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 : مقدمة

  فرع  مستوى  على  المدرسة  المواد   بین   ومن     العقاري  القانون  مواضیع   أهم   من   التعمیر   قانون  یعتبر

    ين ر ا عملا   طاشن لا   طب ا و ض   ةس ر ا دالب   سایقلما   اهذ   ل وان تی و   ، المحلیة   تا ع ا م ج لا   صصخ تالعام   القانون 

  ةی ذ ی ف ن ت  می س ر ا م  ةعد   احكامه اصدر المشرع    قی بطت ل،و  التعمیر   قانون   حددها   التي  والتعمیر  التهیئة   وقواعد 

القوانین التي تهدف الى   مجموعة  باعتباره ریفات عالعدید من الت ، ولقانون التعمیرلتنظیم عملیة البناء 

الخاصة للأفراد في البناء   الى التوفیق بین المصلحة  والتي تهدفتحقیق نظام عمراني متكامل ومتوازن  

 . ث توفر هذه القوانین الحد الأدنى من الرقابة على هذه الأعمال یللمجتمع ،بح،والمصلحة العامة 

التعمیر یمكن معرفة السیاسة التي تنتهجها الدولة في البناء والتعمیر ،انطلاقا من   قوانین من خلالو 

تبنى على  اعتمادها على وسائل خاصة للتهیئة والتي تتجسد وفق ما یسمى المخططات العمرانیة التي 

ل هذه  من خلافانه   90/29من قانون التهیئة والتعمیر  16قوانین البناء والتعمیر وحسب المادة  اساسها

على حمایة الأشیاء والممتلكات والتجهیزات     تعمل  المخططات یمكن وضع سیاسة عمرانیة محكمة  

وقایة المحیط والأوساط    كذاو  ،بین قطاع السكن والفلاحة والصناعة  لتحقیق الموازنة والهیاكل القانونیة 

 یعیة والتراث الثقافي والتاریخي . الطب

الجزائر    التهیئة والتعمیر فيور التاریخي للنصوص المتعلقة بموضوع  ونورد فیما یلي لمحة سریعة للتط

 وذلك منذ الاستقلال إلى الوقت الراهن، حیث:  

الذي ینص على مواصلة العمل بالقوانین الفرنسیة السائدة    31/12/1962المؤرخ في   62/157الأمر    -    

التمی  قواعد  یشمل  أو  الوطنیة  السیادة  مع  یتعارض  ما  العنصري،  باستثناء  تم    ویز  علیه  ستمرار  ابناء 

 . 1958دیسمبر  31العمل بالمرسوم الفرنسي الصادر في  

المتعلق برخصة البناء ورخصة التجزئة )جریدة رسمیة رقم    1975سبتمبر    26المؤرخ في    75-67   -   

في    83 هذا  1975أكتوبر    17مؤرخة  في  الجزائریة  الدولة  عن  یصدر  تشریعي  نص  أول  وهو   )

 ملغى المجال.

راضي  المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأ  1982فبرایر    06المؤرخ في    02-82القانون رقم    - 
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 ملغى (.1982فبرایر  09مؤرخة في  6للبناء )جریدة رسمیة رقم 

بالتهیئة والتعمیر )جریدة رسمیة رقم    1990دیسمبر    01المؤرخ في    29-90القانون رقم    -   52المتعلق 

 (، المعدل والمتمم، 1990دیسمبر   02مؤرخة في 

  1991ماي  28المؤرخ في  176-91تطبیقا لبعض أحكامه المرسوم التنفیذي رقم -إثر ذلك -وقد صدر

الذي یحدد كیفیات تحضیر شهادة التعمیر ورخصة التجزئة وشهادة التقسیم ورخصة البناء وشهادة  

المؤرخ في   19-15المطابقة ورخصة الهدم وتسلیم ذلك، والذي ألغي مؤخرا بالمرسوم التنفیذي رقم 

مؤرخة في   7)جریدة الرسمیة رقم المحدد لكیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسلیمها   2015ینایر  25

الذي   2020نوفمبر  22المؤرخ في 342/ 20بالمرسوم التنفیذي ، المعدل والمتمم  (2015فبرایر  12

 یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسلیمها 

 90/29ادوات التهيئة والتعمير في القانون  المبحث الأول :  

 والتعمیر ومخطط شغل الاراضي ونقصد بها المخطط التوجیهي للتهیئة  

 المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير   المطلب الأول :  

:وفقا لما جاء في قانون التهیئة والتعمیر    تعريف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  :الفرع الاول 

فإنه   المتضمن كیفیة إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر،  91/177والمرسوم التنفیذي   90/29

یمكن تعریف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر بأنه أداة للتخطیط المجالي والتسییر الحضري ویحدد  

نیة للبلدیة المعنیة أو البلدیات المعنیة ،یأخذ بعین الاعتبار تصامیم  التوجیهات الأساسیة للتهیئة العمرا

 .   29/ 90من  16المادة  شغل الأراضي     التهیئة ومخططات التنمیة ویضبط الصیغ المرجعیة لمخطط

یحدد التخصیص العام للأراضي على مجموع تراب البلدیة أو مجموعة من  وعلى اساس هذه التوجیهات 

یبین طریقة توسع المباني السكنیة وتمركز المصالح والنشاطات وطبیعة  ، كما طاع البلدیات حسب الق 

مناطق التدخل في الأنسجة الحضریة   ، بالإضافة الى تحدید موقع التجهیزات الكبرى والهیاكل الأساسیة 

 والمناطق الواجب حمایتها . 

 قطاعات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:  : الفرع الثاني
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 90/29من قانون  20 نصت علیها المادة  القطاعات المعمرة   -   

تشغلها بنایات     جمیع التهیئات التي   كل الأراضي وان كانت غیر معمرة  تشمل القطاعات المعمرة

 مجتمعة ومساحات فاصلة بینها 

 90/29من قانون  21نصت علیها المادة  القطاعات المبرمجة للتعمیر      -

سنوات حسب جدول   10في آفاق   لتعمیر على الأمدین القصیر والمتوسطهي القطاعات المخصصة ل

 من الأولویات . 

 90/29من قانون  22نصت علیها المادة   قطاعات التعمیر المستقبلیة     -

 سنة  20  تشمل الأراضي المخصصة للتعمیر على المدى البعید في آفاق 

 . 90/29من قانون  23  نصت علیها المادةالقطاعات الغیر قابلة للتعمیر      -

هي القطاعات التي تكون حقوق البناء منصوص علیها ومحددة بدقة وبنسب تتلائم مع الاقتصاد العام  

 لهذه القطاعات . 

 المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير مراحل إعداد   المطلب الثاني : 

بعد إتباع مجموعة من الإجراءات حددها المرسوم التنفیذي     إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر یتم 

 : مایلي  وتتمثل هذه الإجراءات في    91/177

إجراء مداولة من المجلس الشعبي البلدي المعني   وتتم عن طریق  : الفرع الاول: مرحلة الاعداد والتحضير 

من المرسوم التنفیذي   02المادة أو المجالس الشعبیة المعنیة ولابد أن تتضمن هذه المداولة حسب 

 ما یلي :  91/177

التنمیة بالنسبة للتراب    التوجیهات الأساسیة التي تحددها الصورة الإجمالیة للتهیئة ومخطط -       

كیفیة مشاركة الإدارات العمومیة والهیئات والمصالح العمومیة والجمعیات المعنیة بإعداد هذا  و  المقصود 

 المخطط . 

والتي    90/29من القانون  13القائمة المعتمدة للتجهیزات ذات الفائدة العمومیة في إطار تنفیذ المادة   -       

یتكفل المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر ومخطط شغل الأراضي ببرامج الدولة  ) تنص على ما یلي 
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ت المصلحة الوطنیة نفسها  والجماعات الإقلیمیة والمؤسسات والمصالح العمومیة وتفرض المشاریع ذا

 . ( على المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر وعلى مخطط شغل الأراضي 

إذا كان المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر یشمل تراب   91/177من المرسوم التنفیذي  05المادة  وحسب 

مهمة إعداده إلى مؤسسة  المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة بإسناد   بلدتین أو أكثر فانه یمكن لرؤساء

المتعلق بالبلدیة   08/ 90من قانون  09عمومیة مشتركة بین البلدیات كما هو منصوص علیه في المادة 

 المعدل والمتمم . 

المداولة إلى الوالي المختص إقلیمیا وتنشر لمدة شهر واحد بمقر المجلس أو المجالس الشعبیة   وبعدها تبلغ     

 .  91/177من المرسوم التنفیذي   03البلدیة المعنیة المادة 

المعنیة أو المؤسسة العمومیة المشتركة بین البلدیات    رئیس أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة    كما یقوم

المخطط  رؤساء المنظمات المهنیة ورؤساء الجمعیات المحلیة كتابیا بقرار القاضي بإعداد   باطلاع 

للإفصاح عما إذا    یوما ابتداء من تاریخ استلامهم للقرار 15ولهؤلاء مهلة التوجیهي للتهیئة والتعمیر  

  08وحسب المادة    وتعیین ممثلیهم في حالة ثبوت إرادتهم المخطط كانوا یریدون أن یشاركوا في إعداد 

ستشار وجوبا كل الإدارات العمومیة والمصالح التابعة للدولة على  تفانه   91/177من المرسوم التنفیذي 

التعمیر ،الفلاحة ، التنظیم الاقتصادي ،الري ،الأشغال العمومیة المواقع الأثریة  المكلفة بمستوى الولایة 

والطبیعیة ،البرید والمواصلات ،التهیئة العمرانیة والسیاحیة ،بالإضافة إلى كل الهیئات والمصالح  

 العمومیة المكلفة على المستوى المحلي بتوزیع الطاقة ،النقل الماء . 

صدور قرار التحدید للمحیط الذي یدخل فیه المخطط والجهة المخولة لها  وتجدر الاشارة الى ان       

 صلاحیة هذا القرار هي : 

 الوالي إذا كان التراب المعني تابع لولایة واحدة .       

ني تابع لولایات  الوزیر المكلف بالتعمیر مع الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة :إذا كان التراب المع        

      .91/177من المرسوم التنفیذي  04المادة  مختلفة 
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یوما یقوم رئیس المجلس الشعبي أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة    15بعد انقضاء مدة و     

بشأن    استشارتهابإصدار قرار یبین قائمة الإدارات العمومیة والهیئات والمصالح والجمعیات التي طلب 

 مشروع المخطط . 

  91/177  من المرسوم التنفیذي 10حسب المادة    : : مرحلة الاستقصاء العمومي الثاني  الفرع     

یوم ویصدر رئیس المجلس الشعبي البلدي   45لمدة   یخضع مشروع المخطط للاستقصاء العمومي

 یتضمن : المعني أو رؤساء المجالس العبیة المعنیة قرار بهذا الصدد 

 تحدید المكان أو الأماكن التي یمكن استشار مشروع المخطط فیه أو فیها          

 تعیین المفوض المحقق أو المفوضین المحققین .         

 تعیین تاریخ انطلاق مدة التحقیق وتاریخ انتهائه .         

 تحدید كیفیة إجراء التحقیق العمومي .         

المخطط  یجب نشر القرار الذي یعرض على انه   91/177  من المرسوم التنفیذي 11المادة  وتنص      

على الاستقصاء العمومي بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس    التوجیهي للتهیئة والتعمیر

 من القرار إلى الوالي المختص .   الشعبیة البلدیة المعنیة طوال مدة الاستقصاء وتبلغ نسخة 

  91/177من المرسوم التنفیذي   13سجل الاستقصاء طبقا للمادة   یوم یقفل  45  انقضاء مدة  بعد و      

ل المفوض المحقق ویرسله إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي  بولابد أن یكون هذا السجل موقع علیه من ق

 مع استنتاجاته .   ملا كا المعني أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة مصحوبا بملف الاستقصاء

 المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الفرع الثالث: مرحلة المصادقة على 

من المرسوم التنفیذي   15بعد كل الإجراءات السابقة تأتي مرحلة المصادقة النهائیة فحسب المادة  

ویحتوي   المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر  على  یتم تكوین ملف یسمى ملف المصادقة   91/177

 الوثائق التالیة: 

 نیة مداولة المجلس الشعبي البلدي المعني او المجالس الشعبیة البلدیة المع 

 سجل الاستقصاء العمومي ومحضر قفله والنتائج المستخلصة من قبل المفوض 
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یوم    15الولائي خلال رأي المجلس الشعبي یرسل هذا الملف الى الوالي المختص اقلیمیا والذي یتلقى 

   التالیة لتاریخ استلام الملف.

 :  للتهیئة والتعمیر ویصدر یصادق على المخطط التوجیهي  90/29من قانون   27المادة حسب 

 ألف ساكن . 200بالنسبة للبلدیات التي یقل عدد سكانها عن   بقرار من الوالي         

بقرار مشترك بین الوزیر المكلف بالتعمیر ووزیر الداخلیة بالنسبة للبلدیات التي یزید عدد سكانها عن          

 ألف ساكن . 500ألف ساكن ویقل عن   200

 ألف ساكن . 500بمرسوم تنفیذي بالنسبة للبلدیات التي یكون عدد سكانها أكثر من         

  شغل الأراضي     الثاني : مخطط المطلب

    شغل الأراضي  مخططتعريف الأول :  الفرع

بصفة عامة في قانون التهیئة والتعمیر     شغل الأراضي   نظم المشرع الجزائري مخطط

  38إلى  31القسم الثالث الذي جاء بعنوان أدوات التهیئة والتعمیر وهذا من المادة وتحدیدا في    90/29

الذي یحدد   91/178  منه ،أما بخصوص إجراءات إعداده فقد حددت بمقتضى المرسوم التنفیذي 

والمصادقة علیه ومحتوى الوثائق المتعلقة به المعدل والمتمم     شغل الأراضي   إجراءات إعداد مخطط

معدل ومتمم بالمرسوم التنفیذي  12/2005/ 10المؤرخ في  05/318لمرسوم التنفیذي  بمقتضى ا

 2012/ 5/4المؤرخ في 12/146

    شغل الأراضي   تعريف مخطط :أولا

المخطط التوجیهي  المخطط الذي یحدد بالتفصیل في اطار )  بأنه  90/29من قانون  31/1عرفته المادة 

من خلال هذا التعریف نستنتج ان مخطط شغل   ( و حقوق استخدام الأراضي والبناء للتهیئة والتعمیر 

هو المخطط الذي یحدد بالتفصیل قواعد استخدام الأراضي والبناء علیها وفقا للتوجهات    الأراضي

الشكل الحضري لكل   كن تحدید یموعلى اساسه  والتعمیر ،  المحددة من طرف المخطط التوجیهي للتهیئة 

ومناطق الخدمات والتجارة ومناطق الصناعة والغابات والمساحات     منطقة كتحدید المناطق السكنیة 
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وأماكن الراحة والترفیه ،كما یحدد نوع المباني المرخص بها وحجمها     الخضراء والأراضي الفلاحیة

 . اقات المقررة علیها  وحقوق البناء المرتبطة بملكیة الأراضي والارتف  وجهتها

    شغل الأراضي   موضوع مخطط : ثانيا 

 النقاط التالیة   شغل الأراضي  مخطط  یتضمن 

الكمیة الدنیا  ، كما یحدد لكل القطاعات المعنیة   حقوق البناء واستعمال الأراضيیحدد بالتفصیل         

الأرضیة أو بالمتر مكعب من الأحجام  القطعة  والقصوى للبناء المسموح به المعبر عنها بالمتر مربع من

 بها واستعمالاتها .   وأنماط البنایات المسموح

 القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجي للبنایات .  ضبط        

العمومیة والمساحات الخضراء والمواقع المخصصة للمنشئات العمومیة والمنشئات   احات ستحدید الم        

 تحدید الارتفاقات . وكذا وكذلك تخطیطات طرق المرور  ذات المصلحة العامة  

 تحدید الأحیاء والشوارع والنصب التذكاریة والمواقع والمناطق الواجب حمایتها وتجدیدها واصلاحها          

 تعیین مواقع الأراضي الفلاحیة الواجب وقایتها وحمایتها .         

    شغل الأراضي  إجراءات إعداد مخطط :الثاني  الفرع 

مجموعة من الإجراءات حددها المرسوم التنفیذي   عن طریق   شغل الأراضي  یتم اعتماد مخطط 

 في :   وتتمثل هذه الإجراءات  91/178

رئیس المجلس  تسند عملیة اعداد المخطط الى    اولا : مرحلة اعداد مشروع مخطط شغل الاراضي:      

المعنیة عن طریق مداولة والتي تتوج بقرار اعداد هذا  الشعبي البلدي أو رؤساء الجالس الشعبیة البلدیة 

 ما یلي :    لابد أن تتضمن المداولة 91/178من المرسوم  03وحسب نص المادة المخطط 

المخطط التوجیهي   رد في و تذكیر بالحدود المرجعیة من مخطط شغل الأراضي الواجب إعداده وفقا لما    -   

 المتعلق به. للتهیئة والتعمیر 
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مخطط  بیان كیفیات مشاركة الإدارات العمومیة والهیئات والمصالح العمومیة والجمعیات في إعداد   -    

مقر المجلس  بمع نشرها لمدة شهر    تبلیغ المداولة إلى الوالي المختص إقلیمیا  كما یتم   شغل الاراضي، 

 الشعبي البلدي المعني أو الجالس الشعبیة البلدیة المعنیة . 

فان ترسیم حدود المحیط الذي یشمله مخطط شغل الاراضي في   90/29من قانون 12حسب المادة و     

 : اطار المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیریجب ان یصدر من  

 الولي اذا كان التراب المعني تابع لولایة واحدة .  -       

لولایات  ع الوزیر المكلف بالتعمیر مع الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة إذا كان التراب المعني تاب-        

 مختلفة. 

رئیس المجلس الشعبي البلدي أو  یقوم   وعند صدور القرار المتعلق بإعداد مخطط شغل الاراضي        

مختلف الهیئات والمصالح  باطلاع رؤساء غرف التجارة والفلاحة وكذا رؤساء الجالس الشعبیة البلدیة  

یوم لابداء   15والجمعیات المعتمدة لهذا الغرض وتمنح لهم مهلة   والادارات العمومیة   العمومیة 

 ملاحظاتهم حول المخطط 

بعد الانتهاء من المرحلة السابقة یتم اخضاع مشروع مخطط شغل    مرحلة الاستقصاء العمومي:ثانيا:       

مانصت   الاراضي للاستقصاء العمومي لمدة ستون یوما بموجب قرار یصدره رئیس البلدیة المعني وهو

المعدل والمتمم ، كم یتم فتح سجل خاص   91/178من المرسوم   12و   11و   10علیه المواد 

بالاستقصاء العمومي ویعین المحقق المفوض بالعملیة وبعدها یقفل السجل عند الانتهاء من المدة الحددة  

وعا باستنتاجاته  قانونا ویوقعه المحقق المفوض ویرسله الى رئیس البلدیة مصحوبا بالملف كاملا مشف

 یوم التالیة لقفل سجل الاستقصاء.   15وذلك بعد 

 ثالثا : مرحلة المصادقة على مخطط شغل الاراضي    

 یتكون ملف المصادقة من الوثائق التالیة : 

 ( سجل الاستقصاء العمومي ، رأي المجلس الشعبي الولائي  ،مداولة المجلس الشعبي البلدي )

إن المصادقة على مخطط شغل الأراضي تخضع تقریبا إلى نفس إجراءات التي خضع لها المخطط  
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 .   التوجیهي للتهیئة والتعمیر بدایة من مجلس الشعبي البلدي إلى الوصایة على مستوى الولایة محلیا 

الي ،  حیث یصادق المجلس الشعبي على المخطط بموجب مداولة مع الاخذ بعین الاعتبار ملاحظات الو

وهي )الوالي المختص  91/178من المرسوم  16وبعدها یتم تبلیغه الى عدة جهات نصت علیها المادة 

 اقلیمیا، مصالح التعمیر الولائیة ، غرفة التجارة، غرفة الفلاحة ..( 

                                   الوسائل القانونية للتهيئة والتعمير المبحث الثاني: 

الرقابة  تعد    لقواعد    وسائل  فعلیا  القانون  التعمیر  تجسیدا  في  ب  29-90خاصة  جاء  عامة   الذي  قواعد 

تهدف إلى تنظیم إنتاج الأراضي للتعمیر ، و تكوین و تعمیر المباني في إطار تسییر مقتصد للأراضي و  

 لصناعة و المحافظة على البیئة و الأوساط الطبیعیة. التوازن بین وظیفة السكن و الفلاحة و ا

إمكانیة الحصول على    ات لعقارملاك اأمام    وضع    عملیات البناء    وضبط   ورغبة من المشرع في تنظیم 

الأرض   لها  تخضع  التي  والارتفاقات  البناء  في  حقوقهم  توضح  التي  التعمیر  كشهادة  الشهادات،  بعض 

ألزم  كما  وشهادة التقسیم لتقسیم ملكیة عقاریة مبنیة إلى عدة أقسام،    ورخصتي البناء والتجزئة،   المعنیة، 

 ت الحصول على شهادة المطابقة.  یالبنا ملاك االمشرع 

 شهادة التعمير لمطلب الأول: ا

شهادة التعمیر هي الشهادة التي تمنح من قبل الإدارة للمعني،     : عريف شهادة التعميرت الفرع الاول: 

التي تقع على العقار، وتوضح فیها أیضا الطرقات والمنشآت المزمع   تحدّد حقوق البناء والارتفاقات 

هي وثیقة صادرة عن  اذن  فشهادة التعمیر ،  توقعات نزع الملكیة من أجل المنفعة العمومیة وكذا إنجازها  

 البلدیة، تعطي معلومات عن حالة ملكیة عقاریة. 

یة، لذلك لم یرتبّ المشرع أيّ جزاء عند  ومن خلال هذه التعاریف یتبین أن شهادة التعمیر لیست إجبار

تحدّد للمعني حقوقه    عدم الحصول علیها، وهي لیست تصریح أو رخصة بل هي مجرّد وثیقة معلومات 

في البناء والارتفاقات التي تخضع لها الأرض المعنیة، ورغم أن المشرع الجزائري جعل من طلب هذه  
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زیادة على   و د حقوق البناء والارتفاقات للعقار محل البناء،  الشهادة أمر جوازي، إلاّ أنهّا مهمة في تحدی

  2015ینیر   25المؤرخ في  19-15من المرسوم التنفیذي رقم الفقرة الثانیة    02المادة  فانه حسب ذلك 

الذي یحدد كیفیات تحضیر   2020نوفمبر   22المؤرخ في 342/ 20المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي 

لاستعمالها على سبیل الإشارة لكل   حول العقار    طاقة معلومات تمنح للمعني بها  عقود التعمیر وتسلیم

ولا یمكنها بأي حال من الأحوال أن تحل محل شهادة    كما یمكن منحها لاي شخص غرض مناسب ،

 . التعمیر

 شهادة التعمير تحضير وتسليم إجراءات   الفرع الثاني: 

تقدیم طلب بشأنها إلى الجهة الإداریة  یجب   19-15من المرسوم التنفیذي رقم  03المادة حسب 

المختصة لدراسته، فقد اشترط المشرع الجزائري أن یقدم طلب شهادة التعمیر من طرف المالك أو من  

 طرف موكله أو أي شخص معني یتضمن البیانات الآتیة: 

 مالكمن طرف صاحب ال طلبا خطي ممضي  -

 اسم مالك الأرض.  -

 یسمح بتحدید القطعة الأرضیة.   حول الوضعیة، تصمیم -

 تصمیما یوضح حدود القطعة الأرضیة المتواجدة في حدود المحیط العمراني.  -

ل وصل إیداع یسلمّ في الیوم  في نسختین بمقر المجلس الشعبي البلدي المختص إقلیمیا مقابالطلب یودع   و

 15/19من المرسوم  3حسب المادة  ذاته

 وبعد تقدیم الطلب یدرس من طرف مصالح التعمیر للبلدیة اعتمادا على مخططات التعمیر المعمول بها  
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خلال الخمسة عشر   الى المعني  تبلغ شهادة التعمیر   19-15من المرسوم التنفیذي  04المادة   وحسب 

ن تبینّ شهادة  ویجب أ ، وفق النموذج المرفق بهذا المرسوم   ( یوما الموالیة لتاریخ إیداع الطلب 15)

 التعمیر ما یأتي: 

 مواصفات التهیئة والتعمیر المطبقة على القطعة الأرضیة.  -

 . الارتفاقات المدخلة على القطعة الأرضیة والمواصفات التقنیة الخاصة الأخرى  -

 . خدمة القطعة الأرضیة بشبكات من الهیاكل القاعدیة العمومیة الموجودة أو المبرمجة -

یة التي یمكن أن تؤثر على الموقع المعني، وتلك المحددة على الخریطة التي یمكن أن  الأخطار الطبیع  -

 تنقص من قابلیة القطعة الأرضیة لإنجاز المشروع علیها أو تمنع ذلك لاسیما: 

 ظهور صدوع زلزالیة نشطة على السطح.  -

 تساقط... تحركات القطعة الأرضیة )إنزلاق، انهیار، انسحاب الوحل، رص، تمییع،  -

الأخطار التكنولوجیة الناجمة عن نشاط المؤسسات الصناعیة   -القطع الأرضیة المعرّضة للفیضانات، -

 الخطیرة وقنوات نقل المنتجات البترولیة والغازیة وخطوط نقل الطاقة. 

وترتبط صلاحیة شهادة التعمیر بصلاحیة مخطط شغل الأراضي المعمول به أو بصلاحیة المخطط  

المرسوم التنفیذي رقم   حسب للتهیئة والتعمیر في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي التوجیهي 

مرتبطة بصلاحیة مخطط شغل الأراضي المعمول به أو بصلاحیة المخطط التوجیهي  فهي  15-19

للتهیئة والتعمیر في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي ، أما بطاقة المعلومات المستحدثة بموجب  

من نفس   05وهو ما نصت علیه المادة  ( أشهر03الجدید فتحدد مدة صلاحیتها بثلاثة ) هذا المرسوم 

 . المرسوم 
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الذي یحدد كیفیات   2020نوفمبر  22المؤرخ في 342/ 20من المرسوم  التنفیذي  06حسب المادة  و

بالرد الذي   ه في حالة عدم اقتناعفانه یمكن لصاحب طلب شهادة التعمیر   تحضیر عقود التعمیر وتسلیمها

یبلّغ له من قبل الإدارة، أو حالة سكوتها عن الرد خلال الآجال المطلوبة أن یودع طعنا لدى الولایة  

وفي الولایات التي تم احداث مقاطعات اداریة فیها فان ایداع الطعن یكون لدى هاته  مقابل وصل ،

، وفي حالة السكوت او  ( یوما15ویحدد أجل تسلیم الرخصة أو الرفض المسبب بخمسة عشر)  ،الاخیرة 

المشرع لم یحدّد   ، غیر ان رفع دعوى لدى الجهات القضائیة المختصة الرد المسبب یمكن للمعني 

 . هذا الطعن القضائي  مواعید وكیفیة 

أخضعها لنفس   و یر وثیقة إداریة،  شهادة التعم اعتبریظهر من خلال ما سبق أن المشرع الجزائري 

إجراءات إصدار القرار الإداري مثل رخصة البناء وعلیه فإن مجرّد التسمیة لا تسقط عنها صفة القرار  

الإداري بقدر التأكد من مضمونها لأنها لا تختلف عن رخصة البناء من حیث الإجراءات وإن كانت  

وسیلة  للعقار محل إنجاز رخصة البناء فیمكن اعتبارها  تشمل على تحدید حق البناء والارتفاقات اللازمة 

 لبناء. من الوسائل السابقة لأعمال ا

 رخصة البناءالمطلب الثاني:  

بدونها لا یمكن القیام بأي عمل من أعمال  ورخصة البناء إجراء ضروري مسبق، یسلم لتشیید بناء،     

 والتوسیع العمراني البناء، كما أنها إجراء ضروري لرقابة حركة البناء 

 رخصة البناء  مفهومالفرع الأول: 

 اولا: تعريفها

في   اكتفى  بل  الأخرى،  القوانین  في  ولا  التعمیر  قانون  في  البناء  الجزائري رخصة  المشرع  یعرف  لم 

بالنص على أنها رخصة تشترط في حالة تشیید البنایات الجدیدة مهما    29-90من القانون رقم   52المادة  
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ا، ولتمدید البنایات الموجودة، وتغییر البناء الذي یمس الحیطان الضخمة منه، أو الواجهات  كان استعماله 

، وهو نفس المحتوى الذي نصت    المفضیة على الساحة العمومیة وإنجاز جدار صلب للتدعیم أو التسییج

یشترط كل تشیید لبنایة أو    ) التي جاء فیهاالملغى    176-91من المرسوم التنفیذي رقم    33علیه المادة  

 ( تحویل لبنایة على حیازة رخصة البناء

إداري  قرار  تسلم على شكل  إداریة  وثیقة  البناء  أن رخصة  لنا  یتبن  المادتین  محتوى  لكل      فمن خلال 

یرید إنجاز بناء جدید أو تغییر بناء موجود شریطة    شخص طبیعي أو معنوي متحصل على ملكیة أرض 

 م بكل النسخ التي تثبت الصفة تقدیم ملف كامل مدع

 : خصائص رخصة البناء. ثانيا

 تتمیز رخصة البناء ببعض الخصوصیات التي تمیزها على الوثائق الأخرى. 

و    شیید بناء فبدونه لا یمكن البناء رخصة البناء قرار إداري مسبق، بمعنى أنها إجراء ضروري یسلم لت  -

دون الحصول المسبق    یمنع القیام بتشیید أي بنایة  بنصها )  15-08من قانون رقم    5هو ما تؤكده المادة  

 ( على رخصة البناء

یصدر من جهات إداریة محددة قانونا في شخص رئیس المجلس    انفراديرخصة البناء قرار إداري      -

 الشعبي البلدي، الوالي أو الوزیر المكلف بالتعمیر 

نصت على  التي    29-90من القانون رقم    50وهو ما أكدته المادة    خصة البناء مرتبطة بملكیة العقار ر  -

 ( البناء مرتبط بملكیة الأرض ویخضع لرخصة البناء. حق  مایلي) 

رخصة البناء وثیقة إداریة صادرة عن هیئة إداریة مختصة و محددة قانونا، بالتالي فهي عبارة عن    -

 كام وقواعد القانون الإداري. عمل إداري یخضع لأح
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القضاء  ان تكون المنازعات المتعلقة بها من اختصاص  صفة الإداریة لرخصة البناء،  الیترتب على     -

  الإداري. 

 :أهداف رخصة البناء  ثالثا

         متعددة أهمها:  أهداف رخصة البناء ل    

 أداة لمراقبة احترام القواعد و المبادئ العامة للتهیئة والتعمیر.  تعتبر  -

تعمل رخصة البناء على احترام وضمان ترتیبات المخطط العمراني وهو ما نستخلصه من نص المادة   -

لا یمكن أن یرخص البناء إلا إذا   انه ) نصت على  التي  الملغى    176-91من المرسوم التنفیذي رقم    44

 ( لمتعلق به موافقا لأحكام مخطط شغل الأراضي المصادق علیهكان المشروع ا

 تسمح بإجراء عملیة الرقابة على إنشاء البنایات وتشییدها.    -

 تساهم في الحفاظ على جمال الطبیعة وتنسیق المباني.    -

 هي وسیلة ناجعة لتنظیم وتأطیر التطور العمراني.    -

غیر     - الأشغال  اعتبرت  وإلا  علیها  الحصول  بعد  إلا  البناء  أشغال  في  یشرع  فلا  مسبقة  وثیقة  هي 

المادة   للهدم وهو ما نصت علیه  قابلة  القانون رقم    04مكرر    76المشروعة  نصت  التي    05-04من 

مایلي) إثبات   على  محضر  بتحریر  قانونا  المؤهل  العون  على  یتعین  رخصة،  دون  البناء  ینجز    عندما 

المخالفة وإرساله إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي والوالي المختصین في أجل لا یتعدى اثنین وسبعین  

 ( یصدر رئیس المجلس الشعبي البلدي قرار هدم البناء في أجل ثمانیة أیام  ، ساعة

 . : إجراءات الحصول على رخصة البناء الفرع الثاني
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رخصة   بطلب  القانونیة  الإجراءات  إتباع  تعتبر  لأن  مراعاتها،  یجب  التي  الأساسیة  الخطوة  البناء 

الجهة   إلى  طلب  تقدیم  بالأمر  المعني  فعلى  البناء،  حركة  عن  الفعالة  الرقابة  تضمن  معینة  إجراءات 

  . تقوم  بإصدار قرار بشأن الطلب  وبعدها  ،التي تقوم بفحص الطلب والتحقیق فیه ، والمختصة

 :طلب رخصة البناء.  اولا

لدیه شروط خاصة، وضرورة   الذي یجب أن تتوفر  الوكیل  المالك أو  البناء من قبل  یقدم طلب رخصة 

 تحضیر ملف یحتوي على بعض المستندات والبیانات. 

 الشروط الخاصة بطلب رخصة البناء.   -1

المالك الذي  یقدم من طرف  طلب رخصة البناء   یقدم  19-15من المرسوم التنفیذي رقم    42حسب المادة  

الحیازة   شهادة  من  نسخة  أو  للملكیة  رسمي  عقد  بمقتضى  علیها  البناء  المراد  الأرضیة  القطعة  یملك 

وهو الشخص الذي یفوضه المالك    ه وكیل، او من طرف  مسجلین ومشهرین لدى محافظة الشهر العقاري

 سمه. الأصلي للقیام بطلب رخصة البناء لحسابه وبا

قانون  - له  المرخص  المستأجر  البناء ویتعلق    ا حیث أو  للمستأجر بالحصول على رخصة  القانون  یسمح 

 الأمر بالأعمال الضروریة للعین المؤجرة. 

 مضمون الطلب.  -2

من المرسوم    42یجب على صاحب الطلب أن یحتوي ملفه وثائق تثبت صفته كمالك كما حددتها المادة  

رقم   المادة  ال  19-15التنفیذي  حددتها  ما  حسب  بالبناء  خاصة  ومستندات  الذكر،    نفس   من   43سالفة 

 الذكر.  السالفالمرسوم التنفیذي 

 الوثائق التي تثبت الصفة. أ/ 
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 تتمثل هذه الوثائق التي یجب على صاحب الملف أن یقدمها فیما یلي: 

  25-90المنصوص علیه في القانون رقم  نسخة من عقد الملكیة و نسخة من شهادة الحیازة على النحو   -

 العقاري.  التوجیه  المتضمن قانون  1990نوفمبر  18المؤرخ في 

من التقنین    324توكیلا طبقا لأحكام القانون المدني، الذي یكون في شكل رسمي طبقا لأحكام المادة    -

 المدني الجزائري. 

 أو البنایة.  نسخة من العقد الإداري الذي ینص على تخصیص قطعة الأرض    -

 نسخة من القانون الاساسي اذا كان المالك او موكله شخص معنوي  -

 الوثائق الخاصة بالبناء -ب

المادة   المرسوم    43اشترطت  اداري    15/19من  ملف  في  تتمثل  بالبناء  الخاصة  الوثائق  بعض  تقدیم 

هذه   تحتوي  ان  ویجب   ، المعماریة  بالهندسة  یتعلق  واخر  تقني  مدى  وملف  تبین  وثائق  على  الملفات 

المادة   انظر   ( البیئة  حمایة  قواعد  وكذا  التعمیر  و  التهیئة  قواعد  مع  البناء  مشروع  من    46انسجام 

 . (15/19المرسوم 

        بناء طلب رخصة ال بتسلم: الجهات المختصة ثانيا 

المادة   القانون    61نصت  انه  90/29من  او   على  البناء  یودع طلب رخصة  بمقر  )  الهدم  او  التجزئة 

اذا تعلق طلب رخصة البناء    15/19من المرسوم    45( وحسب المادة    المجلس الشعبي البلدي المعني

بالبنایات الخاصة بالسكنات الفردیة یرسل الطلب في ثلاث نسخ ،اما اذا تعلق بالمشاریع التي تحتاج الى  

في   الطلب  یرسل  العمومیة  المصالح  رئیس    08راي  الى  المختص  نسخ  تاریخ  البلدیة  تسجیل  ویتم   ،

   الایداع مقابل وصل استلام. 
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     بناءطلب رخصة ال بالتحقيق في   : الجهات المختصةثالثا 

دائرة   في  العقار  یقع  الذي  البلدي،  الشعبي  المجلس  رئیس  لدى  البناء  رخصة  طلب  ملف  إیداع  بعد 

المختصة في التحقیق في طلب رخصة البناء للتحقیق فیه  اختصاصه، یقوم هذا الأخیر بإرساله إلى الجهة  

طلب   حول  لاستشارتها  القانون  في  المحددة  الهیئات  إلى  الطلب  بإرسال  بدورها  الأخیرة  هذه  تقوم  ثم 

 رخصة البناء. 

 الجهة المختصة بالتحقيق في طلب رخصة البناء.     -1

اول تحضیر الطلب مدى مطابقة مشروع  یتن)   على أنه15/19من المرسوم التنفیذي رقم   46تنص المادة  

حالة   في  أو  الأراضي،  شغل  مخطط  لتوجیهات  وجودهالبناء  للتهیئة    عدم  التوجیهي  المخطط  لتعلیمات 

 ( والتعمیر و/أو للتعلیمات المنصوص علیها تطبیقا للأحكام المتعلقة بالقواعد العامة للتهیئة والتعمیر

الغرض  موق  )ولهذا  التحضیر  یراعي  أن  إنشائها  ینبغي  ومحل  ونوعها  المبرمجة  البنایات  أو  البنایة  ع 

المكان،   مع  وتناسقها  العام،  ومظهرها  وحجمها  الاعتبار  وخدماتها  بعین  الاخذ  التعمیر  مع  توجیهات 

أو    الارتفاقات و الموجودة  والخاصة  العمومیة  التجهیزات  وكذا  المعني،  الموقع  على  المطبقة  الإداریة 

یراعي التحضیر مدى احترام الأحكام التشریعیة والتنظیمیة الجاري بها العمل  كما یجب أن  (، )المبرمجة

الاقتصاد   على  والمحافظة  البیئة  حمایة  مجال  وفي  الجمالي  والفن  والبناء  والنظافة  الأمن  میدان  في 

 . (الفلاحي

البلدي  وعلى هذا الاساس   الشعبي  المجلس  البناء من اختصاص رئیس  تتم  عندما یكون إصدار رخصة 

من خلال   المستشارة  الجهات  الى  الطلب  ملف  ویرسل  للبلدیة  الوحید  الشباك  من طرف  الطلب  دراسة 

من المرسوم    48و    47ایام التالیة لإیداع الملف طبقا للمادتین    08ممثلیها في الشباك الوحید في اجل  

 یوما الموالیة لتاریخ ایداعه  15ویجب ان یفصل الشباك الوحید للبلدیة في هذا الطلب في اجل   ، 15/19
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عندما یكون تسلیم    19/ 15المعدل والمتمم للمرسوم    20/342من المرسوم التنفیذي    49وحسب المادة  

یس المجلس  فإن رئ  او الوزیر المكلف بالتعمیر ،  المنتدب او الوالي  رخصة البناء من اختصاص الوالي

سبعة نسخ    07مرفقا براي مصالح التعمیر التابعة للبلدیة في    الشعبي البلدي یرسل نسخة من ملف الطلب 

، قصد ابداء رأي مطابق  او المقاطعة الاداریة  لى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایةا

 الطلب في أجل ثمانیة أیام الموالیة لتاریخ إیداع  وذلك 

 الح المستشارة أثناء التحقيق. المص-2

ل  تقوم البناء  بتحضیر طلب رخصة  المكلفة  المختصة  المختصة،  المصلحة  السلطة  باسم  تفصل  تبعا  كي 

العملموالل بها  الجاري  والتنظیمیة  التشریعیة  للأحكام  طبقا  والآراء  الشخصیات  ،  فقات  باستشارة  وتقوم 

أجل   في  ردا  تصدر  أن  یجب  والتي  بالمشروع  المعنیة  والمصالح  تاریخ    ابتداءایام    08العمومیة  من 

بالموافقة أمرا  كأنها أصدرت  تعد  المدة  لم تصدر ردا في هذه  الرأي، وإذا  إبداء  ، وحسب  استلام طلب 

 كل من: كأشخاص عمومیین  یستشار بصفة خاصة   20/342من المرسوم التنفیذ  47المادة 

 او المقاطعات الاداریة التي تم استحداثها  مصالح التعمیر على مستوى الولایة -

 مصالح الحمایة المدنیة  -

 المصالح المختصة بالأماكن والاثار التاریخیة والسیاحیة   -

 استحداثها مصالح الفلاحة على مستوى الولایة  او المقاطعات الاداریة التي تم  -

 :إصدار القرار  رابعا

بعد الانتهاء من دراسة الطلب والتحقیق فیه من الجهات المختصة بالتحقیق، فإنه یتعین على الإدارة أن  

یكون   وقد  المطلوبة  الشروط  توفرت  إذا  الطلب  على  بالموافقة  یكون  فقد  الطلب،  بشأن  قرارها  تصدر 
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لمخطط شغل الأراضي    إصدار القرار بالرفض إذا لم تتوفر الشروط القانونیة أو حالة عدم توافق الطلب 

  أو الأحكام العامة للتهیئة والتعمیر.

 قرار الموافقة على الطلب   -1

رقم   التنفیذي  المرسوم  في  الجزائري  المشرع  والمتمم  19-15بین  بإصدار    المعدل  المختصة  الجهات 

 . قرار رخصة البناء وذلك في شخص رئیس المجلس الشعبي البلدي الوالي والوزیر المكلف بالتعمیر 

المادة   التنفیذي    نفس   من   51فحسب  القر  )المرسوم  البناءایبلغ  المتضمن رخصة  رئیس    ر  من طرف 

  طلب الوالیة لتاریخ إیداع  یوما الم  20جمیع الحالات خلال  في    بصفة الزامیة    إلى صاحب الطلب   البلدیة

ینبغي على صاحب   التي  الناقصة  المعلومات  او  بالوثائق  استكمال  الطلب موضوع  ملف  یكون  وعندما 

الطلب ان یقدمها ، یتوقف الاجل المحدد اعلاه ابتداء من تاریخ التبلیغ عن هذا النقص ، ویسري مفعوله  

 ( ابتداء من تاریخ استلام هذه الوثائق او المعلومات 

الحالات التي یختص فیها الوالي او الوالي    342/ 20التنفیذي    المرسوم  من   49ملاحظة: حددت المادة  

 . المنتدب بتسلیم رخصة البناء وكذا اختصاص الوزیر المكلف بالتعمیر في هذا المجال

 قرار رفض الطلب.   - 2

البناء إلا إذا كان  بلا یمكن أن یرخص    )  على أنه  19-15من المرسوم التنفیذي رقم    52تنص المادة  

في    مخطط شغل الأراضياو    المشروع المتعلق به موافقا لأحكام مخطط شغل الأراضي المصادق علیه، 

 مطابقا لوثیقة تحل محل ذلك.  ة علیه والذي تجاوز مرحلة التحقیق العمومي، او المصادق طور

في   المبینة  الوثائق  تمتلك  لا  التي  البلدیات  في  بالبناء  الترخیص  یمنع  أن  كان  أعلا  الفقرةیمكن  إذا  ه، 

طبقا   علیها  المنصوص  للتوجیهات  و/أو  والتعمیر  التهیئة  لتوجیهات مخطط  مطابق  غیر  البناء  مشروع 

 ( للأحكام المحددة في القواعد العامة للتهیئة والتعمیر
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أن   للإدارة  یمكن  قبل  من  سردناها  التي  الرخصة  بطالب  الخاصة  والشروط  الإجراءات  تتوفر  لم  فإذا 

غیر  شید على أرض مجزأة إذا كان  لا یمكن الترخیص بالبناء الذي ی، كما انه  ناءترفض منح رخصة الب 

 لتوجیهات رخصة التجزئة والأحكام التي یتضمنها ملف الأراضي المجزأة.  مطابق 

 قرار تأجيل الفصل في الطلب.   -3

السنة   یمكن للإدارة المختصة تأجیل تسلیم رخصة البناء ویجب أن یكون هذا مسببا ولا یجوز أن یتجاوز 

المادة   علیه  نصت  ما  رقم    53وهو  التنفیذي  المرسوم  طلب  15/19من  في  الفصل  تأجیل  ویكون   ،

 :رخصة البناء في حالتین 

للت  - التوجیهي  المخطط  إنجاز  طور  في  دراسات  إتمام  قصد  شغل  تأجیل  مخطط  أو  والتعمیر  هیئة 

الأراضي، لأن هذه الأدوات تحدد لنا الأراضي المعنیة، كما تضبط توقعات التعمیر وقواعده، بالإضافة  

تعیین   وكذا  والمناظر  والمواقع  الفلاحیة  النشاطات  على  والمحافظة  المساحات  استعمال  الترشید  إلى 

 بنایات الموجهة للاحتیاجات الحالیة والمستقبلیة. الأراضي المخصصة للنشاطات ذات المنفعة العامة وال 

من    2ف    51لملف طلب رخصة البناء، وهو ما نصت علیه المادة  الخاصة بفي حالة نقص الوثائق    -

  السالف الذكر.  19/ 15  المرسوم التنفیذي رقم 

 : تبليغ رخصة البناء.  4

المادة   التنفیذي  من    55نصت  )    20/342المرسوم  انه  المتضمن على  بالقرار  الطلب  صاحب    یبلغ 

 المتضمن التأشیرة على التصامیم المعماریة من طرف : رخصة البناء مرفقا بنسخة من الملف 

 مصالح التعمیر التابعة للبلدیة اذا كان تسلیم الرخصة من اختصاص رئیس البلدیة  -



21 

 

في حالة تسلیم الرخصة من الوالي    المدیریة المنتدبة  المكلفة بالتعمیر على مستوى المقاطعات الاداریة  -

 المنتدب  

 المدیریة المكلف بالتعمیر على مستوى الولایة في حالة تسلیم الرخصة من الوالي  -

بالتعمیر في حالة تسلیم الرخصة من طرف الوزیر  المصالح المختصة على مستوى    - الوزارة المكلفة 

 المكلف بالتعمیر 

الآجال المحددة في رخصة البناء   إذا لم یستكمل البناء في  لاغیةأن رخصة البناء تعتبر  الاشارة  جدر ت

الذي   08/15من القانون رقم  2ف  6المادة  وكذا  15/19من المرسوم   57هو ما نصت علیه المادة و

ع في  تصبح رخصة البناء غیر صالحة إذا لم یشر   بنصها )  یحدد قواعد مطابقة البنایات واتمام انجازها

یصبح تقدیم طلب جدید لرخصة البناء إجباریا ولكن دون   و  ( البناء في أجل سنة ابتداء من تاریخ تسلیمها 

 إتباع نفس الإجراءات إلا في حالة تطور إجراءات التهیئة والتعمیر وتوجیهها باتجاه مخالف لهذا التجدید 

الطلب الذي لم یرضه الرد الكبلغ  فانه یمكن لصاحب  20/342المرسوم التنفیذي من  62وحسب المادة  

به او في حالة سكوت السلطة المختصة في الآجال المطلوبة ان یقدم طعنا لدى الولایة مقابل وصل ایداع  

وفي الولایات المنتدبة یكون الطعن فیها وفي حالة رخص البناء التي یسلمها الوزیر المكلف بالتعمیر   

بالعمران، وفي هذه الحالات المذكورة اعلاه یكون الرد على  یمكن تقدیم الطعن لدى الوزارة المكلفة  

یوما من تاریخ ایداعه الجهة المختصة .   15الطعن في اجل   

 یمكن للطالب رفع دعوى لدى الجهات القضائیة المختصة وفقا للتشریع المعمول به. 

الثالث: رخصة التجزئة المطلب   

وضع مقاییس  على    إن معیار تطور دولة ما أو تخلفها الحضاري هو العمران، حیث تسهر جمیع الدول  

كان   متطورة  الدول  كانت  فكلما  ونسق جمالي،  بمظهر  إظهارها  لغرض  البنایات،  لها  تستجیب  وقواعد 
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بناءاتها ومجالها  مستوى العمران فیها راقیا، والعكس في حالة الدولة المتخلفة، فتخلفها ینعكس سلبا على  

والجزائر كغیرها من الدول لا تخرج عن هذا الإطار، فمنذ الاستقلال أصدرت عدة نصوص  ،  العمراني

من القیود على تجزئة الأراضي، فأي تجزئة في المحیط العمراني    فرضت مجموعةقانونیة وتنظیمیة،  

المحدد  التقنیة  والقواعد  المقاییس  من  لمجموعة  وتستجیب  تخضع  أن  المشرع  یجب  قبل  من  مسبقا  ة 

ویمنح  ،  ومضبوطة بقواعد تنظیمیة، بحیث تنشأ كل تجزئة بناء على ملفات ومخططات قانونیة وتقنیة  

الوجه   وتحسین  ومجالاته  العمران  على  للمحافظة  وذلك  مختصة  اداریة  من جهات  بالتجزئة  الترخیص 

 ء الفوضوي وما یصاحبه من أخطار. الجمالي للمدن والتجمعات السكانیة الحضریة، وكذا مكافحة البنا

 الأول: مفهوم رخصة التجزئة  الفرع

رخصة التجزئة هي ثاني القرارات المتعلقة بعقود التعمیر، ودورها لا یقل أهمیة عن دور رخصة البناء  

 محاربة البناء الفوضوي. في المحافظة على النسق والنسیج العمراني وكذا 

 : تعريف رخصة التجزئة أولا

المادة    في  الجزائري  المشرع  القانون    24عرفها  القانون    82/02من  بموجب  )تعد    90،29الملغى 

اكثر   او  الى قطعتین  او عدة املاك عقاریة  تقسیم ملك عقاري  تتمثل في  للبناء عملیة  تجزئة الاراضي 

بنایة   اقامة  تخصیصها(    أیا لغرض  مضمونكان  القانون    57المادة    اما  في   29-90من    المؤرخ 

-15من المرسوم التنفیذي    07المتعلق بالتهیئة والتعمیر، المعدل والمتمم، وكذا المادة    01/12/1990

تشترط رخصــــة التجزئة بالنسبـــة لكل عملیة تقسیم ملكیة عقاریة واحدة أو    فقد نصتا على مایلي ).19

أو    ل احدى القطع الناتجة عدة ملكیات مهما كان موقعها إلى قطعتین أو عدة قطع إذا كان یجب استعما

   (عدة قطع أرضیة لتشیید بنایة

یتضح من هذا النص أنه لیست كل عملیة تقسیم تعتبر تجزئة بل هناك معاییر تضبط العملیة حتى تكون  

أو عدة ملكیات مهما كان   تشكل وحدة عقاریة  تقسیم ملكیة عقاریة واحدة  بد من  للرخصة فلا  خاضعة 

 قطع وتستعمل هذه القطع الناتجة لتشیید بنایة. موقعها إلى قطعتین أو عدة  

https://draft.blogger.com/null
https://draft.blogger.com/null
https://draft.blogger.com/null
https://draft.blogger.com/null
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المحدد لقواعد مطابقة البنایات وإتمام إنجازها،    2008یولیو    20المؤرخ في    15-08كما أن القانون  

القسمة من أجل البیع أو الإیجار أو تقسیم ملكیة      التجزئة هي  ها بمایلي )عرف  08فقرة    02ة  في الماد 

 . ( تعمال مطابق لأحكام مخطط التعمیرعقاریة إلى قطعتین أو عدة قطع مخصصة للبناء من أجل اس

ومن خلال المواد اعلاه یمكن تعریفا بانها وثیقة اداریة تسلم في شكل قرار اداري لكل شخص طبیعي او  

القیام بعملیة تقسیم ملكیة عقاریة واحدة او عدة ملكیات الى اثنین  معنوي متحصل على ملكیة ارض یرید  

 او اكثر من اجل اقامة بنایات سكنیة وهذا مهما یكن موقعها   

 : خصائص رخصة التجزئة ثانيا

عام من  تصدر هذه الرخصة في شكل قرار إداري ومنه فإنه یعتریها ما یعتري القرار الإداري بوجه    -

 النشر والتعدیل والإلغاء 

صدر عن جهات إداریة محددة قانونا بعدما تتحقق من مدى مطابقة مشروع التجزئة مع قواعد التعمیر  ت -

   التنظیمي ومخالفة ذلك تؤدي إلى قابلیة الرخصة للإلغاء. 

 هي وثیقة متعلقة بذات الأرض ولیس طالبها.  -

 تعتبر رخصة التجزئة من النظام العام فلا یجوز للإدارة مخالفته   -

 وحتى نكون بصدد التجزئة لا بد من مراعاة المعاییر التالیة: 

إما بطرق عامة أو م -    المراد تجزئتها تشكل وحدة عقاریة محددة  الملكیة العقاریة  بد أن تكون  لكیات  لا 

للغیر ویستوي أن تكون ملكیة عقاریة واحدة أو عدة ملكیات ویشترط في هذه الأخیرة أن تكون متلاصقة  

 وتشكل وحدة واحدة. 

 تجزئة الأرض تكون من أجل إنشاء بنایة ولیس لغرض آخر.   -    

عند قسمته  عقار مبني حیث هذا الأخیر    تقسیم   لتجزئة تتعلق بقطعة أرض لا یكون موضوعهارخصة ا -    

 یخضع لقرار شهادة التقسیم. 
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 الثاني: إجراءات الحصول على رخصة التجزئة   فرعال 

 اتباع الاجراءات التالیة: رخصة التجزئة  للحصول علىیشترط 

 : تقديم الطلب والوثائق المطلوبة اولا

رخصة التجزئة هي لازمة في كل تقسیم لملكیة عقاریة أو عدة ملكیات مهما كان موقعها إذا كان یجب  

لقطعة  استعمال احدى القطع الناتجة أو عدة قطع أرضیة لتشیید بنایة، وعلیه فیمكن الترخیص لأي مالك  

 أرض أو أكثر یرید تقسیمها إلى أجزاء بغرض إقامة بنایات علیها. 

ومع هذا فإن المشرع، وحمایة للمصلحة العامة العمرانیة، فرض عدم منح رخصة التجزئة إذا لم تكن  

الأرض المجزئة موافقة لمخطط شغل الاراضي المصادق علیه أو تجاوزت مرحلة التحقیق العمومي، أو  

 التعمیر التي تحل محل ذلك.  مطابقة لوثیقة 

هو صاحب     یقدم طلب رخصة التجزئة من المالك او موكله  15/19من المرسوم  08المادة   وحسب 

 .الملكیة أو موكله وفقا للنموذج التنظیمي ویوقع علیه 

من القانون   324للمادة طبقا رسمي  أو بتوكیل  ، بنسخة من عقد الملكیة  كما یجب علیه أن یدعم طلبه إما 

 .أو بنسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو الموكل شخصا معنویا  المدني ،

 في ملف طلب رخصة التجزئة  الوثائق المطلوبة :1

 :یرفق طلب رخصة التجزئة بملف یشتمل على الوثائق التالیة 

 .القطعة الأرضیة تصمیم للموقع، یعد على سلم مناسب یسمح بتحدید موقع      .أ

 :، التي تشمل على البیانات الآتیة 1/500أو   1/200التصامیم الترشیدیة المعدة على سلم      .ب 

 .حدود القطعة الأرضیة و مساحتها           -

و نقاط وصل شبكة الطرق   منحنیات المستوى و سطح التسویة مع خصائصها التقنیة الرئیسیة           -

 . المختلفة
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و      القطع الأرضیة المبرمجة مع رسم شبكة الطرق و قنوات التموین بالمیاه الصالحة للشرب  تحدید   - 

 الحریق و صرف المیاه المستعملة و كذا شبكات توزیع الغاز و الكهرباء و الهاتف و الإنارة العمومیة، 

 تحدید موقع مساحات توقف السیارات و المساحات الحرة و مساحات الارتفاقات الخاصة، -

موقع البنایات المبرمجة و طبیعتها و شكلها العمراني، بما في ذلك البنایات الخاصة بالتجهیزات   -

 .الجماعیة

 :مذكرة توضح التدابیر المتعلقة بما یأتي     .ج

طرق المعالجة المخصصة لتقنیة المیاه الراسبة الصناعیة من جمیع المواد السائلة أو الصلبة أو            -

 . حة العمومیة و الزراعیة و البیئة لمضرة بالصالغازیة ا

 . المعالجة المخصصة لتصفیة الدخان و انتشار الغازات من جمیع المواد الضارة بالصحة العمومیة  -

تحدید مستوى الضجیج و انبعاث الطفیلیات الكهرومغناطیسیة، بالنسبة للأراضي المجزأة             -

  .المخصصة للاستعمال الصناعي 

 :مذكرة تشتمل على البیانات التالیة . د 

 قائمة القطع الأرضیة المجزأة و مساحة كل قطعة منها،          -

نوع مختلف أشكال شغل الأرض مع توضیح عدد المساكن و مناصب الشغل و العدد الإجمالي            -

 للسكان المقیمین، 

 و النقل و كیفیات تلبیتها، الاحتیاجات في مجال الماء و الغاز و الكهرباء           -

 طبیعة الارتفاقات و الأضرار المحتملة،           -

 دراسة التأثیر في البیئة، عند الاقتضاء،           -

 .دراسة جیوتقنیة، یعدها مخبر معتمد           -

إنجازها  برنامج الأشغال الذي یوضح الخصائص التقیة للمشاریع والشبكات والتهیئة المقرر      .ه

 .وشروط تنفیذها مع تقدیر تكالیفها وتوضیح مراحل الإنجاز وآجال ذلك، عند الاقتضاء

. دفتر شروط یحدد الالتزامات والإرتفاقات الوظیفیة وذات المنفعة العامة المفروضة على الأراضي  و
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 .المجزأة، وكذا الشروط التي تنجز بموجبها البنایات 

 .ك، حفظ الملكیات والمغارس والمساحات الخضراء والأسیجة یحدد دفتر الشروط، زیادة على ذل

 .یمكن لطالب رخصة التجزئة أن یحدد إنجاز أشغال التهیئة الخاصة بكل جزء على حدة

ویتم إعداد الملف البیاني والتقني من طرف مكتب دراسات في الهندسة المعماریة أو التعمیر، ویؤشر  

لمعماري ومهندس مسح الأراضي اللذان یمارسان نشاطاتهما  على الوثائق المذكورة أعلاه المهندس ا

 .حسب الأحكام القانونیة المعمول بها

 الجهة المختصة بتسلم طلب رخصة التجزئة :2

یرسل طلب رخصة التجزئة والوثائق المرفقة به، في جمیع  )  15/19من المرسوم  10حسب المادة 

،  للبلدیة التي یتم اقامة المشروع فیها  الشعبي البلدي ( نسخ إلى رئیس المجلس 5الحالات، في خمس )

 . ایداع یتم تسلیمه في نفس الیوم( ویودع مقابل وصل

 ثانيا : جهات التحقيق في طلب رخصة التجزئة 

في طلب رخصة التجزئة مدى مطابقة مشروع تجزئة الارض لتوجیهات مخطط شغل  یتناول التحقیق 

ي للتهیئة والتعمیر او التعلیمات المحددة في القواعد العامة للتهیئة  الاراضي او تعلیمات المخطط التوجیه 

  15/19من المرسوم   11وهو مانصت علیه المادة   والتعمیر في حالة غیاب ادوات التهیئة والتعمیر

من نفس المرسوم تقوم المصلحة المختصة المكلفة بتخضیر طلب رخصة التجزئة   12وحسب المادة  

قات تطبیقا للأحكام التشریعیة والتنظیمیة المعمول بها ،كما یعتبر الاشخاص  المواف بجمع الآراء و 

یوما من تاریخ استلام الطلب كأنهم    15العمومیین والمصالح المستشارة الذین لم یصدروا ردا في اجل  

 . اصدروا رأیا بالموافقة 

مي كما هو الحال بالنسبة   ویمكن للمصلحة  المكلفة بدراسة طلب رخصة التجزئة ان تقوم بالتحقیق العمو

 من نفس المرسوم.    12للتحقیق في المنفعة العمومیة تطبیقا للمادة 

 ثالثا: اصدار القرار في الطلب

من المرسوم التنفیذي   02والمعدلة بموجب المادة  15/19من المرسوم التنفیذي  22نصت المادة  
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)تسلم رخصة التجزئة في شكل قرار صادر عن رئیس المجلس الشعبي البلدي او الوالي   20/342

المختص اقلیمیا ، وفي الولایات التي تم احداث المقاطعات الاداریة فیها ، یكون تسلیم رخصة التجزئة  

 ار صادر عن الوالي المنتدب(في شكل قر

من المرسوم التنفیذي   02والمعدلة بموجب المادة  15/19من المرسوم التنفیذي  15كما حددت المادة 

الحالات التي یختص فیها الوالي بتسلیم رخصة التجزئة والحالات التي یتم فیها تسلیم الرخصة   20/342

 من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي. 

من المرسوم التنفیذي   02والمعدلة بموجب المادة  15/19من المرسوم التنفیذي  31وحسب المادة  

  المبلغ الذي لم یرضه الرد  او شهادة قابلیة الاستغلال  یمكن لصاحب طلب رخصة التجزئة 20/342

به، أو في حالة سكوت السلطة المختصة في الآجال المطلوبة، أن یودع طعنا مقابل وصل إیداع لدى  

  وفي الولایات التي تم احداث المقاطعات الاداریة فیها فان ایداع الطعن یكون لدى هاته الاخیرة، ،  الولایة

رفع دعوى امام الجهة   یوم ، وبعدها یمكن للمعني   15وفي هذه الحالة یحدد اجل الرد المبرر ب 

 القضائیة المختصة وفقا للتشریع المعمول به، 

 شهادة التقسيم المطلب الرابع:

 تعريف شهادة التقسيم الفرع الاول: 

شهادة التقسیم بأنهّا: "وثیقة عمرانیة هامة في إطار تنظیم عملیات البناء، وهي تخوّل المستفید   تعرف    

تقسیم عقار مبني  من اجل رخصة رسمیة  بأنهّا  تعرف كما  ،  منها القیام بعملیات التقسیم للعقارات المبنیة 

   . إلى وحدتین أو إلى عدّة وحدات عقاریة

بمایلي ) تعتبر شهادة التقسیم وثیقة تبین شروط امكانیة تقسیم ملكیة عقاریة    15/19كما عرفتها المادة   

 مبنیة الى قسمین او عدة اقسام( 
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فشهادة التقسیم لا تغیرّ في حجم العقار المبني نفسه، وإنمّا تقسّمه إلى جزئین أو عدة أجزاء، فهي لا تمس  

 وإنمّا تغیرّ في البناء فقط.  -فهي تعد إجراءا شكلیا –بأصل الحق المعترف به للمالك 

 شهادة التقسيم تحضير وتسليم إجراءات   الفرع الثاني: 

 اولا: طلب شهادة التقسيم  

یتقدم مالك العقار المبني أو موكله بطلب موقع علیه  من المرسوم اعلاه یشترط ان  34حسب المادة 

نسخة من عقد الملكیة إذا كان مالكا، أو توكیلا في  بیدعم المعني طلبه   ، و شهادة التقسیم  للحصول على 

 حالة ما إذا كان موكلا، أو بنسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو الموكل شخصا معنویا  

ویجب أن یرفق طلب شهادة التقسیم بملف یعدّه مكتب دراسات في الهندسة المعماریة أو في التعمیر،  

الوثائق الآتیة المؤشر علیها من طرف المهندس المعماري ومهندس مسح الأراضي  ویشمل على 

 والمتمثلة فیما یأتي: 

التصامیم الترشیدیة المعدّة على   -تصمیم للموقع یعد على سلم مناسب یسمح بتحدید تمركز المشروع. -

 التي تشمل على البیانات التالیة:  500/ 1أو  1/200سلم 

 ومساحتها   حدود القطعة الأرضیة -

مخطط كتلة البنایات الموجودة على المساحة الأرضیة والمساحة الإجمالیة للأرضیة والمساحة المبنیة   -

 من الأرض 

 بیان شبكات التهیئة الموصولة بالقطعة الأرضیة والخصائص التقنیة الرئیسیة لذلك -

 اقتراح تقسیم المساحة الأرضیة  -
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 ار نسبة التقسیم. تخصیص القطع الأرضیة المقررة في إط -

( نسخ  5في خمسة ) و الوثائق المرفقة به یرسل طلب شهادة التقسیم  من نفس الرسوم   36وحسب المادة  

إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي لمحل وجود قطعة الأرض المراد تقسیمها، ویسجل تاریخ إیداع الطلب  

ق من أن الوثائق المقدمة مطابقة لتشكیل  في وصل یسلمّه رئیس المجلس الشعبي البلدي بعد التأكد والتحق

 الملف حسب أحكام القانون 

 ثانيا : التحقيق في طلب شهادة التقسيم 

یتم تحضیر طلب تحضیر شهادة التقسیم على مستوى الشباك الوحید  من نفس المرسوم  37حسب المادة 

 للبلدیة بنفس الأشكال المنصوص علیها بخصوص رخصة البناء. 

 اصدار القرار ثالثا : 

من المرسوم التنفيذي   02والمعدلة بموجب المادة  15/19المرسوم التنفيذي من  38نصت المادة 

ابتداء من تاریخ  شهر في اجل   المرفق نموذجها بهذا المرسوم   غ شهادة التقسیمیتبل   على وجوب   20/342

( سنوات ابتداء من  3)  مدة صلاحیتها بثلاث    15/19من المرسوم  39ت المادة الطلب، وحدّد ایداع 

 . تاریخ تبلیغها 

من المرسوم التنفیذي   02والمعدلة بموجب المادة  15/19من المرسوم التنفیذي  40وحسب المادة  

به، أو في حالة سكوت   المبلغ الذي لم یرضه الرد  شهادة التقسیم  یمكن لصاحب طلب    20/342

وفي الولایات    ،قابل وصل إیداع لدى الولایة السلطة المختصة في الآجال المطلوبة، أن یودع طعنا م 

وفي هذه الحالة یحدد   التي تم احداث المقاطعات الاداریة فیها فان ایداع الطعن یكون لدى هاته الاخیرة، 

المختصة وفقا  رفع دعوى امام الجهة القضائیة  یوم ، وبعدها یمكن للمعني   15اجل الرد المبرر ب 

 .للتشریع المعمول به  


