشمولة بأدوات التعمیر، وهي الخاصیة السلبیة لهذه القواعد، على اعتبار عدم مراعاة المشرع 

فیها لخصوصیة كل من منطقة من مناطق القطر الشاسع للجزائر، إذ یجب أن یستند التعمیر 

ل ولایة والعمل على إدماج بمفهومه الواسع بمعاییر وحقوق أفراد المجتمع المحلي بالنسبة لك

 مشاریع السكن في إطار البیئة المحلیة

.والتعمیر أصناف القواعد العامة( والتعمیرمحتوى القواعد العامة للتهیئة : المطلب الثاني  

... إن الإنسان لا یسكن نظاما وإنما یتصل به عن طریق النظام الاجتماعي والنظام التقني    

ذا الأساس حدد المشرع الجزائري وبشكل دقیق في المرسوم التنفیذي وغیرها من الأنظمة، على ه

إلى  04المعدل والمتمم، تحدیدا من المادة  90/29، وبصفة عامة في القانون 91/175رقم 

  : منه، القواعد العامة للتهیئة والتعمیر، وهي تتمثل أساسا في 09المادة 

  .إلیه والطرق المؤدیةناء القواعد العامة المتعلقة بموقع الب: الفرع الأول

للموقع أهمیة كبیرة في إنشاء البنایات و المعالجات التي یمكن اتخاذها لتوفیر البیئة المریحة       

) أفقیا أو عمودیا ( لسكن الإنسان، كما تتمثل أهمیته أیضا في إمكانیة تحدید التوسع العمراني

تربة و مدى صلاحیتها للتعمیر، و لأهمیة وكیفیة توزیع  استعمالات الأراضي و معرفة نوعیة ال

، أوجب المشرع الجزائري ألا یكون موقع البناء من شأنه مثلا جعل البنایة تشكل خطرا على الموقع

السلامة و الأمن العمومي، و إلا أمكن رفض رخصة البناء أو رخصة التجزئة من أجل البناء أو 

تفادیا لأي أضرار قد تمسها لاحقا بسبب  منحها وفقا لشروط خاصة، و ذلك حمایة للمباني و

موقعها، خاصة إذا كان هذا الموقع معرضا للأخطار الطبیعیة كالزلازل و الفیضانات و انزلاق 

إذا كانت غیر معرضة للأخطار الناتجة  التربة، و من ثم لا تكون القطع الأرضیة قابلة للبناء، إلا

  .عن الكوارث الطبیعیة أو التكنولوجیة
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للترخیص بالبناء  ص الطرق المؤدیة إلى الموقع، نص المشرع على إمكانیة رفض الإدارةو بخصو 

أو تلك التي یشكل المرور و النفاذ  على الأراضي غیر الموصولة بالطرق أو بالشبكات الأساسیة

من ذات المرسوم التنفیذي منح  9و  8خطر على أمن مستعملي الطریق، كما ربطت المادتین 

بضرورة انجاز أعمال تهیئة خاصة تحترم قواعد الأمن عند الدخول و الوقوف رخصة البناء 

بجانب البنایة و إدراج شبه الطرق و التموین و التطهیر، بالإضافة إلى القواعد المتعلقة بالموقع، 

و نجد أیضا أن المشرع قد نص على تحدید كثافة البنایات في أراضي المناطق الحضریة 

من حاصل القسمة بین المساحة ) 01(افة البناء القصوى بنسبة تساوي واحد للبلدیات، إذ حدد كث

الصافیة للأرض خارج البناء و المساحة الكلیة لقطعة الأرض و ذلك لتلافي الآثار السلبیة 

لتكدیس و اكتظاظ البنایات، منها زیادة الرطوبة و جعل البنایات سندا لبعضها البعض و أثر ذلك 

.على الموقع ككل  

  .والصحة العمومیینالقواعد المتعلقة بالأمن  :فرع الثانيال

خارج نطاق أدوات التهیئة التعمیر، نص المشرع على أهم القیود التي ترد على الحق في       

البناء، و هو عدم المساس بالسلامة و الأمن العمومي، لذا یستوجب على صاحب البناء أن یحترم 

ن، بحیث إذا كانت البنایات المزمع انجازها بالنظر إلى شروط صحة و أمن و سلامة المواطنی

موقعها أو حجمها أو استعمالها، تشكل مساسا بالقواعد الصحیة و الأمنیة العمومیة، یمكن رفض 

من المرسوم التنفیذي  4و 3،2منحها بشروط طبقا لما نصت علیه المواد  تسلیم رخصة البناء أو

لسكن، نظرا لمتطلبات حفظ لبناء لبنایة مخصصة ل، كما لا یمكن منح رخصة ا91/175رقم

من كلا جانبي الطریق السریع أو ) م50(الأمن و طمأنینة السكان إذا كان بعدها یقل عنالصحة و 

من كلا جانبي الطرق المسجلة في قائمة تحدد بمرسوم یصدر بناء على تقریر من الوزیر ) م30(

  طنیة، و بناء على تقریر مشترك بینالمكلف بالأشغال العمومیة بالنسبة للطرق الو 
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إذا لم تكن  الوزیر السابق ذكره والوزیر المكلف بالجماعات المحلیة بالنسبة للطرق الأخرى، أما 

) م25(و  )م40(هذه البنایات مخصصة للسكن، فتقاس هذه المسافة أفقیا وتعاد كل منها إلى 

  ).91/175من المرسوم التنفیذي رقم  10أنظر المادة (

  .القواعد المتعلقة بمظهر البناء :فرع الثالثال

لنوعیة البنایات و إدماجها في المحیط و احترام المناظر الطبیعیة و الحضاریة و  تحقیقا      

و  حمایة التراث و المحیط المبني ، نص المشرع على جملة من القواعد العامة المتعلقة بجمال

تحدیدها، و هي تقضي في مجملها  31إلى  27منرواء العمارة في الجزائر، إذ تولت المواد 

بضرورة التأكد أن البنایات و المنشآت المزمع إنشائها لا تمس بحكم موقعها أو حجمها أو مظهرها 

تتسم البنایات بالبساطة في الحجم و وحدة في  الخارجي لأهمیة الأماكن المجاورة، لذا لا بد أن

ینة و انسجاما في مظهرها، و فیما یتعلق بعلو البنایات، الشكل و مواد البناء و تماسكا عاما للمد

كل أشغال البناء التي تقع في المناطق العامرة، یجب أن تحترم الحد الأدنى من القواعد  فإن

الخاصة التي تحددها القوانین و التنظیمات، إذ لا بد أن لا یفوق معدل علو البنایات المجاورة، أما 

جزاء المعمرة فیجب أن یكون علوها منسجما مع المحیط وبالتالي یجب البنایات التي تقع خارج الأ

طوابق أو أكثر في قریة صغیرة، لا یتجاوز ارتفاع الأبنیة فیها ) 10(عدم تشیید بنایة من عشرة

  ).كأصل(الطابقین 

  .القواعد المتعلقة بالبنایات ذات الاستعمال السكني: الفرع الرابع

الاستعمال السكني بمفهوم الفصل الثاني من المرسم التنفیذي رقم  یقصد بالبنایات ذات      

، كل المحلات التي تستعمل للسكن لیلا و نهارا باستثناء تلك المساكن المعدة للحیاة 91/175

الملاجئ و المدارس و المحلات المخصصة للحیاة فیات الجماعیة كالفنادق و الداخلیات و المستش

سكان فیها و لو جزئیا على الأقل في نفس مجموعة الغرف المخصصة المهنیة، عندما لا یتم الإ

 32للحیاة العائلیة، بهذا تحدث المشرع على هذا النوع من البنایات بإسهاب، تحدیدا من المادة 

، و هي ترتبط حتما بتحقیق هدف حمایة 91/175من المرسوم التنفیذي رقم  45إلى المادة 
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و الأمن العام عن طریق منع أي انهیارات أو أضرار قد تتعرض  الصحة العامة و السكنیة العامة

   :، نذكرلها البنایات، و من أمثلة هذه القواعد التي تهدف إلى حمایة المبنى من الداخل

وجعل سعة معینة للغرف، وذلك لأجل التهویة والإضاءة وبالنتیجة  اشتراط وجود فتحات للتهویة* 

  .یاتمنع تشكل الرطوبة وانتشار الفطر 

  .ومن مواد عازلة للماء خاصة في الأدوار العلویة جعل الأرضیات سهلة الصیانة* 

المستعمل للمدافئ والمسخنات وكیفیة تخزینه داخل  تبیان كیفیة التعامل مع الوقود السائل*

  .البنایة

كل هذه القواعد الحمائیة یمكن تصنیفها إلى ثلاثة أصناف بحسب مشتملات هذه البنایات     

  : من الرسوم التنفیذي السالف الذكر تحدیدها وهي 32لسكنیة والتي تولت الفقرة الثانیة من المادة ا

بالنسبة ): هي قاعات مخصصة للنشاط المنزلي مثل قاعات المقام والمطابخ( الغرف الرئیسیة*

   91/175من المرسوم التنفیذي رقم  36إلى 34لتحویرها الداخلي، نصت علیه المواد من 

بالنسبة لتحویرها ): مثل قاعات المیاه والمغاسل والمراحیض ومساحات المرور( لغرف الثانویةا* 

  91/175من المرسوم التنفیذي رقم  38و 37الداخلي، نصت علیه المادتان 

بالنسبة لتحویرها الداخلي، .): الخ...الدهالیز ومغاسل الثیاب والمجافیف  مثل(ملحقات البنایة * 

 .من ذات المرسوم التنفیذي 45غلى 39من  نصت علیه المواد
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 .آلیات التعمیر العملیاتي لتنظیم المجال العمراني: الفصل الثالث

یعد التعمیر العملیاتي، الترجمة الفعلیة والامتداد الطبیعي للتعمیر التنظیمي، إذ یجسد    

یابها فان لمقتضیات إن وجدت، وفي غ) POS-PDAU(مقتضیات مخططات التعمیر المحلیة 

القواعد العامة للتهیئة والتعمیر دور مهم في تنظیم المجال، وعموما یظهر التجسید الفعلي لأحكام 

من خلال التدخل العمومي وعبر استصدار جملة من الرخص ) POS :والـ PDAU :الـ(المخططین 

  :من المحاضرات الآتیةوالشهادات للقیام بمجموع العملیات العمرانیة وهو ما سنحاول دراسته ض

  .النظام القانوني لرخصة التجزئة العقاریة: المبحث الاول  

تعتبر التجزئة العقاریة من بین أهم مجالات الاستثمار العقاري التي نص علیها المشرع       

الملغى بموجب المرسوم  91/176ومرسومه التطبیقي رقم  90/29الجزائري بموجب القانون رقم 

المؤرخ في  20/342المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفیذي رقم  15/19م التنفیذي رق

وبالمرسوم التنفیذي رقم  الذي یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسلیمها، 22/11/2020

ولأهمیة هذه الرخصة العمرانیة في تنظیم المجال باعتبارها  ،25/01/2024المؤرخ في  24/247

العقاریة غیر المبنیة وتشجیع الاستثمار في البنایات الأفقیة،  مخطط مصغر بالنسبة للأوعیة

 :نخصص لها المطالب الآتیة

  .مفهوم رخصة التجزئة العقاریة: المطلب الاول

یتزاید دور التجزئة العقاریة في الحد من أزمة السكن والقضاء على التعمیر العشوائي فاتسعت     

  :لموضوع، ومن ثم وجب التعرض إلىادائرة اهتمام الباحثین والمختصین بهذا 

  .تعریف التجزئة العقاریة :الفرع الأول

لقد تعددت التعریفات الفقهیة بخصوص التجزئة العقاریة واختلفت بشأنها التعریفات تبعا       

لاختلاف وجهة نظر كل باحث والزاویة التي ینظر منها إلى الموضوع، لكن هذا الاختلاف لا 
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غالبیة التعریفات تتفق على خصوصیة التجزئة العقاریة القائمة على عنصر  یعني الجوهر، إذ نجد

التفاعل مع المعطیات الاقتصادیة والاجتماعیة، وفي هذا الصدد نكتفي بذكر بعض التعریفات 

  :ولعل أهمها

إن عملیة التجزئة العقاریة عادة تعني تقسیم ملكیة : " الذي مفاده) R. savy(تعریف الفقیه -

وهو ذات " إلى قطع صغیرة، یتم بیعها إلى أشخاص یرغبون بتشیید بنایات فوق هذه القطععقاریة 

عندما ذكرا بأن التجزئة ) François Prietو jacqnot henry(التعریف الذي قصده كل من 

تلك العملیة التي تهدف إلى تقسیم الملكیة العقاریة إلى عدة قطع لإقامة أبنیة «: العقاریة هي

  ."فوقها

 Alberto( و على اعتبار أن للتجزئة العقاریة أنواع وأغراض، فإننا نرى بأن تعریف الفقیه    

Zuchelli  (كل تقسیم لملكیة عقاریة كبیرة على :" هو الأكثر شمولا، و هو ما یتضح من منطوقه

حصص متفاوتة المساحة بهدف إنجاز مباني موجهة إلى نشاط سكني، تجاري، صناعي، حرفي، 

 ".إلخ ...سیاحي

  .خصة التجزئةتعریف ر  :الفرع الثاني

المعدل والمتمم على أن رخصة التجزئة  90/29من القانون رقم  57لقد تضمنت المادة        

تشترط عملیة تقسیم لاثنین أو عدة ملكیات مهما كان موقعها، واستنادا إلى هذا النص، ورد في 

والمتمم توضیح یتعلق باشتراط أن تكون  المعدل15/19من المرسوم التنفیذي رقم  07المادة 

القطعتین أو مجموع القطع الأرضیة الناتجة عن هذا التقسیم من شأنها أن تستعمل في تشیید 

  .بنایة

یتضح من النصین السابق ذكرهما، أن المشرع الجزائري لم یعرف رخصة التجزئة لا في        

، كما 15/19م ولا في مرسومه التنفیذي رقم المعدل والمتم 90/29قانون التهیئة والتعمیر رقم 

یفهم أیضا أن المشرع قد تبنى مفهوما طبقا لعملیة التجزئة العقاریة كعملیة مادیة، وذلك عندما 
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دون  تقسیم العقار: * أشار إلى عنصرین فقط من ضمن ثلاثة عناصر للتجزئة العقاریة وهما

وهو تشیید بنایة للسكن، تضاف إلیه أغراض  الغرض من التقسیم. * تحدید الحد الأقصى للتقسیم

هذا ویتمثل العنصر الثالث الذي . * أخرى كالتجارة، السیاحة، الصناعة، الحرفة، والغرض الإداري

القیام ببیع أو إیجار أو قسمة القطع الأرضیة في المتمثلة  لم یشیر إلیه المشرع في طریقة التقسیم

  .ریةالناتجة عن عملیة تجزئة الملكیة العقا

المحدد لقواعد مطابقة البنایات  08/15من القانون رقم  08فقرة  02لكنه وبالرجوع إلى المادة     

القسمة من أجل البیع أو الإیجار أو :" وإتمام إنجازها، التي نصت على أن التجزئة العقاریة هي

بق لأحكام تقسیم ملكیة عقاریة إلى قطعتین أو عدة قطع مخصصة للبناء من أجل استعمال مطا

، فإن المشرع بهذا قد تبنى للتجزئة العقاریة مفهوما أكثر اتساعا ودقة من سابقیه، "مخطط التعمیر

  .بما أنه أشار إلى الأغراض الاستثماریة الأخرى إلى جانب السكن لعملیة التجزئة العقاریة

 82/02قانون رقم من ال 24هذا وتجب الإشارة إلى أن هذا التعریف، قد سبق إلیه نص المادة     

، وانطلاقا من عدم تعریف المشرع لرخصة التجزئة، وعدم 90/29الملغى بموجب القانون رقم 

  :وجود تعریف فقهي جامع مانع لها، یمكن أن نعرفها كما یلي

رخصة التجزئة العقاریة وثیقة إداریة تصدر من جهة مختصة تتضمن الإذن أو السماح للمالك     

یا أو معنویا بتقسیم وعائه العقاري غیر المبني، وهي عملیة مركبة تبتدئ سواء كان شخصا طبیع

بأعمال التقسیم للملكیة العقاریة وفق تصمیم محدد ودقیق مصادق علیه من قبل السلطات 

المختصة وتنتهي بخلق قطع أو بقع أرضیة متفاوتة المساحة ومجهزة بالتجهیزات الضروریة، 

  .أو تجاریة أو سیاحیة أو إداریة كنیة أو صناعیةومهیأة من أجل إقامة بنایات س

  .خصائص رخصة التجزئة :الفرع الثالث  

تصدر رخصة التجزئة من السلطة لإداریة المختصة لممارسة الرقابة على أشغال التجزئة        

ان محدثة أثرا قانونیا، ویتمثل في تجزئة الملكیة العقاریة إلى عدة قطع وبمساحات متفاوتة، بهذا ف
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رخصة التجزئة ینطبق علیها وصف القرار الإداري الفردي یصدر من ذي مختص، إضافة إلى 

  :أنها

  ).المعدل والمتمم15/19من المرسوم التنفیذي  08المادة (مرتبطة بملكیة العقار  -

رخصة التجزئة من النظام العام، لأنها الأداة الأكثر تفصیلا وتجسدا لتوجیهات وخیارات  -

، بذلك فهي ملزمة للجمیع ولا یمكن للإدارة تجاهلها )POS، والـ PDAUالـ (أدوات التعمیر 

 .أو مخالفتها

رخصة لتجزئة أداة ناجعة للتنظیم العمراني وحمایة البیئة وذلك من خلال تقسیم الأراضي وفقا  -

لمقتضیات التخطیط العمراني المبني على أساس معطیات تتعلق بالكثافة السكانیة وشبكات 

 صحي ومختلف الارتفاقات كارتفاق عدم حجب المناظر الطبیعیة الصرف ال

 والمساحات الخضراء على قاطني التجزئة العقاریة  -

 .العقاریة التجزئة دراسة وتسلیم رخصة إجراءات :المطلب الثاني

من المرسوم التنفیذي  02تعتبر رخصة التجزئة قرارا إداریا، إذ منح المشرع طبقا لنص المادة      

لرئیس سلطة إصداره  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  15المعدلة والمتممة للمادة  20/342رقم

المرسوم التنفیذي رقم  من 02الفقرة الأخیرة من المادة  ، طبقا لنصالمجلس الشعبي البلدي

یكون تسلیم رخصة التجزئة لبقیة المشاریع من اختصاص رئیس المجلس الشعبي "   15/19

 الوالي،ي بعض الحالات التي جعل فیها المشرع تسلیم هذه الرخصة من اختصاص ، إلا ف" البلدي

خاصة إذا تعلق  الأمر بمشاریع ذات الأهمیة المحلیة، بالنظر خصوصا إلى طبیعتها وحجمها 

ونطاقها، وكذا المشاریع الواقعة في مناطق غیر المغطاة بمخطط شغل الأراضي مصادق علیه أو 

العمومي، وكذلك بالنسبة للمشاریع الاستثماریة ذات الأهمیة الوطنیة، وفي تجاوز مرحلة التحقیق 

من المرسوم التنفیذي رقم  02الولایات التي تم إحداث المقاطعات الإداریة فیها، طبقا للمادة 

یكون تسلیم رخصة التجزئة من اختصاص الوالي المنتدب وذلك بالنسبة للمشاریع  20/342

  :الآتیة
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  بالنظر خصوصا إلى طبیعتها وحجمها ونطاقها المحلیة،الأهمیة  المشاریع ذات/أ

المشاریع الواقعة في مناط غیر مغطاة بمخطط شغل الأراضي مصدق علیه أو تجاوز مرحلة / ب

  .التحقیق العمومي

یتم تسلیم رخصة التجزئة بناء على طلب من المالك أو وكیله، سواء كان شخصا طبیعیا أو   -

عم طلبه إما بنسخة من عقد الملكیة أو بالتوكیل المنصوص علیه في القانون معنویا، على أن ید

من ذات  08المادة (المدني أو نسخة من القانون الأساسي إذا كان المعني شخصا معنویا 

، كما یجب أن یرفق هذا الطلب بمجموعة من )المعدل والمتمم 15/19المرسوم التنفیذي رقم

 الوثائق أشارت إلیها 

تصمیم الموقع، التصامیم : من ذات المرسوم التنفیذي، نذكر منها بالخصوص 09 المادة

  .الترشیدیة، برنامج الأشغال ودفتر الشروط

 02لنص المادة  وفي إطار التحضیر لهذه الرخصة المهمة وتسلیمها الى من یطلبها، یتم طبقاــــــ 

من المرسوم التنفیذي رقم  01المعدلة والمتممة للمادة  24/247من المرسوم التنفیذي رقم 

إیداع ملف طلب الحصول علیها في شكل ورقي او عبر المنصة الرقمیة لعقود التعمیر  ،15/19

نسبة لكل عقد تعمیر المنشاة على مستوى الوزارة المكلفة بالجماعات المحلیة، وهو ذات الامر بال

، هذا ویجرى طبقا لنص )مطابقةالبناء، رخصة الهدم، شهادة التعمیر والتقسیم وشهادة ال رخصة(

ورقي او (ذات المادة، تحضیر عقد التعمیر وتسلیمه وفق نمط الإیداع الذي قام به صاحب الطلب 

، مع الإشارة الى ان المنصة الرقمیة لعقود التعمیر تمسك وتسیر من قبل مصالح الوزارة )الكتروني

ر مشترك بین هذه الاخیرة والوزیر وكیفیات ذلك تحدد بموجب قرا المكلفة بالجماعات المحلیة

الى المنصة  الولوجح المكلفة بالتعمیر للسماح لها ب، كما یتم التنسیق مع المصالالمكلف بالعمران

  .الرقمیة لعقود التعمیر
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بعد استلام السلطة المختصة لملف طلب الرخصة والوثائق المرفقة به، تشرع في دراسته من  -

هات مخطط شغل الأراضي أو لاختیارات وتعلیمات المخطط حیث مطابقة ملف الرخصة لتوجی

التوجیهي للتهیئة التعمیر وفي غیابها للقواعد العامة للتهیئة والتعمیر المعمول بها، لأنها تعد 

  .كبدائل لأدوات التعمیر عند غیابها

 لصحیةوالملائمة اكما تتناول هذه الدراسة الانعكاسات المحتملة لهذه التجزئة على النظافة  -

، بالإضافة إلى ایة المواقع أو المناظر الطبیعیةوطابع الأماكن المجاورة أو مصالحها، وحم

ة الماد( والمالیة للبلدیةالعامة  ومصالح المنفعةانعكاساتها على حركة المرور، التجهیزات العمومیة 

 .)الذكرمن ذات المرسوم التنفیذي السابق  11

وم السلطة المختصة بجمع الآراء وموافقات الأشخاص والمصالح وفي إطار الدراسة والتحقیق تق -

یوما من استلام طلب إبداء الرأي، وإلا  15خلال اجل  آرائهاالعمومیة، وعلى هذه الجهات إبداء 

من المرسوم التنفیذي رقم  12اعتبر عدم الرد خلال هذه المدة رأیا بالموافقة تطبیقا لنص المادة 

15/19.  

في معالجة ودراسة عقود التعمیر كرخصة التجزئة ورخصة البناء ومختلف  ولغرض التسریع -

الرخص والشهادات الأخرى، استحدث المشرع الجزائري بموجب المرسوم التنفیذي 

الذي هو مصلحة تنشأ " لشباك الموحدا"المعدل والمتمم تقنیة جدیدة في الدراسة تدعى 15/19رقم

وفي اطار ، ن طرف رئیس الدائرة المختص اقلیمیابموجب قرار ممضي م على مستوى البلدیة

باستقبال الطلبات : القیام بعمله تتولى مصالح التعمیر على مستوى البلدیة، الأمانة التقنیة وتكلف بـ

التي یتم ایداعها وتسجیلها، تحضیر اجتماعات الشباك الوحید، تبلیغ القرارات والتحفظات، 

لطلبات المودعة والردود المخصصة لها وكذا القرارات المسلمة بطاقیة الكترونیة متفاعلة ل استحداث

.( التي تمون قاعدة المعلومات الخاصة بالوزارة المكلفة بالعمران، وضبط البطاقیة الالكترونیة

   )المعدل والمتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  58المادة 
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 في حالة الجمع بین عدة بلدیات نائیة على مستوى الدائرة الشباك الوحید نشأیكما یمكن أن ـــــ 

كانت البلدیات تنتمي الى نفس  إذافي حالة ما إقلیمیا، و بموجب قرار یوقعه الوالي المختص 

ذلك هو تسهیل عملیة استقبال ودراسة  كل والغرض من فان القرار یوقعه رئیس الدائرة، الدائرة،

من المرسوم  58المادة تین الأخیرتین من الفقر (التعمیر وكذا التسریع فیها  طلبات عقود ملفات

  ).المعدل والمتمم 15/19التنفیذي رقم 

 مدیریة التعمیر ـــــ هذا ویتم انشاء الشباك الوحید على مستوى الولایة والذي یتم فتحه على مستوى

من  59والأخیرة من المادة  01الفقرة (بموجب قرار ممضي من طرف الوالي المختص إقلیمیا 

  ).المعدل والمتمم 15/19التنفیذي رقم المرسوم 

ویتم  بموجب قرار من الوالي المنتدب ، فیكونالإداریة في المقاطعاتـــــ وبخصوص الشباك الوحید 

  فتحه على مستوى المدیریة المنتدبة المكلفة بالتعمیر،

وللإشارة فان اختصاص دراسة ملف رخصة التجزئة، إنما یتحدد تبعا لاختصاص الجهة     

   :لمختصة بتسلیم الرخصة، فیكونا

، عندما یكون تسلیمها من من اختصاص الشباك الوحید للبلدیة دراسة ملف رخصة التجزئةـــــ 

  .ختصاص رئیس المجلس الشعبي البلديا

م رخصة التجزئة من من اختصاص الشباك الوحید للولایة، عندما یكون تسلی الدراسة كونتو  ـــــ

  .اختصاص الوالي

وعندما یكون التسلیم من اختصاص الوالي المنتدب، تتم دراسة الملف على مستوى الشباك  ــــــ

  )20/342من المرسوم التنفیذي رقم  02انظر المادة (الوحید للمقاطعة الإداریة 
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  ).أنواع القرارات الإداریة بشأن طلب الرخصة(مآل طلب رخصة لتجزئة : المطلب الثالث

صة التجزئة، یمكن للسلطة المختصة أن تصدر قرارا بالقبول أو بعد دراسة ملف طلب رخ      

  .الرفض أو التأجیل، كما یمكن أن تسكت وتمتنع عن الرد

  ." القبـــــول" ففي الحالة الأولى  :الفرع الأول

المعدلة والمتممة، تسلم رخصة  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  22طبقا للمادة     

ري صادر عن رئیس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي المختص إقلیمیا التجزئة في شكل قرار إدا

أو الوالي المنتدب حسب الحالة، ویحدد هذا القرار المتضمن رخصة التجزئة، التوجیهات التي 

المصلحة العامة التي تطبق على  المقررة رتفاقاتلاوابها صاحب الطلب ویضبط الإجراءات یتكفل 

  :د آجال انجاز أشغال التهیئة المقررة، وبعدهاالأراضي المجزأة، كما یحد

( یجب أن یبلغ قرار رخصة التجزئة من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي إلى المعني  

، عندما یكون تسلیم الرخصة من اختصاص رئیس خلال شهرین من تاریخ إیداعه) طلبصاحب ال

 16المادة (في الحالات الأخرى المجلس الشعبي البلدي ، و خلال ثلاثة أشهر من إیداع الطلب 

، كما یبلغ القرار إلى مصالح الدولة المكلفة بالعمران على مستوى )من ذات المرسوم التنفیذي 

الولایة والمقاطعة الإداریة، مرفقا بنسخة من الملف الذي یتضمن تأشیرة الشباك الوحید المختص 

مبرمجة مع رسم شبكة الطرق وإقامة على دفتر الشروط والمخططات التي تحدد القطع الأرضیة ال

  :المبرمجة وطبیعتها من طرف) البنایات ( الأشكال العمرانیة 

مصالح التعمیر على مستوى البلدیة في حالة تسلیم الرخصة من طرف رئیس المجلس / أ

  .الشعبي البلدي

یم المدیریة المنتدبة المكلفة بالتعمیر على مستوى المقاطعة الإداریة في حالة تسل/ ب

  .الرخصة من طرف الوالي المنتدب

  .المدیریة المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة في حالة تسلیم الرخصة من طرف الوالي/ ج
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ولأهمیة رخصة التجزئة العقاریة المجسدة للبناء الأفقي الذي یعد كمعیار أساسي تقاس به 

، اوجب أن توضع نسخة من قارنةئري على غرار التشریعات الممدى تقدم الأمم، فان المشرع الجزا

الملف مؤشرا علیها تحت تصرف الجمهور بمقر المجلس الشعبي البلدي لموقع وجود الأرض 

المجزأة، كما اوجب أیضا أن تحفظ نسخة رابعة من الملف بأرشیف الولایة أو بأرشیف المقاطعة 

مت رخصة التجزئة، الإداریة، وأیضا نسخة أخیرة مؤشرا علیها لدى السلطة المختصة التي سل

واخیرا  یجب على صاحب الرخصة  القیام بشهر القرار الذي یتضمنها مرفقا بدفتر الشروط خلال 

الشهر الذي یلي تاریخ تبلیغه بها  بمصلحة المحافظة العقاریة، وذلك تحت نفقته وفقا لأحكام 

  ,)15/19من المرسوم التنفیذي  22ة الماد(الشهر العقاري المعمول بها

، المعدل والمتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم 30ة طبقا لنص المادو  فانهشارة لإول  

  :ملغاة في الحالات الاتیة رخصة التجزئة تعتبر

تاریخ  من ابتداء سنوات) 03( ثلاث مدته یتم الشروع في أشغال التهیئة في اجل ــــــ إذا لم

  .التبلیغ

 المتضمن رخصةالمحدد في القرار  الأجل في ئة المقررةاشغال التهیالانتهاء من  لم یتم إذاـــــ 

على أساس تقریر معد من طرف مكتب دراسات یحدد مدة انجاز الاشغال، وبعد تقدیر  ،التجزئة

  .بتسلیم رخصة التجزئة وتقییمها المصالح المكلفة

 هذا وعندما تصبح رخصة التجزئة ملغاة، فانه لا یمكن الاستمرار في الاشغال، وفي هذه

الحالة یعد تقدیم طلب جدید للحصول حلى رخصة التجزئة اجباریا قصد مباشرة اي اشغال او 

   .استئنافها

  .أو السكوت عن الرد الرفض أو التأجیل أما في حالة :الفرع الثاني

ففي هذه الحالات اكید ان صاحب الطلب لن یرضه الرد بعد تبلیغه، ذلك ما دفع بالمشرع    

الطعن أمام الولایة أو المقاطعة الإداریة اللتان تكونان ملزمتان بالرد المبرر بان یمنحه إمكانیة 
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یوما من إیداع الطعن، وإلى جانب الطعن الإداري، منح المشرع لطالب الرخصة إمكانیة  15خلال

 15/19من المرسوم التنفیذي  31رفع دعوى أمام الجهة القضائیة المختصة طبقا لنص المادة 

  .20/342من المرسوم التنفیذي رقم  02المادة المعدلة بموجب 

في إطار ممارسة الرقابة على أشغال التهیئة والتعمیر، ألزم المشرع الجزائري، : ملاحظة هامة

استصدار رخصة قابلیة الاستغلال التي تهدف ) صاحب الرخصة(المستفید من رخصة التجزئة 

من المرسوم  3وهذا طبقا لنص المادة إلى إثبات مطابقة الأشغال لرخصة التجزئة وإتمامها، 

  .15/19التنفیذي 

ب تقدیمها أثناء لیطالأرض المجزئة أو إیجارها، كما  تعد هذه الشهادة شرط لازم لبیع حصص   

في الأرض المجزأة كل عملیة عقاریة واقعة على القطع الأرضیة التي تشتمل على مباني موجودة 

لهذه العملیة مراجع هذه الشهادة، هذا ویتم الحصول على  ، ویتضمن العقد المكرسالمقرر إحداثها

شهادة قابلیة الاستغلال بعد تقدیم طلب في نسختین لدى رئیس المجلس الشعبي البلدي في مكان 

من نفس المرسوم  24ادة وجود القطعة المجزئة المعنیة، ویكون مرفقا بجملة من الوثائق تولت الم

  :المتمثلة أساسا فيتحدیدها و 

للأشغال كما هي منجزة، مع تحدید عند  1/500او  1/200تعد على سلم  تصامیم الجرد ــــــ

   .الاقتضاء التعدیلات التي أجریت بالنظر الى التصامیم المصادق علیها

  .مقابل وصل استلام تبین فیه وبالتفصیل هذه الوثائق ،محضر استلام الأشغالــــــ 

  تتم دراسة طلب هذه الشهادة       

من قبل مصالح التعمیر التابعة للبلدیة، وذلك بعد المعاینة المیدانیة ) قابلیة الاستغلال شهادة(

المكتوبة الوثائق المنصوص علیها في  حكاملأوالتحقیق من مدى مطابقة الأشغال المنجزة ل

  .والبیانیة التي سلمت على أساسها رخصة التجزئة العقاریة
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یوما ابتداء  30بتحفظات أو بدون تحفظات خلال اجل لا یتعدى وبعدها تسلم هذه الشهادات      

من تاریخ المعاینة المیدانیة، ویتوقف هذا الأجل عندما یحتاج الملف إلى الاستكمال ببعض 

الوثائق والمعلومات، ویسري من جدید بعد استكمالها، كما یمكن أن تسلم هذه الشهادة على مراحل 

  .15/19وم التنفیذي من المرس 27تطبیقا لنص المادة 

قابلیة  شهادة الإداریة، منح المشرع لطالب هذه في الأخیر، وفي إطار رقابة مشروعیة القرارات    

الطعن في القرارات المتخذة بشأنها بنفس  ، إمكانیة)قابلیة استغلال التجزئة العقاریة أي(الاستغلال 

سوم ر من الم 31ة انظر الماد(ئة سبق بیانها بخصوص رخصة التجز  والمواعید التيالإجراءات 

  ).15/19التنفیذي رقم

  .النظام القانوني لرخصة البناء: المبحث الثاني

لقد تبنى المشرع الجزائري أحكام كثیرة خاصة برخصة البناء یتضمنها بشكل عام القانون      

ت المعدل والمتمم الذي یحدد كیفیا 15/19وبشكل تفصیلي المرسوم التنفیذي رقم  90/29

تحضیر عقود التعمیر وتسلیمها، نظرا للدور البالغ الأهمیة الذي تلعبه في تجسید الرقابة السابقة 

على أعمال البناء، على نحو یضمن التحكم في حركة البناء وتشیید المدن وكذا حمایة البیئة في 

عقاریة، وعلى صورة الاهتمام ببعض المناطق ذات القیمة الایكولوجیة وكذا الممتلكات الثقافیة ال

  :أساس هذه الأهمیة وجب معرفة ما سیأتي

   .مفهوم رخصة البناء: المطلب الاول

تعد رخصة البناء أداة فعالة لضمان احترام قواعد التهیئة والتعمیر، وهي بذلك لا تقل أهمیة      

   ؟مفهوم هذه الرخصة من حیث الرقابة عن رخصة التجزئة العقاریة، لكن ما
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  .تعریف رخصة البناء :الفرع الأول 

بذلك المجال للفقه  تاركا ،ف المشرع الجزائري رخصة البناءعلى غرار رخصة التجزئة، لم یعر     

القرار الصادر عن سلطة مختصة قانونا، تمنح بمقتضاها للشخص الحق في :" الذي عرفها بأنها

  قة إداریة تسلم على شكل قرار وثی: "وعرفها أیضا بأنها ،"البناء بمعناه الواسع طبقا لقانون العمران

إداري لكل شخص طبیعي أو معنوي متحصل على ملكیة الأرض بغیة انجاز بناء جدید أو تغییر 

  ".بناء موجود، شریطة تقدیم ملف كامل مدعم لكل النسخ التي تثبت الصفة

   .خصائص رخصة البناء الفرع الثاني

  :لآتیةمن التعریفات السابق ذكرها نستنبط الخصائص ا     

  رخصة البناء قرار إداري صادر عن سلطة مختصة* 

رخصة البناء قرار إداري قبلي، أي سابق للبناء لا لاحق له حتى لا یفسح المجال للأفراد بإقامة * 

  .بنایات دون تراخیص

رخصة البناء قرار إداري یتضمن إقامة بناء جدید أو تحویل بنایة تتضمن أشغال تغییر * 

   15/19من المرسوم التنفیذي رقم 41، وهذا طبقا لنص المادة )تهیئة، تدعیمصیانة، توسیع، (

  .المعدل والمتمم

  .تحدید نطاق تطبیق رخصة البناء :الفرع الثالث

یتحدد مجال تطبیق رخصة البناء من خلال معرفة أشغال البناء المستوجبة لاستصدارها     

 .والمعفاة منها

  



 قانون التهیئة والتعمیر: المقیاس                                            مكـــــــــي حمشــــــــــــــــــة: الدكتــور

74 

من القانون  52بالاطلاع على نص المادة  :لرخصة البناءأشغال البناء المستوجبة  :أولا

  :فإننا نجد، أن الأشغال التي تستوجب استصدار رخصة البناء هي 90/29رقم

وهو البدء في إقامتها لأول مرة، وحتى نكون أمام مبنى، فیجب أن یكون من : إنشاء المباني/ 01

  .مستقرا ثابتا بالأرض مواد متماسكة وأن تدخل ید الإنسان في إقامته وأن یكون

وكذا التمدید ) أي التوسیع(فأعمال التمدید قد تشمل التمدید الأفقي  :تمدید البنایات الموجودة /02

  .، فكل هذه الأعمال تستوجب الحصول على رخصة البناء)أي التعلیة في المباني(العمودي 

الضخمة للمبنى ومشتملات  یقصد به البناء الذي یمس الحیطان أو الجدران :تغییر البناء /03 

  .الأرضیة ومقاس البنایة والواجهة أو استعمال المبنى أو الهیكل الحامل للبنایة

یقصد به تدعیم البناء وتقویته وإزالة ما به من خلل أو : إقامة جدران للتدعیم والتسییج /04

  .بالفناء الخارجي عیوب وذلك للزیادة في عمر البنایة، أما التسییج فیعني به إقامة جدران یحیط

كل هذه الأشغال، ألزم المشرع قبل البدء فیها ،الحصول على رخصة البناء و ذلك لإضفاء الرقابة  

الإداریة و التقنیة من السلطات المختصة، كما شدد المشرع من هذه الرقابة عندما قام بتعدیل 

، حیث أشار 20/342رقم بموجب المرسوم التنفیذي  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  87المادة 

إلى وجنوبیة القیام بأشغال ترمیم الجدار أو المبنى أو البنایة الآیلة للانهیار أو هدمها في اجل 

محدد، وفي حالة منازعة صاحب رخصة القیام بهذه الأشغال في درجة الخطورة، یتم تعیین خبیر 

الأماكن وإعداد تقریر بذلك ، كما  یكلف بالقیام حضوریا في الیوم الذي یحدده القرار بمعاینة حالة

  .یجب أن یتضمن القرار موافقة الوالي أو الوالي المنتدب

أخیرا وفي إطار تعزیز الرقابة في المجال العمراني، تنشا لدى الوزیر المكلف بالتعمیر ولدى      

، لجنة كل من الوالي المنتدب والوالي المختص إقلیمیا، وكذا لدى رئیس المجلس الشعبي البلدي

 92و 90وهو ما أشارت إلیه المادتین "  اللجنة" لمراقبة عقود التعمیر، تدعى في صلب النص 

  .20/342من المرسوم التنفیذي رقم  03المعدلتین بموجب المادة 
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لقد استعبدت و بصورة استثنائیة المادة  ":الاستثناء"أشغال البناء المعفاة من رخصة البناء  :ثانیا

البنایات التي تحتمي بسریة الدفاع الوطني من رخصة البناء وأوجب  ،90/29من القانون  02

عیة و التنظیمیة في مجال على صاحب المشروع أن تكون أشغال البناء متوافقة مع الأحكام التشری

، فكل الهیاكل القاعدیة العسكریة المخصصة لتنفیذ المهام الرئیسیة لوزارة الدفاع الوطني التعمیر

لى بعض الهیاكل القاعدیة الخاصة التي تكتسي طابعا استراتیجیا من الدرجة الأولى و بالإضافة إ

التابعة لبعض الدوائر الوزاریة أو الهیئات أو المؤسسات لا تعنى برخصة البناء أو غیرها من 

  . الرخص و الشهادات الأخرى

ء وجعلها إلزامیة، الجزائري، قد وسع من نطاق تطبیق رخصة البنا إن المشرعصفوت القول     

 82/02وهو بذلك على عكس القانون رقم 90/29من القانون  53إلا ما استثناه بنص المادة 

منه وسع من دائرة الاستثناءات حیث لا تكون رخصة البناء  80الملغى الذي بموجب المادة 

  :مطلوبة في المناطق الآتیة

نسمة والتي لیست  250سكانها عن المراكز الحضریة والمجموعات السكنیة التي یقل عدد / 1

  .مراكز للبلدیات

الأشغال الباطنیة للصیانة والإصلاح الخاصة بمختلف شبكات ومنشآت نقل المحروقات / 2

  .السائلة والغازیة، الكهرباء والمواصلات التزوید بمیاه الشرب، صرف المیاه

لتي لم تكن محل تحدید ولا المناطق الریفیة غیر المصنفة ذات القیمة الفلاحیة العالیة وا/ 3

  .تصنیف في المناطق ذات الطابع الممیز

  .البناء وتسلیم رخصة دراسة إجراءات :المطلب الثاني

للحصول على رخصة البناء، یجب تقدیم طلب لذلك من المالك أو موكله أو المستأجر لدیه     

رض أو البنایة، على أن المرخص له بذلك قانونا أو الهیئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأ

یثبت هذه الصفة إما بنسخة من عقد الملكیة أو شهادة الحیازة أو توكیلا أو نسخة من العقد 
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التي یتشكل  الإداري أو نسخة من القانون الأساسي، على أن یدعم طلبه بمجموعة من الوثائق

 43المشرع بموجب المادة  امحدده نواللذامتعلق بالهندسة المعماریة ال والملف منها الملف الاداري

الى جانب الملف التقني الذي هو أیضا یحتوي على مجموعة ،15/19من المرسوم التنفیذي رقم

  ,من الوثائق نصت علیها نفس المادة

بان تصامیم  ،15/19للمرسوم التنفیذي رقم ) 2024 تعدیل(الأخیر هذا وقد أضاف التعدیل 

الهندسة المعماریة، یؤشر علیها اجباریا من طرف الهیاكل المعدة على نفس سلم تصامیم ملف 

ذات الاستعمال السكني الجماعي لة بالنسبة للتجهیزات والبنایات الهیئة الوطنیة للرقابة التقنیة المؤه

، كما أشار هذا التعدیل أیضا ان من مشتملات الملف التقني او البنایات المستعملة للجمهور

  : لرخصة البناء

، یملؤه 24/247وفقا للنموذج الملحق لهذا المرسوم التنفیذي رقم  الموقع نة هشاشةــــــ محضر معای

  ءملف رخصة البنا المهندس المعماري والمهندس المدني اللذان قاما بإعداد

ـــــ یجب ان یتضمن الملف التقني الخاص بالمشاریع التي تشكل اشغال بنائها خطرا على المحیط 

  : المباشر لها على

سة الاستقرار لموقع التوطید والبنایات والمنشآت المجاورة، منجزة وفقا لدراسة التربة ویجب ان درا ــ1

  .الوطنیة للرقابة التقنیة المؤهلة ،یؤشر على هذه الدراسة الهیئة

او الفوقیة التي تشكل /ــ بیان وصفي لمنهجیة انجاز اشغال التسطیح وإنجاز المنشآت التحتیة وـ2

  المباشر لها، مقید بجدول زمني لمختلف مراحل الاشغال المعنیة،خطرا على المحیط 

  .تحدید الجهة المختصة بتسلیم الرخصة :الفرع الأول

) 08(نسخ بالنسبة للسكنات الفردیة وفي ثمانیة ) 03(یتم تقدیم طلب رخصة البناء في ثلاث      

تص إقلیمیا، مقابل وصل نسخ بالنسبة لبقیة المشاریع إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي المخ

 45المادة (استلام یسلم للطالب في نفس الیوم، وتدون فیه وبشكل مفصل جمیع الوثائق المودعة 
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 49هذا ویكون تسلیم رخصة البناء طبقا للمادة  ،)المعدل والمتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم

من المرسوم التنفیذي  02 المعدلة والمتممة بموجب المادة  15/19رقم من المرسوم التنفیذي

  :كما یلي 24/247من المرسوم التنفیذي رقم  02والمعدلة أیضا بموجب المادة  20/342رقم

   :من اختصاص الوالي تسلیم رخصة البناء المتعلقة بالمشاریع الآتیة یكون :أولا

لمنفعة مشاریع الاستثمار الصناعي والسیاحي ومشاریع التجهیزات العمومیة أو الخاصة ذات ا -

  . المحلیة، بالنظر خصوصا إلى طبیعتها وحجمها ونطاقها

  . وحدة سكنیة 200مشاریع السكن الجماعي أو الفردي عندما یفوق عدد سكناتها -

  .الأشغال والبنایات والمنشآت المنجزة لحساب ممثلیات الدول الأجنبیة أو المنظمات الدولیة -

  .مخزنة للطاقة والماء في إقلیم الولایةالمنشآت المنتجة والناقلة والموزعة وال -

  .وفي هذه الحالات تتم دراسة طلب رخصة البناء على مستوى الشباك الوحید للولایة      

  :یكون من اختصاص الوالي المنتدب تسلیم رخصة البناء المتعلقة بالمشاریع الآتیة :ثانیا

عمومیة أو الخاصة ذات المنفعة مشاریع الاستثمار الصناعي والسیاحي ومشاریع التجهیزات ال -

  . المحلیة، بالنظر خصوصا إلى طبیعتها وحجمها ونطاقها

وحدة سكنیة واقل من  200مشاریع السكن الجماعي أو الفردي عندما یفوق عدد سكناتها -

  . وحدة سكنیة 600

 وفي هذه الحالات تتم دراسة الطلب على مستوى الشباك الوحید للمقاطعة الإداریة الذي تحدد

  .24/247مكرر من المرسوم التنفیذي رقم  58تشكیلته وكیفیات تسییره بموجب احكام المادة 

اختصاص الوزیر المكلف بالعمران تسلیم رخصة البناء المتعلقة بالمشاریع  من یكون :ثالثا

مشاریع الاستثمار الصناعي والسیاحي ومشاریع التجهیزات العمومیة أو الخاصة ذات - :الآتیة

  . الوطنیة المنفعة
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أو ) 02(المنشآت المنتجة والناقلة والموزعة والمخزنة للطاقة والماء المتواجدة في إقلیم ولایتین  -

 .أكثر

الذي  وفي هذه الحالات، تتم دراسة طلب الرخصة على مستوى الشباك الوحید للولایة     

 24/247ذي رقم من المرسوم التنفی 02تشكیلته وكیفیات تسییره طبقا للمادة المادة تحدد 

  .15/19من المرسوم التنفیذي رقم  59المعدلة للمادة 

اختصاص رئیس  منأما في جمیع الحالات الأخرى فیكون تسلیم رخصة البناء فیها  :رابعا

وفي هذه الحالات تتم دراسة الطلب على مستوى الشباك الوحید للبلدیة  :المجلس الشعبي البلدي

 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  58ه بموجب احكام المادة الذي تحدد تشكیلته وكیفیات سیر 

   .15/19من المرسوم التنفیذي  02المعدلة والمتممة بموجب المادة 

  .دراسة ملف طلب الرخصة :الفرع الثاني

هذا الطلب والملفات المرفقة به في  من إیداع ،طلب رخصة البناء ابتداءتتم دراسة ملف       

نسخ بالنسبة لبقیة ) 08(مشاریع البنایات الخاصة بالسكنات الفردیة، وفي نسخ بالنسبة ل) 03(

لمحل وجود  لدى رئیس المجلس الشعبي البلدي المشاریع التي تحتاج الى راي المصالح العمومیة،

، وفي حالة الإیداع )المعدل والمتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  45المادة (قطعة الأرض 

ي، یرسل رئیس المجلس الشعبي البلدي ملف الطلب، مرفقا براي مصالح التعمیر وفقا للنمط الورق

التابعة للبلدیة، وكذا راي المصالح المختصة لوزارة الدفاع الوطني عندما یكون مشروع البناء واقعا 

 15/19من المرسوم التنفیذي رم  47المادة ( في الجوار المباشر للأملاك العمومیة العسكریة

 نسخ) 07(، في سبع )24/247من بالمرسوم التنفیذي رقم  02المتممة بموجب المادة المعدلة و 

للولایة أو المقاطعة الإداریة، قصد إبداء رأي  الى مصالح الى مصلحة الدولة المكلفة بالعمران

أیام الموالیة لتاریخ إیداع الطلب، ثم ترسل نسخة من الملف ) 08(مطابق وذلك في اجل ثمانیة 

الح المستشارة من خلال ممثلیها في الشباك الوحید للولایة أو الشباك الوحید للمقاطعة إلى المص

  .الإداریة



 قانون التهیئة والتعمیر: المقیاس                                            مكـــــــــي حمشــــــــــــــــــة: الدكتــور

79 

لاسیما رخصة البناء، ألزم المشرع  ،هذا وفي سبیل تسریع الفصل في طلبات عقود التعمیر    

 02مادة بموجب ال من المرسوم التنفیذي المذكور أعلاه المعدلة والمتممة 49الجزائري في المادة 

، الشباك الوحید للولایة الذي یرأسه مدیر التعمیر أو ممثله 15/19من المرسوم التنفیذي رقم 

والشباك الوحید للمقاطعة الإداریة الذي یرأسه المدیر المنتدب أو ممثله ، بان یفصلا في الطلبات 

نب دراسة ملف یوما الموالیة لتاریخ إیداع الطلب، مع الإشارة ان جوا )15(في اجل خمسة عشر

أو  pos:طلب رخصة البناء تتمثل في التحقق من مدى مطابقة مشروع البناء لتوجیهات مخطط الـ

أو لاختیارات القواعد العامة للتهیئة و التعمیر و كذا التحقیق من  PDAU:تعلیمات مخطط الـ

البناء والجانب  مدى احترام الأحكام التشریعیة و التنظیمیة الساریة في مجال الأمن و النظافة و

من  48و 46انظر المادة (الجمالي وحمایة البیئة، وكذا المحافظة على الاقتصاد الفلاحي 

  )المعدل والمتمم 15/19المرسوم التنفیذیرقم

إن دراسة ملفات طلبات عقود التعمیر سواء رخصة التجزئة أو  رخصة البناء أو  :ملاحظة هامة

شهادة المطابقة ، رخصة الهدم ، شهادة التقسیم، ( لعمرانیة تعلق الأمر بباقي الرخص والشهادات ا

، تتم بنفس الكیفیة على مستوى تقنیة الشباك الموحد الذي استحدثه المرسوم )شهادة التعمیر

مكرر التي  58المعدل والمتمم والمتعلق بعقود التعمیر، حیث تشیر المادة  15/19التنفیذي 

انه یتم إنشاء  15/19المعدل للمرسوم التنفیذي رقم  20/342أضافها المرسوم التنفیذي رقم 

الشباك الوحید للمقاطعة الإداریة بموجب قرار من الوالي المنتدب، یترأسه المدیر المنتدب المكلف 

بالتعمیر، أما الشباك الوحید للولایة فیتم إنشائه  بموجب قرار من الوالي المختص إقلیمیا ، یترأسه  

یر أو رئیس مصلحة التعمیر عند الاقتضاء ، هذا ویجتمع الشباك الأول المدیر المكلف بالتعم

بمقر المقاطعة الإداریة والثاني بمقر الولایة، بناء على استدعاء من الرئیس مرة واحدة كل خمسة 

  .یوما على الأقل، وكلما اقتضت الضرورة ذلك) 15(عشر 

مرفقة بجدول الأعمال  ولحسن سیر الاجتماعات ترسل الاستدعاءات إلى الأعضاء   

قبل خمسة وبالمستندات الضروریة في شكل ورقي او بطریقة رقمیة تسمح بإثبات تاریخ الاستلام، 
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أیام على الأقل من تاریخ الاجتماع، كما انه ولأجل فرض الرقابة من الجهة الوصیة على ) 05(

بطاقیة الكترونیة  20/342القرارات الصادرة، استحدث المشرع بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

تفاعلیة للطلبات المودعة والردود المخصصة لها، وكذا القرارات المسلمة التي تمون قاعدة 

  .المعلومات الخاصة بالوزارة المكلفة بالعمران وضبطها

  ).أصناف القرارات بشأن طلب الرخصة(مآل طلب رخصة البناء : المطلب الثالث

  :الطلب إلى إحدى الحالات التالیةالبناء، یؤول بعد الانتهاء من دراسة طلب رخصة    

  .الموافقة على الطلب :الفرع الأول 

بالتالي یبلغ صاحبه بالقرار المتضمن رخصة البناء مرفقا بنسخة من الملف المتضمن      

  :التأشیرة على التصامیم المعماریة من طرف

طرف رئیس المجلس الشعبي  مصالح التعمیر التابعة للبلدیة في حالة تسلیم الرخصة من/ أ

  .البلدي

المدیریة المنتدبة المكلفة بالتعمیر على مستوى المقاطعة الإداریة في حالة تسلیم الرخصة من / ب

  .طرف الوالي المنتدب

  .المدیریة المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة في حالة تسلیم الرخصة من طرف الوالي/ ج

وزارة المكلفة بالعمران في حالة تسلیم الرخصة من طرف المصالح المختصة على مستوى ال/ د

  . الوزیر المكلف بالعمران

  .الرفض أو تأجیل البت في الطلب أو سكوت الإدارة حیال الطلب :الفرع الثاني

إذا قررت الإدارة تأجیل البت في الطلب، فیجب ألا یتجاوز ذلك لسنة واحدة، طبقا لنص      

، أما إذا قررت الرفض فیجب أن یكون ذلك مبررا، 15/19فیذي رقممن المرسوم التن 53المادة 
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 20هذا وفي كل الحالات یجب على الإدارة تبلیغ الرد عن طلب ملف رخصة البناء خلال أجل 

  .یوما من تاریخ الإیداع

وفي حالة سكوت الإدارة أو امتناعها عن الرد في الآجال المطلوبة أو لم یعجب المعني رد       

ة، فإن المشرع قد منح لطالب الرخصة إمكانیة رفع طعن إداري مقابل وصل على مستوى الإدار 

الولایة أو على مستوى المقاطعة الإداریة أو على مستوى الوزارة المكلفة بالعمران حسب كل حالة، 

وذلك وفقا إجراءات ومواعید حددها القانون، على أن یكون في كل حالة اجل الرد المبرر بخمسة 

یوما، كما یمكن لطالب الرخصة رفع دعوى قضائیة أمام الجهة المختصة وفقا ) 15(عشر 

  .للتشریع المعمول به

وفي الأخیر تجب الإشارة إلى أن المشرع قد اعتبر الرخصة لاغیة، في حالة عدم إتمام أشغال 

لى البناء في أجالها المحددة، وعلیه یتعین على المعني تقدیم طلب جدید من اجل الحصول ع

  .15/19من المرسوم التنفیذي  57الرخصة، طبقا لنص المادة 

  .ح رخصة البناء في المناطق الخاصةمن: المطلب الرابع

رخصة البناء ــ ـكما سبق الذكرـــ هي أداة قانونیة هامة لرقابة أشغال البناء والتوسیع العمراني لا    

انونیة المنصوص علیها في قانون التعمیر الق تمنحها الإدارة إلا إذا توفرت الشروط والإجراءات

المتعلق بعقود  20/342المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي رقم  19/ 15والمرسوم التطبیقي له رقم 

التعمیر، كما تعتبر من بین أهم الآلیات القانونیة لحمایة البیئة، ذلك لان تسلیمها في المناطق 

بیعیة، لا یتم إلا بالحصول على ترخیص مسبق من قبل الخاصة التي تمثل أهم مكونات البیئة الط

  .الهیئات الإداریة المختصة

  .الغابيوالأراضي ذات الطابع منح الترخیص في الأراضي الفلاحیة  :الفرع الأول

بحكم الدور الاقتصادي للأراضي الفلاحیة والغابیة، وضع المشرع ضوابط صارمة فیما یخص     

  .ناء فیها بشكل محدود جداالبناء فوقها، إذ سمح بالب
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 90/25من القانون رقم  34و 33طبقا لنص المادتین : رخصة البناء في الأراضي الفلاحیة :اولا

المتعلق بالتوجیه العقاري قید المشرع عملیة البناء في الأراضي الفلاحیة حیث اعتبر أن أي نشاط 

نتاجیة للأراضي، كما یجب على أو انجاز على ارض فلاحیة یجب أن یساهم في ارتفاع الطاقة الإ

ترخیص صریح من الهیئات المخول بها قانونا  صاحب البناء وقبل الشروع فیه أن یحصل على

  .من قانون التعمیر 77لتسلمها، تحت طائلة العقوبات المنصوص علیها في المادة 

البناء من  ـــ ففي الحالة التي تكون فیها الأراضي مغطاة بمخطط شغل الأراضي، تصدر رخصة  

طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي وفقا للقواعد والإجراءات المنصوص علیه قانونا وهو ما 

، غیر أن المساحة المسموح بها للبناء مرتبطة 90/29من القانون  48نصت علیه المادة 

  .بالمساحة الكلیة للمستثمرة الفلاحیة

من  49، فانه طبقا للنص المادة وفي حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي المصادق علیهــ 

إلا بعد استشارة ، البلدیة ، لا یمكن تسلیم رخصة البناء لطالبها من طرف رئیس90/29القانون 

  :الوزارة المكلفة بالفلاحة استصدار ترخیص مسبق، هذا الأخیر یخص الحالات الآتیة

  .ـــ البنایات والمنشئات اللازمة للري والاستغلال الفلاحي   

  ـالبنایات والمنشآت ذات المصلحة الوطنیة أو اللازمة للتجهیزات الجماعیة ـــ   

  .ــ التعدیلات في البنایات الموجودة  

الترخیص بالبناء في المناطق الغابیة محاط  :رخصة البناء في الأراضي الغابیةشروط منح  :ثانیا

بنایات المقامة فوق هذه بالعدید من القیود، یصل إلى حد الحظر المطلق، و بالتالي فان ال

الأراضي یكون الهدف منها خدمة الاحتیاجات الخاصة بالثروة الغابیة و خلاف ذلك یفقد الغابة 

صفتها، ومن ثمة فانه لا یمكن الشروع في البناء إلا بعد الحصول على ترخیص مسبق من الوزارة 

كیلومتر بمحاذاة الغابة،  02لى م إ500المكلفة بالغابات على أن تترك مسافة معینة تتراوح ما بین 
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وهي تعد بمثابة ارتفاق إداري لحمایة الغابة وتامین سلامتها من الحرائق و الرعي غیر المرخص 

  .به

لقد فرض المشرع قواعد  :ممیزات الطبیعیةمنح رخصة البناء في المناطق ذات ال :الفرع الثاني

لممیزات الطبیعیة والبیئیة، نظرا لما صارمة فیما یخص البناء في المناطق التي تمتاز ببعض ا

تحتویه من تنوع بیولوجي من حیث النباتات والحیوانات، أو لأنها تم تخصیصها لفائدة الأبحاث 

العلمیة، او أنها تمتاز بتعرضها لكوارث طبیعیة تشكل خطرا على البناء، أو أن البناء یؤثر على 

  مواقع أثریة وسیاحیة 

لا یمكن مباشرة أي نشاط أو أشغال بناء على هذه  :المجالات المحمیة یص بالبناء فيالترخ :أولا

المجالات المحمیة، إلا بعد الحصول على ترخیص مسبق من وزارة البیئة، وذلك بعد تقدیم دراسة 

التأثیر في البیئة لضمان عدم تأثیر أشغال البناء على التنوع الطبیعي والجمالي للمجالات المحمیة 

على أن ) المتعلق بحمایة البیئة في إطار التنمیة المستدامة 03/10القانون رقم من  33المادة (

  .تكون هذه المباني المرخص بها إضافة لقیمة هذه المحمیات والاحتیاجات الضروریة لتسییرها

لقد اخضع المشرع الجزائري أصحاب  :ناء المتعلق بالمؤسسات المصنفةالترخیص بالب: ثانیا

المصانع والمحاجر : في 06/198المتمثلة طبقا للمرسوم التنفیذي رقم المنشآت المصنفة و 

والمعامل والورشات وكل منشأة یمكن أن تشكل خطرا على الصحة العمومیة، ومن اجل الحصول 

على رخصة البناء، یجب اولا الحصول على ترخیص مسبق من الإدارة المختصة وذلك لفرض 

  .  أن تسببه هذه المنشآت من خطر على الفضاء الطبیعي رقابتها على النشاطات، نظرا لما یمكن

ـــ فإذا كان انجاز هذه المؤسسات على منطقة سیاحیة أو أثریة أو فلاحیة، فإنها تستوجب 

الترخیص المسبق من الوزیر المكلف بالقطاع ووزیر البیئة، وذلك بعد تقدیم موجز التأثیر في 

  .البیئة
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أو توسیع مؤسسات صناعیة وتجاریة مصنفة في فئة المؤسسات  أما إذا كانت عملیة إنشاءـــ   

  .الخطیرة وغیر الصحیة والمزعجة، فإنها تستوجب الترخیص المسبق من الوالي المختص إقلیمیا

هذا ـوقد یكون منح الترخیص من قبل رئیس المجلس الشعبي البلدي، إذا كانت المنشآت لا ــ    

  . ئي ولا موجز التأثیرتتطلب إقامتها دراسة التأثیر البی

  .وبخصوص المنشآت التابعة للدفاع الوطني، فتخضع إلى وزیر المكلف بالدفاع الوطني ــ  

فان انجازها یخضع لنفس الشروط والإجراءات : وفیما یتعلق بالمؤسسات غیر المصنفة :ثالثا

او المرسوم  90/29للحصول على رخصة البناء وبنفس القواعد التي یتضمنها سواء القانون رقم

  .20/342المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي رقم  15/19التنفیذي رقم 

لقد منع المشرع الجزائري طبقا لنص المادة  :مناطق المعرضة للكوارث الطبیعیةالبناء في ال :رابعا

المتعلق بالوقایة من الأخطار الكبرى وتسییر الكوارث في إطار  04/20من القانون رقم  19

ـــ : المستدامة، عملیة البناء منعا باتا بسبب الخطر الكبیر في المناطق ذات الخطورة التالیة التنمیة

  مناطق ذات الصدع الزلزالي الذي یعتبر نشیطا ـــ الأراضي ذات الخطر البیولوجي  

  بارتفاق عدم البناء فیها مطلقا وبالتالي فان هذه المناطق مثقلة

   .في المناطق السیاحیة الأثریةناء الترخیص بالب :الفرع الثالث

وفي القوانین الخاصة على بعض الاجزاء  90/29لقد نص المشرع الجزائري في القانون رقم    

من التراب الوطني والتي تخضع لأحكام خاصة في منح رخصة البناء، نظرا للممیزات الطبیعیة أو 

  :الثقافیة أو الاقتصادیة التي تتمتع بها، منها

یؤدي الساحل وظیفتین مزدوجتین، تتمثل الأولى  :صة البناء في المناطق السیاحیةخمنح ر  :أولا

في ــ كونه ضمن مناطق التوسع السیاحي، وبالتالي فان بناء أي منشأة سیاحیة ضمن هذه 



 قانون التهیئة والتعمیر: المقیاس                                            مكـــــــــي حمشــــــــــــــــــة: الدكتــور

85 

المتعلق بمناطق التوسع السیاحي والمواقع  03/03المناطق یجب أن یتم وفق القانون رقم 

  .المحدد للقواعد العامة بالفندقة 99/01السیاحیة، والقانون رقم 

ـــ هذا وقد یؤدي الساحل وظیفة اقتصادیة باعتباره منطقة نشاط اقتصادي تخضع قواعد البناء   

المتعلق بالساحل وتثمینه، وهنا یتم منح الترخیص بالبناء تبعا لوضعیتین  02/02فیه لقانون رقم 

  : متمیزتین

تعتبر هنا موافقة الوزارة المكلفة : اطق التوسع السیاحيالساحل باعتباره منطقة من من/ 01

بالسیاحة إجراء جوهري للمطالبة برخصة البناء لدى الجهات المعنیة والمبینة في المرسوم التنفیذي 

المعدل والمتمم، هذا ویخضع الترخیص بالبناء إلى مخططات التهیئة السیاحیة المنجزة  16/19رقم

  .لسیاحة في إطار تشاوري مع الجهات الأخرىمن قبل الإدارة المكلفة با

المتعلق بحمایة  02/02لقد قید القانون رقم : الساحل باعتباره كمنطقة نشاط اقتصادي/ 02

منه، تمنع إقامة  15الساحل حقوق البناء وفرض ارتفاقات على أجزاء من الساحل، فطبقا للمادة 

ء قد منح المشرع الترخیص بنشاط أي نشاط صناعي جدید على الساحل هذا كأصل، و استثنا

الإقلیم وحمایة هذه الفضاءات  صناعي جدید أو مرفأ ذا أهمیة وطنیة في حدود أدوات تهیئة

المحمیة، كإقامة محطات تصفیة المیاه القذرة أو مصانع تعلیب الثروة السمكیة و البحریة، 

فقرة من القانون  15المادة (ئ الموجودة بالقرب من الشواطئ و استغلال المرافئ البحریة و الموان

02/02(  

تمتاز المناطق الأثریة بمعالم تاریخیة وحضاریة  :رخصة البناء في المناطق الأثریةمنح / ثانیا

وثقافیة عقاریة، وبالتالي تدخل ضمن المناطق المحمیة وذات المنفعة الوطنیة، فهناك مواقع أثریة 

ما أن هناك مواقع ومعالم أثریة أخرى موجودة موجودة ضمن المناطق المحمیة بقوة القانون، ك

  .خارج المناطق المحمیة

  المتعلق بحمایة التراث الثقافي،  98/04من القانون رقم  21ـــ طبقا لنص المادة 
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تخضع كل أشغال الحفظ والترمیم والإضافة والتغییر والتهیئة المراد القیام بها على المعالم التاریخیة 

المصنفة أو على العقارات الموجودة في المناطق المحمیة إلى ترخیص المقترحة للتصنیف أو 

مسبق من مصالح الوزارة المكلفة بالثقافة، إذا كانت المعالم التاریخیة تقع داخل مناطق التوسع 

  .المتعلق بعقود التعمیر 15/19السیاحي والمواقع السیاحیة، طبقا لأحكام المرسوم التنفیذي رقم 

البناء في المناطق الأثریة یخضع لنفس القواعد التي یخضع لها البناء ضمن  للإشارة فان     

مناطق التوسع السیاحي ویشترط في البناء مطابقة الأشغال لمخطط حمایة واستصلاح المواقع 

  .الأثریة والمناطق المحمیة التابعة لها

  .الرخص والشهادات المرتبطة بعملیة البناء والتجزئة: المبحث الثالث

قد تحتاج رخصة التجزئة أو رخصة البناء إلى شهادات ورخص إداریة أخرى، تسبق أو      

تصاحب أو تلحق الترخیص في إنجاز مبنى أو القیام، بأشغال معینة، كل ذلك في إطار ممارسة 

  :الإدارة لعملیات الرقابة والتحكم في النسیج العقاري، وتتمثل هذه الرخص والشهادات أساسا في

  .شهادة التعمیر وبطاقة المعلومات: لاولالمطلب ا

، وفي الجزائر لم تؤسس من 1950یعود أصل شهادة التعمیر إلى القانون الفرنسي لسنة       

المعدل والمتمم وكذا قانون التهیئة والتعمیر  90/25قبل إلا بعد صدور قانون التوجیه العقاري رقم 

  ن الأداتین؟المعدل والمتمم، فما المقصود بهاتی 90/29رقم 

:" على أنها شهادة التعمیرتعرف : التعریف بشهادة التعمیر وبطاقة المعلومات :الفرع الأول

وثیقة استعلام حول حدود وحقوق الملكیة، تمكن طالبها من الحصول على معلومات حول 

لذلك فإن شهادة التعمیر هي  ،"خصائص البناء وهي أداة هامة للتسییر خاصة لتقسیم الملكیة

لوثیقة الإداریة التي توضح لطالبها الإمكانیات المتاحة له بالبناء أو التغییر والتأكد مما إذا كان ا

العقار الذي یملكه قابل للبناء أم لا؟ والآفاق المستقبلیة وكثیر من المعلومات المفیدة كالارتفاقات 

  . إلخ...ووظیفة القطاع
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فإن شهادة التعمیر تعین  90/29من القانون  51وعلى مستوى التشریع، فطبقا لنص المادة     

حقوق الطالب في البناء والارتفاق التي تخضع لها الأرضیة المعینة، وهو ما تؤكده المادة الثانیة 

  .المعدل والمتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم 

فإنه یمكن كذلك أن یطلبها كل شخص معني لاستعمالها على سبیل  بطاقة المعلومات،أما  

من المرسوم  02المادة (الإشارة لكل غرض مناسب، غیر أنها لا تحل محل شهادة التعمیر 

  ).15/19التنفیذي رقم 

لأجل الحصول على شهادة : إجراءات تسلیم شهادة التعمیر وبطاقة المعلومات :الفرع الثاني 

ري بهما العمل، یجب التعمیر أو بطاقة المعلومات واستعمالهما فیما یسمح به القانون والتنظیم الجا

  : إتباع الإجراءات القانونیة التالیة

من طرف المالك أو موكله أو كل شخص معني  وبطاقة المعلوماتیودع طلب شهادة التعمیر / أ

في نسختین بمقر المجلس الشعبي البلدي المختص إقلیمیا، مقابل وصل إیداع یسلم له في الیوم 

من المرسوم التنفیذي تحدیدها  03ثائق، تولت المادة ذاته، مع إرفاق الطلب بمجموعة من الو 

  :وهي

تصمیم * تصمیم حول وضعیة القطعة الأرضیة * طلب خطي موقع من طرف طالب الوثیقتین* 

مع الإشارة أن هذه (اسم مالك الأرض * یوضح حدود القطعة الأرضیة المتواجدة بالمحیط العمراني

  ).بطاقة المعلومات المعلومة الأخیرة غیر مطلوبة في ملف طلب

بعد استلام الملف، تقوم مصالح التعمیر للبلدیة بدراسته وفقا لأحكام التعمیر المعمول بها، كما / ب

یمكن لها أن تستعین بمصالح الدولة المكلفة بالعمران أو بأي مصلحة تقنیة تراها ضروریة، وهو 

  ذكرمن ذات المرسوم التنفیذي السالف ال 03ما أشارت إلیه المادة 

، فإنه ینبغي أن تثبت شهادة التعمیر أو 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  04وحسب المادة 

  :بطاقة المعلومات المسائل الآتیة
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 مواصفات التهیئة والتعمیر المطبقة على القطعة الأرضیة.  

 الارتفاقات المدخلة على القطعة الأرضیة 

ة العمومیة سواء الموجودة أو خدمة الشبكات الأرضیة بشبكات من الهیاكل القاعدی*

 .المبرمجة

كظهور التصدعات (الأخطار الطبیعیة التي من شأنها أن تؤثر على موقع الأرض *

 )وغیرها... الزلزالیة

الأخطار التكنولوجیة الناجمة عن أخطار المؤسسات الصناعیة الخطیرة وقنوات الغاز * 

 .والبترول وخطوط نقل الطاقة

وبطاقة المعلومات من طرف المجلس الشعبي البلدي المختص إقلیمیا،  تسلم شهادة التعمیر/ ج

 .یوما من تاریخ الإیداع من أجل تبلیغها للمعني 15والذي یجب أن یحترم أجل 

على غرار قرار رخصة التجزئة والبناء، فإن ملف طلب شهادة التعمیر وطلب بطاقة / د

، )قبول، رفض، تأجیل، سكوت(ونیة المعلومات، یمكن أن یؤول إلى إحدى الوضعیات القان

بذلك فإن لطالب هاتین الشهادتین الحق في تقدیم طعن إداري وكذا القضائي في حالة عدم رد 

السلطة المختصة في الآجال المحددة أو في حالة عدم اقتناع مقدم الطلب بالرد، وذلك بحسب 

من المرسوم  06ر المادة انظ. (الكیفیات التي رأیناها بخصوص رخصة التجزئة ورخصة البناء

  .المعدلة والمتممة 15/19التنفیذي رقم 

من المرسوم التنفیذي رقم  05أخیرا وبخصوص مدة صلاحیة شهادة التعمیر، فإن المادة / ه

قد قیدتها بصلاحیة مخطط شغل الأراضي الساري المفعول، وفي حالة غیابه فهي  15/19

  .PDAU :مرتبطة بصلاحیة مخطط الـ

  .سنوات) 03(من ذات المرسوم بثلاث  05ة بطاقة المعلومات، فقد حددتها المادة أما صلاحی
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  .رخصة الهدم: المطلب الثاني

لا تقل أهمیة رخصة الهدم عن أهمیة باقي الرخص الأخرى من حیث أنها إحدى أهم       

  :التطرق الى لذا یجب رانيعمیكانیزمات الرقابة على النشاط الم

  .ــــــف رخصة الهدمتعریــ :الفرع الأول

تعتبر رخصة الهدم من بین أدوات الرقابة على العقار المبني خاصة المحمي منه، فلا       

یمكن القیام بأیة عملیة هدم كلي أو جزئي لبنایة ما دون الحصول على رخصة الهدم ، وذلك 

یة أو عندما تكون واقعة في مكان مصنف أو في طریق التصنیف في قائمة أملاك التاریخ

المعماریة أو السیاحیة أو الثقافیة أو الطبیعیة أو عندما تكون البنایة الآیلة للهدم تشكل سندا 

السابقة  91/176من المرسوم التنفیذي رقم 61لبنایات مجاورة ، وهو ما نصت علیه المادة

سلطة ، لتتدارك ال15/19،غیر انه تم إلغاء هذه الصورة بموجب المرسوم التنفیذ الجدید رقم 

 15/19الأخیر رقم  التنفیذي التنفیذیة هذا النقص الحاصل، على إثر الانتقاد الموجه للمرسوم

عن ووزیر  07/09/2017المؤرخة في  004وذلك بموجب التعلیمة الوزاریة المشتركة رقم 

تحدد التدابیر الخاصة لإعداد ملف رخصة البناء  ورخصة الهدم / السكن  والعمران والمدینة،

أو الهدم خطرا على محیطها المباشر، إذ /أو الحفر و/اریع التي تشكل أشغال التسطیح وللمش

، وعلى اثر التعدیل الحاصل للمرسوم " بنایات مجاورة" ذكرت في مجال تطبیقها وجود 

، تم ضمنیا انهاء العمل بالتعلیمة 24/247بموجب المرسوم التنفیذي رقم  15/19 رقمالتنفیذي 

 02بموجب المادة  70المشار الیها أعلاه، وذلك بتعدیل المادة  004كة رقم الوزاریة المشتر 

تطبیقا لأحكام  ": المشار الیه والذي اصبح نصها كالآتي 24/247من المرسوم التنفیذي رقم 

لا یمكن القیام باي عملیة هدم جزئیة او كلیة، لبنایة دون  ،...90/29من القانون  60المادة 

البنایة محمیة بأحكام القانون رقم ، وذلك عندما تكون هذه خصة الهدمالحصول مسبقا على ر 

لكل وكذلك  البنایة المراد هدمها ملاصقة للبنایات المجاورة، او عندما تكون .... 98/04

  "بنایة تشكل اشغال هدمها خطرا على المحیط المباشر لها 
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  .الهدم دراسة وتسلیم رخصة إجراءات :الفرع الثاني

المعدل والمتمم، یحضر الشباك الوحید  15/19من المرسوم التنفیذي رقم 74 لمادةل طبقا    

حسب نفس الاشكال المنصوص علیها  رخصة الهدم الذي تم فتحه على مستوى البلدیة، طلب

  :، وهذا طبعا بعدلتحضیر رخصة البناء

والتوقیع  تقدیم ملف طلب هذه الرخصة في ثلاثة نسخ إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي/ أ

الهیئة  المصلحة او أو او الشخص المعنوي هأو موكل الآیلة للهدممن طرف مالك البنایة  علیه

، والتي علیها ان تقدم حسب الحالة مجموعة من الوثائقالعمومیة المخصصة لها البنایة، 

 24/247من المرسوم التنفیذي رقم  20المعدلة والمتممة بموجب المادة  72حددتها المادة 

عقد الملكیة او شهادة الحیازة، عقد التخصیص المحتمل للموقع بعد شغوره، : ( أهمها منو 

، هذا ویتضمن الملف )المالك او الموكل شخصا معنویا ننسخة من القانون الأساسي اذا كا

وثائق یتولى إعدادها مكتب الدراسات في الهندسة المعماریة،  بطلب رخصة الهدم المرفق

مخطط الموقع ومخطط : من أهمها(المهندس المعماري والمدني  ویؤشر علیها كل من

لمرسوم عقود التعمیر رقم  2024،الى جانب الوثائق الهامة الآتیة التي اتى بها تعدیل )الكتلة

  :وهي 15/19

، یملؤه 24/274ـــــ محضر معاینة هشاشة الموقع وفقا للنموذج الملحق للمرسوم التنفیذي رقم ة

  .والمهندس المدني اللذان قاما بإعداد ملف رخصة الهدم المهندس المعماري

الهدم التي تشكل خطرا على المحیط  بأشغالـــــ ویجب ان یتضمن الملف التقني الخاص 

  : ما یأتي المباشر

دراسة استقرار الموقع والبنایات والمنشآت المجاورة منجزة وفقا لدراسة التربة، ویجب ان  ــ1

  .من طرف الهیئة الوطنیة للرقابة التقنیة المؤهلةیؤشر على هذه الدراسة 
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ــ بیان وصفي لمنهجیة انجاز منشآت الاستقرار وحمایة المحیط المباشر، مقید بجدول زمني 2

  .لمختلف مراحل الاشغال المعنیة

على الجهة المختصة أن تبادر بجمع الآراء والاستشارات من الأشخاص والمصالح التي /ب

ابتداء من تاریخ استلام طلب ابداء  یوما 15ى هذه الأخیرة الرد في اجل یجب استشارتها، وعل

الراي، كما یجب ان یكون هذا الأخیر معللا قانونا في حالة الرفض او متجانسا مع التوجیهات 

الخاصة، وفي جمیع الحالات یجب على الجهات المستشارة إعادة الملف المرفق بطلب ابداء 

  ).المعدل والمتمم 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  77ة ادالم( الراي في الاجل نفسه

على رئیس المجلس الشعبي البلدي تحضیر وتسلیم رخصة الهدم في اجل شهر واحد من / ج

، حیث یكون هذا الطلب )15/19من المرسوم التنفیذي رقم  75المادة (تاریخ إیداع الملف 

، غیر انه لا )15/19سوم التنفیذي رقم من المر  79المادة (محل قرار بالموافقة أو الرفض 

وهو ما  یمكن رفض هذا الطلب عندما یكون الهدم الوسیلة الوحیدة لوضع حد لانهیار البنایة

  .من ذات المرسوم التنفیذي 76نصت علیه المادة 

رئیس المجلس الشعبي البلدي القیام بإلصاق  یجب علىلخطورة عملیة هدم البنایات،  تبعا/ د

رخصة الهدم بمقر المجلس الشعبي البلدي طوال فترة تحضیر الرخصة، وذلك وصل إیداع 

حتى یتسنى لمن یهمه الأمر الاعتراض كتابیا على مشروع الهدم أمام رئیس المجلس الشعبي 

  ).15/19من المرسوم التنفیذي رقم  81و 80المادة (البلدي 

لطالب الرخصة حق الطعن  القرارات الإداریة، منح المشرع وفي إطار رقابة مشروعیة/ ه

یوما، كما یمكن رفع دعوى ) 15(إداریا، وفي هذه الحالة یحدد اجل الرد المبرر بخسة عشر 

من المرسوم  82المادة (قضائیة، وذلك بحسب الأشكال والإجراءات التي سبق الحدیث عنها 

  ).20/342المعدلة بموجب المرسوم التنفیذي رقم  15/19التنفیذي رقم 
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خیر یجب التذكیر إلى أن مدة صلاحیة هذه الرخصة هي مدة الانتهاء من عملیة في الأ/ و

المعدل  15/19من ذات المرسوم التنفیذي رقم  85أنها تصبح لاغیة حسب المادة الهدم، غیر 

سنوات، أو إذا توقفت  05متى لم یشرع صاحب المشروع في عملیة الهدم خلال اجل  ،والمتمم

  .ه الرخصة بموجب قرار قضائي صریحاحدة، أو إذا ألغیت هذعملیة الهدم خلال سنة و 

  .شهادة المطابقة: المطلب الثالث

للمالك الحق في الحصول على شهادة المطابقة التي تعد ملازمة لرخصة البناء طبقا      

، لذا فهي تتوفر على شروط الصحة 15/19من المرسوم التنفیذي رقم 63لنص المادة 

  .ات التي وراء الحصول على رخصة البناءوالسلامة وكل المقوم

   .تعریــــــــف شهادة المطابقة :الفرع الأول

یجب على المالك أو صاحب «: على أنه 90/29القانون رقم  من 56تنص المادة      

، وهو ما "المشروع أن یشعر المجلس الشعبي البلدي بانتهاء البناء لتسلم له شهادة المطابقة

، هذا 15/19من المرسوم التنفیذي رقم 63وكذا المادة  القانون،ن ذات م 57ة أكدته الماد

وتقوم شهادة المطابقة مقام رخصة السكن أو ترخیص باستقبال الجمهور أو المستخدمین، إذا 

ة مع مراعاة كان البناء مخصص لوظائف اجتماعیة وتربویة أو للخدمات أو الصناعة أو التجار 

ة أو غیر الملائمة أو غیر ة في مبدأ استغلال المؤسسات الخطر التنظیمیالأحكام التشریعیة و 

  .الصحیة

على غرار الرخص ن مرة أخرى أن المشرع الجزائري و بنا على ما سبق ذكره، یتبی    

تستحق بعد انتهاء أشغال البناء الأخرى، لم یتطرق إلى تعریفها، حیث اكتفى بأنها والشهادات 

عني بالأمر، وأكد أیضا أن شهادة المطابقة تحل محل رخصة إعلام الإدارة بذلك من طرف المو 

قة السكن، بذلك فان شهادة المطابقة أو رخصة السكن هي قرار إداري یثبت ویؤكد مطاب
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تعلیمات رخصة البناء وقواعد التعمیر والذي یمنح لكل شخص الأشغال المنجزة مع ترتیبات و 

  .طبیعي أو معنوي أنجز بنایات مهما تكن طبیعتها

   .تسلیم شهادة المطابقة إجراءات: الفرع الثاني

بعد الانتهاء من أشغال البناء والتهیئة یجب على المعني وهو المستفید من رخصة البناء،     

  :من انتهاء الأشغال حیث) یوما 30(التصریح بذلك في حدود 

الانتهاء من یودع المعني بالأمر طلبا من نسختین في مقر المجلس الشعبي البلدي یثبت  /أ

، وفي حالة عدم التصریح بانتهاء )15/19من المرسوم التنفیذي رقم  66المادة(الأشغال 

الأشغال في الآجال المحددة، فانه تتم عملیة مطابقة الأشغال وجوبا بمبادرة من رئیس المجلس 

ث ، حی)المعدل والمتمم 15/19من ذات المرسوم التنفیذي رقم  03الفقرة 66المادة(البلدي 

یمنع شغل أو استغلال أیة بنایة قبل الحصول على شهادة المطابقة التي یمكن للمستفید من 

استغلال العقار للغرض الذي شید من أجله ، كما أنها تمكن الإدارة من التحقق من مطابقة 

الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء من حیث الهیكل و المقاس و الاستعمال و الواجهة 

  .  مطابقة هذه الأشغال و أحكام التهیئة و التعمیر المعمول بها من جهة أخرى  من جهة و

لتحقیق الأغراض المذكورة أعلاه، یتم التحقیق من طرف لجنة تضم ممثلین مؤهلین / ب  

من  66من المادة  04قانونا عن رئیس المجلس الشعبي البلدي والمصالح المعنیة طبقا للفقرة 

أیام ) 08(هذه اللجنة بالانتقال للمعاینة وذلك بعد إعلام المعني قبل  نفس المرسوم، إذ تقوم

  .على الأقل من إجراء المراقبة وتعد محضرا تدون فیه رأیها حول المطابقة التي تم معاینتها

رئیس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي المنتدب أو الوالي أو (تتخذ السلطة المختصة / ج

قرارها ) حسب الحالات التي سبق بیانها بمناسبة دراسة رخصة البناء الوزیر المكلف بالتعمیر،

المعدلة  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  64إما بتسلیم شهادة المطابقة طبقا للمادة 

  .أیام من إجراء المعاینة 08والمتممة، أو اتخاذ إجراءات أخرى، خلال أجل 
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ابقة على مراحل، إذا كانت أشغال البناء مع الإشارة انه یمكن أن تسلم شهادة المط       

المتبقیة لا تعرقل سیر الجزء الذي تم الانتهاء من أشغاله وهو ما نصت علیه الفقرة الأخیرة من 

  .المعدلة والمتممة 15/19من المرسوم التنفیذي رقم  68المادة 

ة العكسیة أي في یتمثل قرار السلطة المختصة بتسلیم شهادة المطابقة للمعني، أما في الحال/ د

) 03(حالة عدم مطابقة الأشغال لتعلیمات رخصة البناء، فإنها تعلم المعني بذلك وتمنحه ثلاثة 

أشهر لجعل البناء مطابقا للرخصة مع تذكیره بالعقوبات التي یتعرض لها في حالة عدم 

ة أو المطابقة، وبعد انقضاء هذا الأجل، على السلطة المختصة إما تسلیم شهادة المطابق

  ).15/19من المرسوم التنفیذي رقم  69المادة (رفضها والشروع في المتابعات القضائیة 

على غرار الشهادات التي سبق دراستها، فقد منح المشرع أیضا لطالب شهادة المطابقة / ه

مام أمام البلدیة أو أمام المقاطعة الإداریة أو أمام الولایة أو أ(إمكانیة الطعن فیها، سواء إداریا 

، أو عن طریق رفع دعوى قضائیة أمام الجهة المختصة، وذلك وفقا )الوزارة المكلفة بالعمران

فیذي من المرسوم التن 69انظر المادة (لنفس الإجراءات والمواعید التي سبق بیانها 

  )المعدلة والمتممة15/19رقم

  .شهادة التقسیم: المطلب الرابع

الشدید على مختلف التجهیزات وبعض العناصر البیئیة نتیجة للعواقب الوخیمة والضغط       

الناجم عن التقسیم العشوائي للعقارات المبنیة، دفع بالمشرع الجزائري إلى تخصیص عملیة تقسیم 

المعدل والمتمم،  15/19العقارات المبنیة بأحكام قانونیة ورد ذكرها في المرسوم التنفیذي رقم 

علیها لكن ما هي هذه الشهادة المتعلقة بتقسیم العقارات خاصة فیما یتعلق بإجراءات الحصول 

  المبنیة؟
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  .تعریف شهادة التقسیم :الفرع الأول

تعرف شهادة التقسیم بأنها قرار إداري یرخص لمالك العقار المبني بتوافر الشروط        

المنصوص علیها تشریعا و تنظیما بتقسیمه إلى أكثر من وحدة عقاریة مستقلة كل منها 

حقوقها، بهذا فإن شهادة  التقسیم تخص فقط العقارات المبنیة، و هذا هو الفرق الجوهري الذي ب

بینها و بین رخصة التجزئة، و لیس في عدد الوحدات الناتجة عن التقسیم كما یظن البعض، 

كذلك فهي تختلف عن حالة فك الشیوع في تملك العقارات، لان في تقسیم العقارات المبنیة 

كها عادة شخص واحد و هو مثلا المرقي العقاري، و لا تغیر لا من حقوق البناء و یكون مال

من  59لا من الارتفاقات المرتبطة بها، و من جانب آخر أشار المشرع من خلال نص المادة 

تسلم لمالك عقار مبني و بطلب منه، شهادة تقسیم عندما یزمع تقسیمه " بأن 90/29القانون 

  ..."سام و لا تصلح هذه الشهادة كشهادة للتعمیرإلى قسمین أو عدة أق

  .ءات تسلیم شهادة التقسیمإجرا :الفرع الثاني

لغرض الحصول على شهادة التقسیم، أـوجب المشرع إتباع جملة من الإجراءات القانونیة       

   :وهي

صفته، أجاز المشرع لكل من المالك أو موكله سواء كان طبیعیا أو معنویا شریطة أن یثبت / أ

إما تقدیم نسخة من عقد الملكیة وإما توكیلا، أو بتقدیم نسخة من القانون الأساسي بالنسبة 

  ).15/19من المرسوم التنفیذي رقم  34المادة (للشخص المعنوي 

یجب أن یرفق طلب هذه الشهادة بملف یعده مكتب دراسات في الهندسة المعماریة أو في / ب

ع والتصامیم الترشیدیة التي یجب أن یؤشر علیها كل من التعمیر یشمل على تصمیم الموق

  .المهندس المعماري ومهندس مسح الأراضي
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نسخ إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي مقابل وصل استلام یسلم  05یودع هذا الطلب في / ج

في نفس الیوم بعد التحقق من توفر الوثائق الضروریة ویدون فیه نوع هذه الأخیرة وبشكل 

  .مفصل

یتم تحضیر شهادة التقسیم على مستوى الشباك الوحید للبلدیة، على أن یتم تبلیغها في أجل / د

الموالي لتاریخ الإیداع، وبعدها یتم إیداع نسخة منها والوثائق الملحقة بها ) یوما 30(الشهر 

ث لغرض إشهارها وإعلام الجمهور بها، مع الإشارة أن مدة هذه الشهادة قد حددها المشرع بثلا

  .واحدة) 01(سنة 91/176سنوات، بعد أن كانت في المرسوم السابق ) 03(

أخیرا وعلى غرار الرخص والشهادات العمرانیة، فإن المشرع قد منح لطالب هذه الشهادة في / ه

حالة عدم اقتناعه برد السلطة المختصة أو في حالة سكوتها عن الرد، أن یقوم بالطعن وفقا لنص 

مقابل وصل إیداع، وذلك على مستوى الولایة أو  20/342وم التنفیذي رقم من المرس 40المادة 

یوما ابتداء  15على مستوى المقاطعة الإداریة حسب الحالة على أن ترد كل جهة ردا مبررا خلال 

 كن للطاعن رفع دعوى قضائیة أمام الجهة المختصة وفقامن تاریخ إیداع الطعن، كما یم

  .سبق بیانهاللإجراءات والمواعید التي 

  :الخاتمــــــــــــــــــــــــــــة   

وضعها المشرع الجزائري لأجل تنظیم المجال العمراني، الا  القانونیة التي بالرغم من الترسانة      

انها لم تستطع مواكبة التغیرات المجالیة التي شهدتها مدن الجزائر والناتجة بالخصوص عن النمو 

ضطرد، وما رافقه من نمو حضري وعمراني متسارع وغیر متحكم فیه، الامر النمو الدیموغرافي الم

الذي جعل المنظومة المؤطرة لقطاع التعمیر والموجهة لسیاسة التخطیط الحضري عاجزة عن 

التعمیر الحدیث، كما جعلتها اكراهات الواقع غیر منسجمة مع الأدوار  الاستجابة لمتطلبات

لمختلف برامج التنمیة والمستقطب لفرص التنمیة، الامر الذي المنوطة بالمجال كحاضن وموجه 

یجعل من مراجعة الاطار القانوني المنظم للتعمیر ضرورة ملحة لمواكبة التحولات الاقتصادیة 

والاجتماعیة والتغیرات المتتالیة التي تعتري المجالات العمرانیة وجعلها اكثر فاعلیة وجذبا 

   لإمكانیات التنمیة
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  :مراجع المعتمدةقائمة ال 

  :النصوص القانونیة /01 -

، 1990لسنة  49یتضمن التوجیه العقاري، ج ج ر عدد  8/11/1990المؤرخ في  90/25القانون  - 

 .95/26المتمم بالأمر رقم و  المعدل

المعدل  1990لسنة  52التعمیر، ج ج رو  ، یتعلق بالتهیئة01/02/1990في  90/29القانون  - 

 .2004لسنة  51، ج ج ر عدد14/08/2004رخ في المؤ  05/ 04بالقانون رقم 

لسنة  عدد52المتضمن قانون الأملاك الوطنیة، ج ج ر  ،01/12/1990المؤرخ في  90/30القانون  - 

لسنة  44، ج ج ر عدد 20/07/2008المؤرخ في  08/14المتمم بالقانون رقم و  المعدل ،1990

2008. 

تنمیته المستدامة، ج ج ر عدد و  یئة الإقلیمیتعلق بته ،12/12/2001المؤرخ في  01/20القانون  - 

 .2001لسنة  77

، یتعلق بحمایة البیئة في إطار التنمیة المستدامة، ج ج 19/07/2003المؤرخ في  03/01القانون  - 

 .2003لسنة  43عدد ر 

تسییر و  یتعلق بالوقایة من الأخطار الكبرى ،25/12/2004المؤرخ في  04/20القانون رقم   - 

 .2004لسنة  84ار التنمیة المستدامة، ج ج ر عددالكوارث في إط

 15یتضمن القانون التوجیهي للمدینة ج ج رعدد  ،20/02/2006المؤرخ في  06/06القانون رقم  - 

 .2006لسنة 

 حمایتهاو  یتعلق بتسییر المساحات الخضراء ،13/05/2007المؤرخ في  07/06القانون رقم  - 

 .2007لسنة  31تثمینها، ج ج ر عدد و 

 إتمام إنجازها، ج ج رو  یحدد قواعد مطابقة البنایات ،20/07/2008المؤرخ في  08/15نون رقم القا - 

 .2008لسنة  44عدد 

لسنة  46المتضمن التوجیه الفلاحي، ج ج ر عدد  ،03/08/2008المؤرخ في  08/16القانون رقم  - 

2008. 

 .2011لسنة  37د یتعلق بالبلدیة، ج ج ر عد ،22/06/2011المؤرخ في  11/10القانون رقم  - 
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ممارسة و  یتعلق بشروط الإنتاج المعماري ،18/05/1994المؤرخ في  94/07المرسوم التشریعي رقم  - 

 04/06، الملغاة بعض أحكامه بالقانون رقم 1994لسنة  32ر عدد  ج مهنة المهندس المعماري، ج

 .2004لسنة  51ج ج ر عدد  ،14/08/2004المؤرخ في 

ج  التعمیر،و  یحدد القواعد العامة للتهیئة ،28/05/1991المؤرخ في  91/175المرسوم التنفیذي رقم  - 

 .1991لسنة  26ج ر عدد 

 یحدد كیفیات تحضیر شهادة التعمیر ،28/05/1991المؤرخ في  91/176المرسوم التنفیذي رقم  - 

ر تسلیم ذلك، ج ج و  شهادة المطابقة ورخصة الهدمو  رخصة البناءو  شهادة القسمةو  رخصة التجزئةو 

، ج ج ر 22/09/2009المؤرخ في  09/307المعدل بالمرسوم التنفیذي رقم  ،1991لسنة  26عدد 

 )ملغى(2009لسنة  55عدد 

یحدد إجراءات إعداد المخطط التوجیهي  ،28/05/1991المؤرخ في  91/177المرسوم التنفیذي رقم  - 

 لالمعد ،1991لسنة  26ر عدد ج ج  ،محتوى الوثائق المتعلقة بهو  المصادقة علیهو  التعمیرو  للتهیئة

 .2005لسنة  62ج رعدد  ج ،10/09/2005المؤرخ في  05/317بالمرسوم التنفیذي رقم 

یحدد إجراءات إعداد مخطط شغل  ،28/05/991المؤرخ في  91/178المرسوم التنفیذي رقم  - 

ل المعد 1991لسنة  26محتوى الوثائق المتعلقة به ج ج ر عدد و  المصادقة علیهو  الأراضي

، المعدل 2005لسنة  62ج ج ر عدد  ،10/09/2005المؤرخ في  05/318بالمرسوم التنفیذي رقم 

لسنة  43ج ج ر عدد  ،15/06/2018المؤرخ في  18/189والمتمم بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

2018. 

ج  91/176، یلغي المرسوم التنفیذي رقم 25/01/2015المؤرخ في  15/19المرسوم التنفیذي رقم  - 

الصادر بتاریخ  20/342، المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفیذي رقم 2015لسنة  07ج ر عدد

، المعدل والمتمم أیضا بموجب المرسوم التنفیذي رقم 2020لسنة  14، ج ج ر عدد 22/11/2020

 2024لسنة  51ر عدد. ج. ، ج28/06/2024المؤرخ في  24/247

 :ــــــــــــــــــــاتالمؤلف /02 -

، دار قانة للنشر الرقابة القضائیة على أشغال التهیئة والتعمیر في التشریع الجزائريدیرم،  یدةعا -

 .2011باتنة،  ،والتوزیع

  2016، المطبعة الرسمیة للجمهوریة التونسیة، تونس، قانون التعمیرصالح بوسطعة،  - 
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ع الجزائري مدعمة دراسة في التشری ،طرق الطعن فیهاو  ، قرارات العمران الفردیةالزین عزري - 

 .2005 ،التوزیع، القاهرةو  ، دار الفجر للنشربأحداث قرارات مجلس الدولة

 ، دراسة وصفیة تحلیلیة، دار هومة للطباعةالنظام لقانوني الجزائري للتوجیه العقاريسماعین شامة،  - 

 .2002التوزیع، الجزائر، و  النشرو 

، دار الهدى عین ملیلة، الجزائر، جزائري التعمیر وفق التشریعو  قواعد التهیئةنورة منصوري،  - 

2009. 

، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، قانون العمران الجزائريإقلولي أولد رابح صافیة،  - 

2014. 

التوزیع، و  ، جسور للنشرصلاحیات رئیس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانعیسى مهزول،  - 

 .20014الجزائر، 

 :لمذكراتالرسائل وا/ 03 -

، أطروحة الدكتوراه علوم في الحقوق، الإداریة في التشریع الجزائريعبد الرحمان عزاوي، الرخص   - 

 .2006كلیة الحقوق بن عكنون، الجزائر، 

   

، التعمیر في التشریع الجزائريو  قواعد قانون التهیئةو  حمایة البیئة من خلال أدواتمكي حمشة،  - 

 2017/2018،، جامعة باتنةأطروحة الدكتوراه علوم في الحقوق

البناء على ضوء قانون التهیئة والتعمیر الجزائري، أطروحة دكتوراه علوم  استراتیجیة ،باي یزید عربي

 . 2014/2015 جامعة باتنة، ،في الحقوق

، مذكرة ماجستیر، كلیة الحقوق بن عكنون، التأطیر القانوني للتعمیر في ولایة الجزائر محمد جبري، - 

 .2006الجزائر، 

 :المقالات العلمیة/ 04 -

مجلة ، 15/19القانونیة لإحداث التجزئة العقاریة في ظل المرسوم رقم  الضوابط" مكي حمشة،  - 

 . 16،2017العلوم السیاسیة، بسكرة، العدد و  كلیة الحقوق الاجتهاد القضائي

انونیة والسیاسیة، الق مجلة البحوث والدراسات، "رخصة الهدم والمنازعات المتعلقة بها"راضیة بودیة،  - 

 .2017،10، العدد 02جامعة البلیدة 
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المركز ، "أدوات التهیئة والتعمیر كوسیلة للتخطیط العمراني في التشریع الجزائري"  ،مجاجي منصور - 

 .2007، 01 المدیة، العدد الجامعي

لتشریع البناء المخالف وآلیات تطبیق القوانین المنظمة للبناء في الجزائر بین ا" ربیعة دباش،  - 

 .2016 ،43، عدد 03، جامعة قسنطینة مجلة علوم وتكنولوجیا، " والتنفیذ

  الملاحــــــــــــــــــــــــــق

  :النموذج الأول 
  
  

، امتحان السداسي الثالث لطلبة السنة الثانیة ماستر قانون إداري في مقیاس قانون التعمیر

   16/01/2024بتاریخ 

الأسئـــــــلة: س1/ یرمي المخطط التوجیھي لتھیئة والتعمیر إلى تنظیم التوسع العمراني للبلدیة أو البلدیات 

التي یغطیھا وخلق الترابط بین مكوناتھا الاقتصادیة والاجتماعیة والدیموغرافیة، ومن ثم فان لھ دور بارز في 

)ن 06(؟ اشرح ذلكإنشاء عمران مستدام،   

...........................................................................................................................

...........................................................................................................................

...........................................................................................................................

....................................................... 

...........................................................................................................................

.........................................................................................  

...........................................................................................................................

.......................................................................................  

باعتبار مخطط شغل الأراضي تشریع محلي، إذ یجب أن یعرف نوع من الثبات والاستمراریة، غیر انھ / 2س

قد تحدث متغیرات بسبب الحركة المتسارعة للعمران تستوجب إجراء تعدیل أو مراجعة أحكام ھذا المخطط، 

)ن 06(المطلوب شرح كیفیة ذلك؟   

...........................................................................................................................

...........................................................................................................................

...........................................................................................................................

...........................................................................................................................

...........................................................................................................................

...........................................................................................................................

.............................................................................................................  
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)ن 08(: ما مدى صحة العبارات الآتیة مدعما إجابتك بالأسانید القانونیة؟/ 3س  

ــ تتمثل رخصة التجزئة العقاریة في تقسیم الملكیة العقاریة المبنیة إلى حصص عقاریة ومساحات متفاوتة،  

.ن رخصة التجزئة العقاریة ینطبق علیھا وصف العقد الإداريبھذا فا  

...........................................................................................................................

.........................................................................................  

المعدل للمرسوم  20/342ــ منح المشرع سلطة إصدار رخصة التجزئة العقاریة طبقا للمرسوم التنفیذي رقم 

.المتضمن عقود التعمیر للوالي أو الوالي المنتدب 15/19التنفیذي رقم   

...........................................................................................................................

...........................................................................................................................

........................................................................ 

لشھادات في مجال التعمیر، تتم دراسة شھادة قابلیة استغلال التجزئة العقاریة على ــ على غرار الرخص وا

.مستوى الشباك الوحید  

...........................................................................................................................

.........................................................................................  

، فان الحالة الوحیدة المعفاة من استصدار رخصة البناء ھي 90/29من القانون رقم  02ــ طبقا لنص المادة 

.أشغال ترمیم الجدار المبني أو البنایة الآیلة للھدم  

...........................................................................................................................

...........................................................................................................................

........................................................................  

ــ یكون من اختصاص الوزیر المكلف بالعمران، تسلیم رخصة البناء المتعلقة بمشاریع ذات الأھمیة الوطنیة 

.فقط  

...........................................................................................................................

.........................................................................................  

 20/342ــ من اجل فرض الرقابة على القرارات الصادرة في مجال العمران، أضاف المرسوم التنفیذي رقم 

 ممثلین للھیئة الوصیة ضمن تشكیلة الشباك الوحید سواء البلدي أو الولائي 

...........................................................................................................................

....................................................................................... 

.جمال في المدنــ الھدف من فرض شھادة تقسیم العقارات المبنیة ھو تحقیق عنصر الرواء وال  

...........................................................................................................................

....................................................................................... 
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كلم بمحاذات  05: الغابیة محاط بالعدید من القیود، كارتفاق ترك مسافة تقدر بـــ الترخیص بالبناء في المناطق 

.الغابة  

...........................................................................................................................

...........................................................................................................................  

أستاذ المـــادة/ بالتوفیـــــق                                                         
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الإجابة النموذجیة للامتحان السداسي الثالث لطلبة السنة الثانیة ماستر قانون إداري 

والتعمیر  في مقیاس قانون التهیئة  

 الجواب الأول:

عتبر المخطط التوجیهي التهیئة والتعمیر، أداة عمرانیة توجیهیة واستشرافیة للمنطقة التي ی-1

سنة، لذا یبرز دوره في تنظیم الأراضي القابلة للتعمیر والموازنة بین المكون  20یغطیها إلى أمد 

:البیئي والحضري، فهو إذن  

جاز أي مشروع بناء إلا بناء على ــ له دور فعال في خلق نسیج عمراني مستدام، حیث لا یمكن ان

.رخصة مسبقة طبقا لأحكامه  

ــ له دور فعال في ترشید واستخدام الأراضي من خلال تحدیدیه للمناطق الحساسة والأراضي 

.الفلاحیة الخصبة والأراضي ذات الطبیعة الثقافیة البارزة  

.ــ له دور بارز في تخطیط المجال وتنظیم تطور المدن وأنواع البناء  

.ــ تحدید التخصیص العام للأراضي على مجموع البلدیة أو البلدیات التي یشملها  

ــ له دور مهم في تحقیق النظام العام العمراني أي عنصر الرواء والجمال وذلك باحترام قواعد البناء 

.وتصنیف البنایات، وقواعد انسجام الأجزاء الجدیدة مع القدیمة  

 ـ الجواب الثاني:

بار مخطط شغل الأراضي أداة تنفیذیة للمخطط التوجیهي والتهیئة والتعمیر، فان أحكامه قد ــ باعت  

یطولها التعدیل والمراجعة بسبب المتغیرات التي تحدثها حركة العمران، وعلیه فان المشرع الجزائري 

رض بالنسبة لتعدیله، قد نص على حالة وحیدة وهي التكییفات الخفیفة التي تفرضها طبیعة الأ 

.وأشكال قطع الأراضي أو طابع البنایات المجاورة، دون تحدید لكییفات وإجراءات هذا التعدیل  

المتعلق  90/29من القانون  37ـ وبخصوص حالات مراجعة هذا المخطط، فقد تولت المادة 

:بالتعمیر تعداد أسبابها وهي  



 قانون التهیئة والتعمیر: المقیاس                                            مكـــــــــي حمشــــــــــــــــــة: الدكتــور

104 

ناء المسموح به من المشروع ــ إذا لم ینجز المخطط في الأجل المقرر لإتمامه سوى ثلث حجم الب

.الحضري والبنیات المتوقعة في التقدیر الأولي  

.ــ إذا كان الإطار المبني الموجود في حالة خراب أو حالة من التقدم تدعوا إلى تجدیده  

ــ إذا طلب ذلك من أغلبیة ملاك البنایات البالغین على الأقل نصف حقوق البناء التي یحددها 

سنوات من المصادقة علیه) 05(لكن بعد مرور خمس مخطط شغل الأراضي،   

ــ إذا استدعت ذلك حاجة إنشاء المشروع ذو مصلحة وطنیة، مع الإشارة أن مداولة المراجعة یجب 

.أن تبلغ إلى الوالي أو الوالي المنتدب، مصحوبة بتقریر یثبت مبررات المراجعة  

 الجواب الثالث:

هي تقسیم الملكیة العقاریة غیر المبنیة إلى حصص عقاریة،  لأن رخصة التجزئة العقاریة): خطأ(ــ 

ذي مساحات متفاوتة، وتصدر من جهة إداریة مختصة بوصفها قرار إداري فردي ولیست عقد 

.إداري  

لأن الاختصاص الأصیل لتسلیم رخصة التجزئة العقاریة قد منحه المشرع طبقا لنص المادة ): خطأ(ـ

المتضمن عقود 15/19المعدل للمرسوم التنفیذي رقم 20/342من المرسوم التنفیذي رقم  02

التعمیر، لرئیس المجلس الشعبي البلدي، إلا في بعض الحالات الاستثنائیة التي منح اختصاص 

تسلیمها للوالي أو الوالي المنتدب، وذلك عندما یتعلق الأمر بالمشاریع ذات الأهمیة المحلیة بالنظر 

طاقها، خصوصا إلى طبیعتها وحجمها ون  

 . POS وكذا بالنسبة للمشاریع الواقعة في مناطق غي مغطاة بمخطط الـ 

لأن شهادة قابلیة الاستغلال تتم دراستها من طرف مصالح التعمیر التابعة للبلدیة، وذلك ): خطأ(-

.بعد المعاینة المیدانیة والتحقیق من مدى مطابقة الأشغال المنجزة بالأحكام المعمول بها  

نه الأشغال المستثناة من مجال رخصة البناء تتمثل في البنایات التي تحتمي بسریة لأ ): خطأ( -

الدفاع الوطني، بالإضافة إلى الهیاكل القاعدیة العسكریة المخصصة لتنفیذ المهام الرئیسیة لوزارة 

عة الدفاع الوطني وكذا الهیاكل القاعدیة التي تكتسي طابعا استراتیجیا من الدرجة الأولى والتاب

.لبعض الدوائر الوزاریة  
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لأن من اختصاص وزیر العمران، تسلیم أیضا رخصة البناء، عندما یتعلق الأمر بالمنشآت ): خطأ(ــ

.المنتجة والناقلة والموزعة والمخزنة للطاقة والماء المتواجدة في إقلیم ولایتین أو أكثر  

رات الصادرة في مجال العمران استحدث لأنه وفي إطار الرقابة من الجهة الوصیة على القرا): خطأ(ــ 

، بطاقة الكترونیة تفاعلیة للطلبات المودعة والردود 20/342المرسوم التنفیذي الجدید رقم 

المخصصة لها، وكذا القرارات المسلمة التي تمون قاعدة المعلومات الخاصة بالوزارة المكلفة 

.بالعمران  

ارات المبنیة هو الحد من العواقب الوخیمة والضغط لان الهدف من فرض شهادة تقسیم العق): خطأ(ــ

.الشدید على مختلف التجهیزات والشبكات، عندما تقسم هذه العقارات بطریقة عشوائیة  

لا یتم البناء في المناطق الغابیة، إلا بعد الحصول على ترخیص مسبق من السلطة ): خطأ(ــ

كلم، وقد  02م إلى  500رك مسافة ما بین المختصة، لان البناء في هذه المناطق محاط بارتفاق ت

.فیها مطلقایحظر البناء   
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:النموذج الثاني   

 

       الامتحان الأول لطلبة السنة الثانیة ماستر قانون إداري في مقیاس قانون التهیئة والتعمیر

     18/01/2023بتاریخ                                  

                                                            

 الأسئـــــــلة:

ن8تبعا لكل حالة، علل أو اشرح أو أكمل العبارات القانونیة والفقهیة الآتیة؟/1س   

یشمل نطاق استعمال مصطلح التهیئة العمرانیة المجال الحضري، أي المسافة المبنیة -1

.................................................................المتصلة بالمدینة فقط   

.......................................................................................

.......................................................................................

.......................................................................................  

على سیاسة التخطیط في مجال  1977إلى  1974اعتمدت الجزائر خلال الفترة الممتدة من -2

تنظیم الفضاء العمراني، غیر أن ذلك على حساب أراضي الخواص 

............................................................................................  

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................  

یتمیز قانون التعمیر بطبیعة تنظیمیة وقائیة أكثر منها عقابیة -3

..............................................................................................  
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..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................  

ل قواعد استخدام الأراضي والبناء علیها وفقا للتوجیهات یحدد مخطط شغل الأراضي بالتفصی-4

..........................المحددة من طرف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر فقط   

..............................................................................................

..............................................................................................

........................ 

یتمثل الفرق بین رخصة التجزئة العقاریة وشهادة التقسیم في عدد القطع الأرضیة الناتجة عن -5

التقسیم 

............................................................................................  

..............................................................................................

..............................................................................................

........................ 

المعدل والمتمم بموجب المرسوم  15/19من المرسوم التنفیذي رقم  63تطبیقا لنص المادة -6

، فإن شهادة المطابقة لا تقوم مقام رخصة السكن، لأن لكل أداة مجال 20/342التنفیذي رقم 

تطبیقها 

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................
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..............................................................................................

.............................................................................................. 

..............................................................................................

..............................................................................................

.............................................................................................  

حدد الطبیعة القانونیة لمخطط شغل الأراضي، مع بیان حدود مراجعته؟/ 2س  

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................  

وضح خصوصیة رخصة البناء وتحدید الجهة المختصة بتسلیمها؟/ 3س  
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..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................

..............................................................................................  

أستاذ المـــادة/ بالتوفیـــــق                                                             

مكي حمشة /بالتوفیق للجمیع أ                                                       
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بین سنة ثانیة ماستر إداري في مقیاسإعادة الامتحان الأول للطلبة الغائ  

والتعمیرقانون التهیئة   

:       أجب عن الأسئلة الآتیة           

 السؤال الأول:(06 نقاط)

:میز بدقة بین كل من  

الأرض؟معامل شغل الأرض و  استلاءمعامل / 1  

؟)لارتفاق التعمیري(القانون العام  والارتفاق فيالارتفاق في القانون الخاص / 2  

؟شهادة التعمیر وبطاقة المعلومات/ 3  

)نقاط 07:(السؤال الثاني  

البحث العلنيي تخص مرحلة الاستقصاء العمومي و بدقة الإجراءات الت اشرح   

؟   POS :حول مضار و منافع مخطط شغل الأراضي الـ   

)   نقاط 07:(السؤال الثالث  

وع البناء بعد مشر صاحب  90/29التعمیر رقم تهیئة و من قانون ال 56تلزم المادة 

ذلك لأجل الحصول على خطر رئیس المجلس الشعبي البلدي و ، أن یانتهائه من البناء

.شهادة تعد ملازمة لرخصة البناء  

ما هي هذه الشهادة؟-1  

تقوم هذه الشهادة مقام رخصة أخرى عندما یكون البناء مخصص لوظائف -2

، ما هي؟ةأو خدماتیبویة اجتماعیة أو تر   

ها في الشطر الأول من إجراءات الحصول على الشهادة المطلوب اسم بدقة أذكر-3

؟هذا السؤال  

مكي حمشة / بالتوفیق للجمیع د                                                     
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الإجابة النموذجیة للامتحان الأول لطلبة السنة الثانیة ماستر قانون إداري في مقیاس قانون 

 التهیئة والتعمیر 

ن8الفقهیة الآتیة؟رح أو أكمل العبارات القانونیة و عا لكل حالة، علل أو اشتب/1ج  

یشمل نطاق استعمال مصطلح التهیئة العمرانیة المجال الحضري، أي المسافة المبنیة المتصلة -1

الریفي، غیر أنه ائر تشمل المجالین معا، الحضري و لأن التهیئة العمرانیة في الجز ) خطأ: (بالمدینة فقط

كان المكان المدروس یقتصر حصرا على المسافة المبنیة المتصلة بالمدینة، فإننا بصدد ما یعرف  إذا

.بالتهیئة الحضریة  

على سیاسة التخطیط في مجال  1977إلى  1974الجزائر خلال الفترة الممتدة من  اعتمدت-2

ولة قامت لأن الد) خطأ(: تنظیم الفضاء العمراني، غیر أن ذلك على حساب أراضي الخواص

على الأراضي التي تملكها البلدیة  ومناطق حضریة ومجموعات سكنیةبإنشاء مناطق صناعیة 

المتعلق بتكوین الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات ضمن  74/26بموجب تطبیق الأمر رقم 

 ادةالم(المنطقة العمرانیة التي یغطیها المخطط العمراني المحدد من طرف المجلس الشعبي البلدي 

).من قانون البلدیة 156  

لأننا نلمس هذه ) صحیح(: قانون التعمیر بطبیعة تنظیمیة وقائیة أكثر منها عقابیة یتمیز-3

ودون ما الذي جاء عا 90/29من القانون رقم  77الخصوصیة من خلال استقرائنا لنص المادة 

) دج 300000دج إلى 3000(المالیة ، كما تقرر فیه عقوبة الغرامة لمخالفات التعمیر تفصیل

.في حالة العود) أشهر 06شهر إلى  من( یةوالعقوبة الحبسكأصل   

البناء علیها وفقا للتوجیهات التفصیل قواعد استخدام الأراضي و مخطط شغل الأراضي ب یحدد-4

لأن مخطط شغل الأراضي ) خطأ(: لتوجیهي للتهیئة والتعمیر فقطالمحددة من طرف المخطط ا

ذیة لتوجیهات كل المخططات الأعلى منها، احتراما لمبدأ تدرج المخططات بدء هو الأداة التنفی

یلیه المخطط الجهوي، فالمخطط الولائي بجانب المخططات بالمخطط الوطني لتهیئة الإقلیم و 

.رالتعمیلتهیئة فضاءات الحواضر الكبرى وأخیرا المخطط التوجیهي للتهیئة و  التوجیهیة  

ع الأرضیة الناتجة عن شهادة التقسیم في عدد القطلتجزئة العقاریة و فرق بین رخصة اال یتمثل-5

لأن العملیة الأولى تتعلق بالعقارات غیر المبنیة، أما الثانیة فتخص العقارات ) خطأ: (التقسیم

.المبنیة  
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المتمم بموجب المرسوم المعدل و  15/19سوم التنفیذي رقم من المر  63لنص المادة  تطبیقا-6

، فإن شهادة المطابقة لا تقوم مقام رخصة السكن، لأن لكل أداة مجال 20/342التنفیذي رقم 

من ذات المرسوم یؤكد حلول شهادة المطابقة مقال رخصة  63، لأن نص المادة )خطأ:( تطبیقها

.تربویة أو للخدمات أو الصناعة أو التجارةن البناء مخصص لوظائف اجتماعیة و إذا كا السكن،  

:بیان كیفیة مراجعتهالقانونیة لمخطط شغل الأراضي و ة تحدید الطبیع/ 2ج  

، و )سنوات 10( باعتبار مخطط شغل الأراضي مخطط برامج محددة على المدى المتوسط /أ

بالاطلاع على محتوى هذا المخطط الذي یشبه إلى حد بعید المظهر الخارجي للقاعدة القانونیة، و 

ة علیه و التي لا یمكن أن تجرى إلا بموجب بتتبع أیضا مراحل تحضیره و إعداده و المصادق

مداولات و تبلیغها لذي الشأن، فإن الأمر لا یتعلق حتما بقرار إداري تنظیمي بمفهومه التقلیدي و 

علیه فإن لمخطط شغل الأراضي طبیعة قانونیة خاصة، إذ یشكل نظاما و مرجعا قانونیا له صیغة 

یمكن أن یعرف نوع من الثبات و الاستمراریة، لذا لا محلیا، و هو بذلك  كأي قاعدة قانونیة یجب 

محددة حصرامراجعته إلا في حالات   

، والمتممالمعدل  91/178من المرسوم التنفیذي رقم  19لقد نص المشرع الجزائري في المادة / ب

من القانون  37أنه لا یمكن مراجعة مخطط شغل الأراضي إلا بتوافر أسباب ذكرتها المادة 

:متعلق بالتعمیر هيال 90/29  

سوى ثلث حجم البناء المسموح به من المشروع  لإتمامهإذا لم ینجز المخطط في الأجل المقرر -

.الحضري أو البنایات المتوقعة في التقدیر الأول  

.إذا كان الإطار المبني الموجود في حالة خراب أو حالة من التقدم تدعو إلى تجدیده -  

.موجود قد تعرض للتدهور الناتج عن ظواهر طبیعیةإذا كان الإطار المبني ال -  

سنوات من المصادقة علیه من أغلبیة ملاك البنایات البالغین  05 وبعد مرورإذا طلب ذلك  -

.على الأقل نصف حقوق البناء التي یحددها مخطط شغل الأراضي  

اجعة مخطط إذا استدعت ذلك حاجة إنشاء مشروع ذو مصلحة وطنیة مع الإشارة أن مداولة مر -

وبة بتقریر یثبت شغل الأراضي، یجب أن تبلغ للوالي أو الوالي المنتدب المختصین إقلیمیا مصح

.مبررات المراجعة  
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:المختصة لتسلیمها وبیان الجهةخصوصیة رخصة التجزئة العقاریة / 3ج  

ات تصدر رخصة التجزئة العقاریة من السلطة الإداریة المختصة، طبعا بعد سلسلة من إجراء/أ

دراسة ملفها، لاسیما تلك التي یختص بها الشباك الوحید المختص بدراسة عقود التعمیر، كل ذلك 

ناء إلى العقار المعد للب تقسیملممارسة الرقابة على أشغال التجزئة محدثة أثرا قانونیا، یتمثل في 

دي یصدر من ر إداري فر علیه فإن رخصة التجزئة العقاریة هي قراعدة قطع متفاوتة المساحة، و 

ما یؤكد المعني ، و 15/19ا المرسوم التنفیذي رقم لیست عقد إداري كما وضعهذي مختص، و 

:الذي نقصده هو اتسام هذه الرخصة بعدة خصائص أخرى هي  

).15/19رقم  من المرسوم التنفیذي 08 المادة(هي رخصة مرتبطة بملكیة العقار  -  

نها الأداة الأكثر تفصیلا لخیارات مخططات التعمیر رخصة التجزئة العقاریة من النظام العام لأ -

.المحلیة  

ذلك من خلال تقسیم وحمایة البیئة و  رخصة التجزئة العقاریة، أداة ناجعة للتنظیم العمراني -

مختلف عطیات تتعلق بالكثافة السكانیة وشبكات الصرف الصحي و الأراضي على أساس م

.الارتفاقات  

من المرسوم التنفیذي  02رارا إداریا، منح المشرع طبقا لنص المادة رخصة التجزئة العقاریة ق/ ب

سلطة تسلیمها إلى رئیس المجلس ) 15/19من المرسوم التنفیذي  15 المادة( 20/342رقم 

).بقیة المشاریع في(كأصل الشعبي البلدي   

حجمها ها و لیة، بالنظر خصوصا إلى طبیعتأما إذا كان الأمر یتعلق بمشاریع ذات الأهمیة المح-

كذا المشاریع الواقع في مناطق غیر المغطاة بمخطط شغل الأراضي مصادق علیه أو ، و ونطاقها

، فإن الأهمیة الوطنیةذات  للمشاریع الاستثماریةكذلك بالنسبة لة التحقیق العمومي و تجاوز مرح

.سلطة التسلیم تكون من اختصاص الوالي المختص إقلیمیا  

الوالي المنتدب، إذا كان الأمر یتعلق بالمشاریع ذات الأهمیة  یكون التسلیم من اختصاصو -

كذا المشاریع الواقعة في مناطق غیر ونطاقها، و وحجمها المحلیة بالنظر خصوصا إلى طبیعتها 

  .مغطاة بمخطط شغل الأراضي مصادق علیه أو تجاوز مرحلة التحقیق العمومي

                                              

  


