
  –تبسة  -العربي التبسي الشهيد الشيخ  جامعة
 كليّة الحقوق والعلوم السياسية

  الحقوققسم 
 

 ماسترالضمن متطلبات نيل شهادة  قدمةمذكرة م
 عقاريقانون تخصص: 

 بعـنوان:
 

تسوية مخالفات البناء في ظل المرسوم 
 55-22التنفيذي 

 
 :الدكتورإشراف                            :                         ةلباإعداد الط   

 الوافي فيصل                الهدى                              بوهلال نور 
 اللجنة المناقشة

 الصفة العلمية الرتبة الاسم واللقب

 ائيسر  -أ–أستاذ مساعد  منصوري نورة

 مشرفا ومقررا أستاذ التعليم العالي فيصل الوافي

 مناقشا -أ–ستاذ محاضر أ مخلوف طارق

 

2222-2222السنـــــة الجامعيــــة: 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  –تبسة  -العربي التبسي الشهيد الشيخ  جامعة
 كليّة الحقوق والعلوم السياسية

 الحقوق قسم 
 

 ماسترالضمن متطلبات نيل شهادة  قدمةمذكرة م
 قانون عقاريتخصص: 

 بعـنوان:
 

ظل المرسوم تسوية مخالفات البناء في 
 55-22التنفيذي 

 
 :الدكتورإشراف                            :                         ةلباإعداد الط   

 بوهلال نورالهدى                                              الوافي فيصل
 اللجنة المناقشة

 الصفة العلمية الرتبة الاسم واللقب

 ائيسر  -أ–عد أستاذ مسا منصوري نورة

 مشرفا ومقررا أستاذ التعليم العالي فيصل الوافي

 مناقشا -أ–أستاذ محاضر  مخلوف طارق

 

2222-2222السنـــــة الجامعيــــة: 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 قوله تعالى: }وَاللّهُ جَعَلَ لَكُمْ مّن بُيُوتِكُمْ سَكَناً{ 

 سورة النحل 02الآية 
 

 

 

 

 

 

 



 رشكر و تقدي
 مباركا كثيرا حمدا لهذا وفقنا لذي لله الحمد

 :لكل الجزيلين والتقدير الشكر

 حضنهم في تربينا اللذين

 .أيديهم على تعلمنا من كل

 .وعمال وإداريين أساتذة من الحقوق  قسم طاقم كل نشكر

 توجيهات من لنا قدمه لما فيصل الوافي الأستاذ: المشرف الفاضل أستاذنا نشكر كما

 .إرشاداتو  ونصائح

 لمذكرتنا لمناقشتهم الشرف لنا كان الذين الموقرين المناقشة لجنة أعضاء نشكر

 

 

 

 

 

 

 

 



 الإهداء
 

  من قال أنا لها نالها

  بالتسهيلات لكن فعلتها ونلتها الم يكن الحلم قريب ولا الطريق كان محفوف

ما طال انتظاره الذي بفضله ها أنا اليوم أنظر إلى حل ا،ناو امتناوشكر  االحمدلله حب

وقد أصبح واقعا وأفتخر به أهدي هذا الانجاز لروح والديا "أمي " "أبي" اللذان كانا 

 سبب في وجودي فأنا ممثلة لان الله قد اصطفكما لتكون خير سند وعوض لي 

   ) رحمهما الله وأسكنهما فسيح جناته(

 لعربي( الى ملاكي الطاهر وقوتي بعد الله ~ اولادي ~)بيلسان / يمان ا

لي  لي دون كلل ولا ملل وقت ضعفي أخواتي أدامكم الله ضلعا ثابتاا ن أعطو ى مال

 ()عقيلة~جنات

  ]إلى بنات وأولاد أخواتي رعاكم الله ]ريهام~ سندس~ ود الحنين~ منار

 ﴾وأحلامي﴿ صونياإلى من آمنت بقدراتي وأماني 

 فوزية~لولو﴾﴿ إلى من تذكراني بقوتي وتقفا خلفي كظلي
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 مقدمة: 
يعاني القطاع الحضري في الجزائر من أزمات عمرانية متفاقمة، تتجلى في انتشار 
السكنات العشوائية والبناء الفوضوي المخالف للمعايير القانونية هذه الظاهرة أدت إلى تشويه 

عن  النسيج الحضري وتدهور جودة الحياة للسكان، مما حفز السلطات العمومية على البحث
 حلول فعالة.

تمام إنجازها كأهمّ مسعى  80/51برز قانون رقم و  المتعلق بمطابقة البنايات وا 
لمعالجة هذه الوضعيات، حيث عمل على تسوية أوضاع البنايات المخالفة خلال الفترة من 

ويركز هذا القانون على تسليم رخصة البناء في إطار عملية التسيير،  8882إلى  8880
 البنايات على إتمام إنجازها لتحقيق مظهر عمراني متناسق. مع حثّ أصحاب

لم يقتصر نطاق عمل المشرّع الجزائري على هذا القانون، بل وسع نطاقه مؤخراً  ولكن
ليشمل تسوية البنايات المخالفة لرخصة البناء المسلمة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

88/11. 
ستفادة لا يمكنه الا 80/51في ظل القانون مع العلم أن المستفيد من التسوية الأولى 

 .88/11مرة ثانية في ظل المرسوم التنفيذي رقم 
 :الموضوع اختياردوافع  -2

وقد دفعنا إلى اختيار هذا الموضوع شغف علمي شخصي للبحث في موضوع تسوية 
كما أن حداثة  المخالفات المتعلقة برخصة البناء المسلمة وكذا الحالات المعنية بها،

 .حتاج إلى بحث ودراسةيره المشرع الجزائري منذ حوالي ثلاث سنوات طلموضوع الذي أا
 :الموضوع أهمية-2

تكتسب مسألة تسوية البنايات غير المطابقة لرخصة البناء أهمية استثنائية، فهي تعالج 
إشكالية جوهرية يعاني منها العمران بصفة عامة، ألا وهي ظاهرة التعدي على أحكام رخصة 

 البناء وعدم الالتزام بمتطلباتها التقنية والقانونية.
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ائل من المنازعات التي تثُقل كاهل وتزداد أهمية هذه الخطوة بالنظر إلى الكم اله
المحاكم المختصة بالقضايا العمرانية، سواء في القضاء العادي أو الإداري. إنّ سنّ مثل هذه 
القوانين سيخفف بلا شك من عبء هذه المنازعات، حيث ستُحلّ إدارياً دون الحاجة إلى 

 اللجوء إلى القضاء.
دورًا رادعًا في مختلف المجالات التي  بل تلعب القوانين بشكل عام وليس ذلك فحسب

ستساهم  88/11تنظمها. وبالتالي، فإنّ تسوية المخالفات التي تضمنها المرسوم التنفيذي رقم 
في الحدّ من الاعتداءات على أملاك الدولة، خاصةً من خلال ظاهرة البناء غير القانوني 

 فوقها.
بًا هامًا من الرقابة الإدارية، حيث في مضمونه جان 88/11يُمثل المرسوم التنفيذي رقم 

سيُتيح للسلطات المختصة معاينة المخالفات المتعلقة به بشكل فعّال، خاصةً أنّه يُحوّل هذه 
 المخالفات إلى حالات قابلة للتنظيم والمعالجة.

 :طرحها في هذا الإطار تتمثل في الآتي علىالتي  :الإشكالية-2
لتسوية البنايات المخالفة لرخصة البناء  22/55الأحكام التي قررها المشرع بموجب المرسوم  ما هي"

 "؟الظاهرةالعقوبات والحلول التي أقرها كفيلة للتخفيف من هذه  وهلالمسلمة 
 :الدراسةاهداف -5
 .11/ 88التطرق إلى طبيعة المخالفات التي عالجها المرسوم  -
 .بالتسوية متابعة الإجراءات المتعلقة -
 .الوقوف على طبيعة الغرامات والحلول التي جاء بها المشرع في إطار التسوية -
من خلال تقديم نظرة  المنهج الوصفي اتبعناية لهذه الإشكا لىللإجابة عالمنهج المتبع: -6

تحليل النصوص  من خلاللمنهج التحليلي لاضافة ، موضوع بحثناعامة حول أهمية 
 .11-88بتسوية مخالفات البناء في ظل المرسوم التنفيذي  القانونية المتعلقة

 :سابقةالدراسات ال-7
، مذكرة ماجستير، كلية العلوم غ الجديدة لغرض السكن في الجزائرالصيأحمد خيرات،  -5

 .8880/8882الإقتصادية والتسيير، جامعة الجزائر، 



 مقدمة
 

3 
 

، مجلة القانون العقارية أحكام رخصة البناء والمنازعات المتعلقة بهاسناء شيخ، نسيمة شيخ،  -8
 85ديس، مستغانم، العدد والبيئية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عبد الحميد ابن با

 .8852جانفي 
 التنفيذي المرسوم لأحكام وفقا البنايات تسوية تدابير عمار، فلاح مسعودة، دبراسو -2

 .8882، 85:العـــدد50 المجلد المفكر، مجلة ،11-88 رقم
 رخصةل المخالف البناء جريمة تخص التي المراجع ندرة الصعوبات أحد من الصعوبات:-0

 .الملاحق إيجاد صعوبة البحث هذا في واجهتنا التي الصعوبات همأ ومن... البناء
ثنائية  خطةعتمدنا على امن أجل معالجة الإشكالية أعلاه  الخطة المتبعة في الدراسة:-9

والذي  البناء لرخصة المفاهيمي الإطارمقسمة إلى فصلين، الفصل الأول تحت عنوان 
، أما بالنسبة إلى البناء لرخصة القانونية ماهيةالقسمناه إلى مبحثين، المبحث الأول بعنوان 

 .البناء رخصة على للحصول المقررة القانونية والإجراءات لشروطالمبحث الثاني فخصصناه 
، والذي قسم بدوره لبنايات والمخلفات المتعلقة بالتسويةأما الفصل الثاني فخصصنها 
 الطبيعة، أما الثاني تكلمنا على ةبالتسوي المعنية البناياتإلى مبحثين خصصنا الأول منه 

 .بالتسوية المتعلقة للمخالفات القانونية
 

 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :الأول الفصل
 البناء لرخصة المفاهيمي الإطار
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على عمليه البناء تمنح لصاحبها الحق في  ووقايةتعتبر رخصه البناء اداه رقابه قبليه    
بناء جديد بغض النظر عن الغرض المخصص له او تعديل بناء قائم للتحقق من  ةاقام

 .(52/ 51من المرسوم  28 ةالمادحسب نص لقواعد التعمير  مطابقه البناء
تشترط في تشييد البنايات الجديدة وفي تغيير في البنايات القائمة كالتغيير في  وهي 

غرف اضافية( او الزيادة في حجم  لإنشاءمشتملات الارضية )مثلا تغيير مشتملات الحديقة 
الواجهة الخارجية المطلة على الطريق العام و في تغيير  منه،و الانقاص ااو مساحة المبنى 

، و في تغيير الغرض الذي  (باب او نافذة او تغطية الواجهة بالحجر او الرخام مثلا فتح)
الحامل للبناية ، التغيير في شبكات الصرف  الأساسانشأت من اجله البناية ، التغيير في 

  ءالصحي و الغاز و الكهربا

اية في منظومة التعمير في التشريع الجزائري ومنه فإننا نضمن وعليه فهي تمثل نقطة البد 
 هذا الفصل المباحث التالية:

 المبحث الأول: الماهية القانونية لرخصة البناء
 البناء رخصة على للحصول المقررة القانونية والإجراءات المبحث الثاني: الشروط
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 اءالمبحث الأول: الماهية القانونية لرخصة البن
تتميز رخصة البناء عن غيرها من رخص التعمير الأخرى في مفهومها ونطاق استخدامها 
فهي رخصة ذات طبيعة قانونية خاصة وتتمتع بخصائص معينة تجعلها ذات علاقة قانونية 

فان هذا المبحث  أخرى، ومنهوتقنية بمخططات التعمير من جهة وبباقي الرخص من جهة 
المطلب الثاني: نطاق و لمطلب الأول: مفهوم رخصة البناء ايتضمن المطالب التالية: 

 .استخدام رخصة البناء
 المطلب الأول: مفهوم رخصة البناء

حتى نقف على مفهوم رخصة البناء لا بد من البحث في تعريفها وخصائصها والطبيعة   
من خلال القانونية التي تتمتع بها بشيء من التفصيل وهذا ما سنتطرق اليه في هذا المطلب 

الفرع الثاني: الطبيعة القانونية و  الفرع الأول: تعريف رخصة البناء وخصائصها الفروع التالية:
 1.لرخصة البناء 

 تعريف رخصة البناء وخصائصها الأول:الفرع 
يشمل تعريف رخصة البناء كل من التعريف اللغوي، والتعريف : أولا / تعريف رخصة البناء

 الإصطلاحي.
: كلمة رخصة البناء تتكون من جزئين وهما: الرخصة والبناء حيث اللغويالتعريف  - 1

 يمكن شرح معنى الكلمتين كالتالي:
 رخص يرخص ترخيصا ، بمعنى الترخيص له في الأمر أي شرع له الرخصة: -أ 

 الأمر وأذن له للقيام بشيء بعد ان كان ممنوعا من القيام به.
بمعنى أن  هو شيدها، ن يعني أقام أساساته وجدرانالبناء بني يبنى بنية، فبناء المسك.ب

 تقول بناء الشيء هو أن يظم بعضه إلى بعض.

                                                           

لبناء في التشريع الجزائري مجلة العلوم الانسانية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، عزري الزين النظام القانوني لرخصة ا 1 
 .82، الصفحة 8881، جوان  80الجزائر، العدد 
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: عند التمعن والتفحص للقوانين المنظمة لمجال التهيئة والتعمير  التعريف الاصطلاحى -2
في الجزائر لم نجد أن المشرع الجزائري قد خص رخصة البناء بتعريف واضح ومحدد بدقة 

الإصطلاح عليها أنها ترخيص تسلمه السلطة المختصة بذلك، وحدد بذلك بل إكتفى ب
 الأعمال الخاضعة لها.

على فمنهم من عرفها ، لقد وردت عدة تعاريف فقهية لرخصة البناءالتعريف الفقهي:  -أ 
القرار الصادر من سلطة مختصة قانونا تمنح بمقتضاه الحق للشخص ) طبيعيا أو انها 

تحترم  ناء جديد أو تغيير بناء قائم قبل البدء في اعمال البناء التي يجب انب بإقامةمعنويا ( 
 1قواعد قانون العمران

في  المختصة البلدية في التنفيذية السلطة رئيس يعطيها التي الرخصة على أنهاوجاء تعريفها 
 ".2رخصة إجبارية مسبقة لكل بناء وتحويل وترميم وتجديد في الأبنية النطاق البلدي وهي 

 هناك من عرفها ايضا أنها " ترخيص مسبق من رئيس البلدية التي سوف تجري فيها أشغال 
 البناء وذلك بعد قيام المعني بتقديم ملف يتضمن كافة الوثائق التي تثبت احترام قواعد تنظيم

 3عمران المدن والبناء
الوحيد المعني اعتبار رئيس البلدية هو  على تركز جميعها على انها الملاحظغير أن   

 بمنح
 بتسليمها يتمثلون في رئيس المجلس المؤهلينرخصة البناء ولكن في الحقيقة الأشخاص 

 الشعبي البلدي، الوالي، والوزير المكلف بالعمران.
على أنها " الذي جاء بصيغة عوابدي  الدكتور عمار التعريف الأنسب هو تعريف و لعل

ات الإدارية في الدولة ويحدث أثار قانونية بإنشاء عمل قانونى انفرادي بإرادة إحدى السلط
 قانوني قائم ". وضع قانوني جديد أو تعديله أو إلغاء وضع

                                                           

 .82الصفحة  ، المرجع السابق،عزري الزين  1 
رات نخلة موريس روحي البلعلبكي، صلاح مطر ، القاموس الثلاثي، قاموس شامل مفصل عربي فرنسي، انجليزي، منشو  2 

 071، ص .8888الحلبي الحقوقية، لبنان، الطبعة الأولى سنة 
 .581، ص 8858الفاضل خمار الجرائم الواقعة على العقار، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، سنة  3 



 البناء لرخصة هيميالمفا الإطار                                            :الأول الفصل

 

8 
 

إن إستعمال مصطلح "الرخصة" يتباين من تشريع  التعريف القانوني لرخصة البناء: -ب 
ين للآخر فمثلا استعمل المشرع المصري لفظ الرخصة في القوانين القديمة أما في القوان

الترخيص، أما المشرع الجزائري فقد استعمل مصطلح الرخصة منذ  الحديثة استعمل مصطلح
 1البداية 

البناء هو كل عملية  82-55من القانون  82البناء في المادة  الجزائريالمشرع  وقدعرف 
 2الحرفي أو المهني أو أو التجاريالسكني  الاستعمالتشييد بناية أو مجموعة بنايات ذات 

كما يلي " المتضمن تهيئة التعمير  82-28من القانون  18 نص المادةجاء تعريفها في  ماك
 3تشترط رخصة البناء من أجل تشييد البناءات الجديدة مهما كان استعمالها

يشترط كل تشييد لبناية تناولها الذي  51/52وورد تعريفها أيضا في المرسوم التنفيذي رقم 
 ضمن أشغالها تغيير مشتملات الأرضية والمقاس والواجهةجديدة أو كل تحويل لبناية تت

 4والاستعمال. . . حيازة رخصة البناء
عرف القضاء الفرنسي رخصة البناء في حكم : التعريف القضائي لرخصة البناء -ب 

جراء من  5272فبراير  87صادر عن محكمة جنايات تولوز في  بأنها " ترخيص إداري وا 
 تعني الترخيص بعمل، أي السماح بالقيام بعمل وليست لها علاقةإجراءات الضبط الإداري و 

 5.بحق الملكية
 5282كما عرفت محكمة القضاء الإداري المصري في حكمها الصادر في القضية رقم 

ترخيص البناء بأنه " صورة من نشاط الضبط الإداري وهو ممارسة  5208-85-50بتاريخ 
                                                           

 88عزري الزين، المرجع السابق، الصفحة  1 
لجريدة الرسمية، ا تي تنظم نشاط الترقية العقارية،للقواعد ال، المحدد 8855فبراير  57المؤرخ في  55/82القانون رقم  2 

 .8855مارس  80الصادرة بتاريخ  52العدد 
 المتعلق بالتهيئة  والتعمير. 82/  28من المرسوم  18المادة  3 
دل الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها المع 81/85/8851المؤرخ في  51/52من المرسوم  25المادة  4 

 والمتمم.
سالي محمد علي، الاجراءات القانونية لتحصيل رخصة البناء في الجزائر ، مذكرة نيل شهادة الماستر، جامعة محمد  5 

 .58، الصفحة 8888 - 8852البشير الابراهيمي، برج بوعريريج، الجزائر، السنة الدراسية 



 البناء لرخصة هيميالمفا الإطار                                            :الأول الفصل

 

9 
 

تطلبه القوانين واللوائح المنظمة لها من قيود السلطة التقديرية تضيق وتتسع حسب ما ت
 1واشتراطات.

تتميز رخصة البناء بمجموعة من الخصائص نميزها عن : خصائص رخصة البناء/ ثانيا 
 2وهي:الوثائق، والرخص الأخرى 

 بمعنى أنها إجراء ضروري وتسلم قبل تشييد البناء،رخصة البناء قرار إدراي مسبق :  .5
 يمكن الانطلاق في اشغال البناء. فبدون هذا الإجراء لا

حيث تصدر عن جهات إدارية مختصة، و" قرار  رخصة البناء قرار إداري إنفرادي: .8
اداري بالنظر الى الجهات الادارية المحددة قانونا في شخص لرئيس المجلس الشعبي 

 3البلدي، الوالي أو الوزير المكلف بالتعمير في نطاق اختصاصه.
 من القانون رقم 18: وهذا ما أكدته المادة  بملكية العقاررخصة البناء مرتبطة  .2

الأرض . . . ويخضع لرخصة  التي جاء فيها حق البناء مرتبط بملكية 28/52
 ". البناء

 يجب بقوله 51/52من القانون  28الجزائري اكد ذلك من خلال نص المادة كما أن المشرع 
على المستأجر لديه  52/51القانون  من 28 المادة وتناولته أو أو موكله المالك على

المرخص له قانونا أو الهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض والبناية إن يتقدم 
بطلب رخصة البناء . . . . ويجب أن يقدم صاحب الطلب لدعم طلبة: إما نسخة من عقد 

 الملكية أو نسخة من شهادة الحيازة . 
 حيث تعتبرقانونا: هيئة مختصة محددة  رخصة البناء وثيقة إدارية صادرة عن .2

 عمل إداري يخضع لأحكام وقواعد القانون الإداري.

                                                           

أطروحة دكتوراه دولة في القانون العام، كلية الحقوق، عزاوي عبد الرحمان الرخص الإدارية في التشريع الجزائري،  1 
 121، 128ص 8887جوان  88جامعة الجزائر ، نوقشت بتاريخ 

 .520، ص 8852أولد رابح صافية إقبولي، قانون العمران الجزائري، دار هومة ،الجزائر، الطبعة الأولى  2 
تخرج لنيل شهادة الماجيستير في القانون، فرع ادارة ومالية السبتي محمد رخصة البناء في القانون الجزائري من مذكرة  3 

 82، ص .8888/8885لسنة 
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 لرخصة البناء وأهدافها. ةالفرع الثاني: الطبيعة القانوني
تعتبر رخصة البناء تصرف قانوني صادر عن سلطة أولا/ الطبيعة القانونية لرخصة البناء: 

جراءات إدارية محددة حيث تصدر إدارية مختصة منحها القانون هذه الميزة  طبقا لشروط وا 
عن الإدارة حتى لو كانت بطلب من المعنى المستفيد منها وبسعى منه وترتب آثار قانونية 
تتمثل في حق المستفيد من البناء والقيام بأشغال في العقار محل الرخصة ومنه يمكن تحديد 

 لرخصة البناء مايلي:الطبيعة القانونية 
تعتبر رخصة البناء من القرارات الإدارية بالبناء يصدر من سلطة مختصة:  .قرار اداري1

الفردية التي تنظم العمران، وتعد قرار إداري يصدر من جهات إدارية محددة قانونا بصورة 
انفرادية وعليه يعرف القرار الإداري بأنه عمل قانوني يصدر عن الإدارة بما لها من سلطة 

 1ا جديدا أو يؤثر في مركز قانوني سابق.عامة فتحدث مركزا قانوني
وبذلك لا يعد ترخيصا بالبناء أي شكل من التصرفات القانونية التي لا تتم في صورة قرار 

احترام  كثيرا ما تثور نزاعات حول عدم شرعية الأعمال القانونية بشان سبب عدم إذاإداري 
الرخصة  صلحة المستفيدين مناللازمة في إصدار قراراتها، مما يجعل م للشكليةالإدارة 
 2مهددة.

يمكن  كما أن رخصة البناء لا تمنح إلا من طرف سلطة إدارية مختصة بموجب القانون فلا
لا تعرضت للإلغاء بسبب عيب عدم  لأي جهة قانونية أخرى، أن تمنح هذه الرخصة وا 

 3.الاختصاص
وجب قرار قبل الشروع أن رخصة البناء من حيث الأصل تمنح بمالقرار قبليا: أن يكون .2

في أعمال البناء فهي لا تمنح لتشييد بنايات قديمة، حيث أن كل بناء قائم دون رخصة 
يعتبر بناء غير مشروع، وللإدارة سلطة إجبار صاحبه لإزالته، فرخصة البناء من رخص 

                                                           

 .8885، مصدر دار الكتب المصرية  5احمد ياسين عكاشة موسوعة القرار الاداري في قضاء مجلس الدولة، ج  1 
 .2ص عزري الزين، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، المرجع السابق،  2 
 .عزري الزين، المرجع نفسه 3 
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 الضبط الإداري حيث تهدف الإدارة من خلال منحها أو عدم منحها لممارسة الرقابة المسبقة
والقبلية على إنشاء وتنفيذ عمليات البناء طبقا للقواعد المرسومة لها والعمل على إخضاعها 
للمقاييس الفنية والتقنية لمقتضيات الأمن ومن اجل أن لا يفسح المجال للإفراد لأقامة أبنية 

 دون وضع الإدارة أمام أمر الواقع لمنحها لرخص مستقبلا.
ان اغلب التشريعات  ناء جديد أو تغيير بناء قائم :أن يشمل الترخيص على إقامة ب .2

تتفق على أن رخصة البناء إجبارية وضرورية لإقامة أي بناء أو تشييده أو التعديل فيه حيث 
لابد من توفر رخصة البناء حتى وان كانت تتعلق بعمليات التغيير والتحسين في المباني 

ذه الأعمال الأخيرة كان رفضها امتناعا القائمة وكلما رفضت الإدارة منح هذه الرخصة له
 .تؤسس عليه دعوى قضائية

لعل تتبع صيغ النصوص القانونية المتعلقة برخصة البناء نجد ان المشرع الجزائري فصل 
من قانون  88أحيانا في المقصود بأعمال البناء ولم يفصل احيانا أخرى، فجاءت في المادة 

يقوم  عاما أو خاصا طبيعيا أو اعتباريا أن شخص كان لأيعلى انه لا يجوز  88 - 08
بالبناء بدون رخصة مسبقة تسلمها السلطة المختصة وفقا للشروط المحددة في القانون ببناء 
محل أيا كان تخصيصه، وكذا أشغال تغيير الواجهة أو هيكل البناية والزيادات في العلو 

 1.والأشغال التي ينجر عنها تغيير في التوزيع الخارجي
 88فقرة  18حيث تنص المادة : رخصة البناء كآلية للرقابة في مجال التهيئة والتعمير.2

 من البناء رخصة تشترط"  انه المتضمن قانون التهيئة التعمير على 28/82من القانون 
تشييد البنايات الجديدة مهما كان استعمالها ولتمديد البنايات الموجودة والتغيير في البناء  اجل

 جدار لإنجازالحيطان الضخمة أو الواجهات المطلة على الساحة العمومية أو  الذي يمس
 2صلب للتدعيم أو التسييج.

                                                           

 1، ص 8881عزري الزين قررات العمران وطرق الطعن فيها ، دار الفجر للنشر والتوزيع، القاهرة، الطبعة الأولى،  1 
 ، المرجع السابق.82 - 28القانون  2 
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يشترط تشييد كل بناية  52- 51القانون  25المادة في مضمون وهو ما أكده المشرع  
تتضمن أشغالها تغيير مشتملات الأرضية والقياس والواجهة  جديدة أو كل تحويل لبناية

الحامل للبناية والشبكات المشتركة العابرة للملكية، حيازة  ال أو الوجهة والهيكلوالاستعم
 .1رخصة البناء

من خلال هذه المواد نجد أن المشرع الجزائري يشترط لإقامة أي بناء جديد أو تغيير بناء 
 2أو إقامة جدار للتدعيم أو التسييج الحصول على رخصة البناء. قائم
رخصة البناء تعتبر أداة لمراقبة احترام القواعد أو المبادئ : بناءأهداف رخصة ال /ثانيا

وبذلك فهي ترمي لتحقيق مجموعة من الأهداف يمكن اجمالها فيما العامة للتهيئة والتعمير 
 يلي: 

 22المادة من رخصة البناء احترام وتنفيذ ترتيبات المخطط العمراني للمدينة وهذا .تهدف 5
يرخص بالبناء إلا إذا كان  التى جاء فيها " لا يمكن أن  25/570من المرسوم التنفيذي 

المصادق عليه أو مطابقا لوثيقة  المشروع المتعلق به موافقا لأحكام مخطط شغل الأراضى
 3.تحل محل ذلك
كان  على انه " لا يمكن أن يرخص بالبناء إلا إذا 51/52من القانون  18ونصت المادة 

 لأحكام مخطط شغل الأراضي المصادق عليه أو مخطط نقلالمشروع المتعلق به موافقا 
 الأراضي في طور المصادقة عليه والذي تجاوز مرحلة التحقيق العمراني أو مطابقا لوثيقة

 4تحل محل ذلك".

                                                           

 جريدة وتسليمها، عميرالت عقود تحضير كيفيات يحدد 8851 سنة يناير 81 في مؤرخ 52-51 رقم التنفيذي المرسوم 1 
 .8851 فبراير 58 في المؤرخة 87 رقم الرسمية

 .52، ص 8858كريمة منصوري، قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع الجزائري، دار الهدى الجزائر ، طبعة  2 
التجزئة  ، المحدد لكيفيات تحضير شهادة التعمير ورخصة 5225مايو  80المؤرخ في :  570-25المرسوم التنفيذي  3 

 5225لسنة  80وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة المطاقة ورخصة الهدم ، وتسلم ذلك ، ج ر ج ج ، العدد 
 ، السالف الذكر..52 - 51من المرسوم التنفيذي  18المادة  4 
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تشييد البنايات بما يتماشى  علىالإدارية تسمح بإجراء عملية الرقابة .رخصة البناء 8
 والاحكام المنصوص عليها في ذلك.

الاحكام المتعلقة بالبيئة المحافظة على النسيج في الحفاظ على  البناء تساهم .رخصة3
 العمراني في المنطقة.

 1ناجعة لتنظيم التطور العمراني للمدن. تعبير وسيلة .5
 المطلب الثاني: نطاق استخدام رخصة البناء

قين النطاق لكل وثيق نطاق أو مجال استعمال وكذلك رخصة البناء فهي تستخدم في نطا   
الموضوعي والنطاق المكاني وهذا ما سنتطرق اليه في هذا المطلب من خلال الفروع التالية: 
 الفرع الأول: النطاق الموضوعي لرخصة البناء والفرع الثاني: النطاق المكاني لرخصة البناء

 البناء لرخصة الموضوعي النطاق الاول:الفرع 
رخصة البناء من حيث موضوع رخصة البناء  حيث سنتناول في هذا الفرع مجال تطبيق

كونها تتعلق بإنشاء بناء جديد أو تعديله أو تعليته أو غيرها حيث نص المشرع الجزائري أول 
:". منه  88على ذلك لا سيما المادة  08/882قانون متعلق برخصة البناء ألا وهو القانون 

كل زيادة  -هة أو هيكل بناية كل أشغال تغيير واج -. . كل بناء محل أيا كان تخصيصه 
"، محددا بذلك أعمال البناء  كل الأشغال التي ينجر عنها في التوزيع الخارجي -في العلو 

التي ستكون موضوع ترخيص إداري، كما حدد الأماكن التي تشرط فيها رخصة البناء، كما 
منه أي  18ادة أنه حدد الأعمال التي تستلزم رخصة البناء في الم 28/82نجد في القانون 

تشييد البنايات الجديدة مهما كان إستعمالها، أي تمديد لبناية موجودة، أي تغيير للبناء الذي 

                                                           

 .82-28يعدل ويتمم القانون رقم  8882أوت  52المؤرخ في  ،81 82من القانون  2مكرر  70المادة  1 
المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناء، جريدة رسمية  5208فبراير  80المؤرخ في  88-08القانون رقم 2 

 .5208لسنة  0للجمهورية الجزائرية العدد رقم 
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إنجاز جدار  يمس الحيطان الضخمة منه أو الواجهات المطلة على الساحات العمومية، كل
 1صلب للتدعيم والتسييج

لا سيما  وجوب رخصة البناء الذي حدد نطاق إشتراط -5251وهذا ما تناوله أيضا المرسوم 
أشغالها  منه " يشترط تشييد كل بناية جديدة أو كل تحويل لبناية تتضمن 25في نص المادة 

للبناية  تغيير مشتملات الأرضية والمقاس والواجهة والاستعمال أو الوجهة والهيكل الحامل
 2والشبكات المشتركة العابرة للملكية حيازة رخصة البناء.

 هذه الأشغال والأعمال كما يلى: ويمكن تفصيل
يقصد بالإنشاء هو الإحداث أو الإيجاد، فإنشاء المباني يعني  إنشاء مباني جديدة: /أولا 

 3إستحداثها من العدم للشروع ثم البدء في إقامتها لأول مرة بوضع أساسات البناء من البداية.
كل  بسا أو جيرا أو حديدا أولقد عرف البناء على أنه مجموعة من المواد أيا كان نوعها ج

 4هذا معا أو شيئا غير هذا شيدته يد الإنسان لتتصل بالأرض إتصالا قارا
ونصت المادة  5الاساسات ويقصد بالإنشاء أيضا هو التشييد والإقامة لأول مرة وذلك بوضع

للسكن أو  إستعمالها على أن البناء كل بناية أو منشاة يوجه 51 80-من القانون  88
 6الفلاحي أو الخدمات جير أو النشاط التجاري أو الإنتاج الصناعي أو التقليدي والإنتاجالتأ

                                                           

، لسنة 18، يتعلق بالتهيئة والتعمير، الجريدة الرسمية رقم 5228ديسمبر  85المؤرخ في  82-28قانون رقم  18المادة 1 
.5228 
 ، السالف الذكر 52 -51القانون  25المادة 2 
جامعة محمد خيضر، بسكرة،  -عفاف حبة، دور رخصة البناء في حماية البيئة والعمران، مقال منشور في مجلة المفكر 3 

 252، ص .8858طبعة ديسمبر  0الجزائر، العدد 
 .7ي، صدعزري الزين النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائر 4 
بزغيش بوبكر ، رخصة البناء، اليات الرقابة في مجال التعمير، مذكرة لنيل شهادة الماجيستسر في القانون، فرع ادارة 5 

 85، ص 8887ومالية، كلية الحقوق، جامعة مولود معمري تيزي وزو ، السنة الجامعية 
تمام انجازها، جريدة رسمية للجمهورية المحدد لقواعد مطابقة ا 8880يوليو  88المؤرخ في  51 -80القانون 6  لبنايات وا 

 8880لسنة  22الجزائرية، العدد 
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لذلك من خلال ما سبق ذكره يتضح أن مفهوم البناء الذي أراده المشرع هو: أن يكون البناء  
 من مواد متماسكة وأن تتدخل يد الإنسان في إقامته وأن يكون بناءا مستقرا ثابتا على

 الأرض.
 مييز البناء الجديد عن باقي المباني الأخرى لابد من توافر ثلاثة عناصر وهي :و لت
يشترط لتميز البناء المقصود هنا عن غيره من الأشكال أن  المواد المستعملة للبناء: -أ  

مهما كان نوعها طوب أحمر أو حجارة بيضاء أو الإسمنت المسلح  ينشأ من مواد متماسكة
 أو كل هذه معا.

المواد قبل إقامة البناء بها ما هي إلا منقولات ولا تصبح من العقارات إلا إذا شيدت  إن هذه
بمواد بناء متماسكة فإندمجت في الأرض وأصبحت ثابتة مستقرة، فلا يمكن تحريكها أو نقلها 

 إلا إذا هدمت.
 يشترط أن يكون هذا البناء قد تم تشييده بشكل مادي غير تدخل الإنسان في الإنشاء:ب.

طبيعي أو بصنع صانع، أي أن يكون للإنسان يد ودور في تشييده حتى إن إستعمل أدوات 
 مادام الانسان هو من يقوم بتشغيل هذه الآلات المستخدمة. ووسائل تكنولوجية حديثة،

بإعتباره عقارا فهو يتصل بالأرض إتصالا ،دائما، ولا يمكن عزله أو  ج إستقرار البناء:
مه أو إلحاق خسارة به أو قد يكون الإتصال بالبناء مباشرة فوق سطح فصله أو نقله دون هد

 1طريق علوي فوق البناء المقام فوق الأرض الأرض أو إقامة
لرخصة  فيكفي ان تكون البنايات مستقرة فوق الأرض دون أن تكون لها أساسات لتخضع

ولا تهم  خصة البناءالبناء، كما أن البناءات الباطنية مهما كان غرضها هي أيضا معنية بر 
 2طبيعة المواد المستعملة في بنائها

  تعديل البناء القائم: /ثانيا

                                                           

 .7دعزري الزين النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، المرجع نفسه. ص 1 
جراءات الهدم في التشريع الجزائري مقال منشور في مجلة المفكر، جامعة محمد2  خيضر  رمزي حوحو ، رخصة البناء وا 

 . 888، ص8882أفريل  2بسكرة، العدد 
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بتعبير "  82 -28-من قانون  12عبر المشرع في المادة  تمديد البنايات الموجودة : -1
تمديد البنايات الموجودة "دون تفصيل ولعل ما يوحي بأن المعنى ينصرف إلى تمديد البنايات 

سيعها هو إشارته إلى عمل أخر وهو تغيير البناء الذي يمس الحيطان ومن ذلك أفقيا أي تو 
تعليتها وهذا ما يستخلص إلى إعتبار أن المقصود بالتمديد هو التوسعة دون غيرها، بينما 
توسعة المباني هي زيادة مساحة أو حجم المباني، أو الحيز الكلي القائم إلى مساحة أوسع 

ك إزالة حائط فاصل بين حجرتين صغيرتين بجعلها حجرة واحدة أو أكبر حجما، ومثال ذل
 1كبيرة أو إزالة حائط فاصل بين شقتين لجعلها شقة واحدة.

ويقصد أيضا بالزيادة في الإرتفاع وهو تعليت المبنى أو تمديده الأفقي لتوسيعه، فمثلا زيادة 
 عدد الطوابق بالمبنى أو الأدوار .

ديل البناء هو تغيير معالم المبنى القائم وليس إقامتها في يقصد بتعتعديل البنايات :  2
 2المبنى الجديد المنشأ للأول مرة تلك التي تدخل ضمن مخالفة الرسوم الإنشائية.

المقصود بالتغيير فهو شمل فقط الحيطان الضخمة أو  18لقد حدد المشرع في نص المادة 
 25نص المادة  العمومية كما حدد في الواجهات الخارجية للمبنى والتي تفضي إلى الساحات

والإستعمال أو الوجهة  تغيير مشتملات الأرضية والمقاس والواجهة 52-51من المرسوم 
 3والهيكل الحامل للبناية والشبكات المشتركة العابرة للملكية ".

على  من قانون العمران قد ألزم الحصول 285 -5-أما المشرع الفرنسي من خلال المادة 
لبناء لكل الأشغال المنفذة على البناءات القائمة بما في ذلك تغيير وجهتها أو تغيير رخصة ا

نشاء مستويات   4.إضافيةمضهرها الخارجي أو حجمها وا 

                                                           

 . 0دعزري الزين النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، المرجع السابق، ص 1 
 .22، ص8858بوعقال فيصل ، منازعات رخصة البناء، مذكرة ماجيستير ، كلية الحقوق جتمهة عنابة،  2 
 سالف الذكر. 52-51المرسوم التنفيذي رقم  25المادة  3 

4 HENRI JACQUOT ET FRANCOI PRIET ،P 5541. 
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والمقصود بتدعيم المباني هو تقوية المباني الموجودة : إقامة جدار التدعيم أو التسييج 2
زالة ما بها من خلل ولذلك إستلزم القانون الح صول على رخصة البناء قبل إجرائها وا 

 لخطورتها البالغة أو لحاجتها إلى للرقابة الإدارية والفنية خاصة من سلطات الضبط.
 1أما المقصود بالتسييج فهو إقامة جدار صلب يحيط بالفناء الخارجي.

نما بهدف تسييج المبنى وعليه فلا يمكن إقامة  وقد يكون هذا الأخير ليس بفرض التدعيم وا 
 2.دار إلا بهدف أم تدعيم المبنى أو تسييجهج

ذا كان المشرع قد أخضع عملية إقامة جدران بقصد تقوية وتثبيت المبنى لرخصة بناء  وا 
قبلية، فإنه قد تدخل فى مواطن أخرى بقواعد آمرة للمطالبة بترميم وصيانة المنشات الآيلة 

إقامة جدار صلب دون للسقوط، حيث أن المشرع حصر عملية تدعيم المباني في شكل 
نما بهدف تسييج المبنى وعليه فلا  شكل آخر وقد يكون هذا الأخير ليس بفرع التدعيم وا 

 يمكن إقامة جدار إلا بهدف إما تدعيم المبنى أو تسييجه.
 الفرع الثاني : النطاق المكاني لرخصة البناء

عملية إصدار  إن تحديد إنشاء بنايات جديدة يخضع لمجموعة من القوانين التي تضبط
عملية البناء ومكان إنجاز البنايات مرتبط بالكثافة السكانية حيث سنتناول في هذا المطلب 

والنطاق المكاني  5251النطاق المكاني في رخصة البناء قبل صدور المرسوم التنفيذي رقم 
 على النحو التالي: 52- 51بعد صدور المرسوم التنفيذي 

المحدد لكيفيات  19-15البناء قبل صدور القانون رقم النطاق المكاني لرخصة  /أولا
حيث سنتطرق هنا الى النطاق المكاني لرخصة البناء من : تحير عقود التعمير وتسليمها

 خلال القوانين الآتية:
المتعلق برخصة البناء  22-02النطاق المكاني لرخصة البناء في ظل القانون رقم .1

دد المشرع من خلال هذا الأراضي التي تشترط فيها لقد ح:ورخصة تجزئة الأراضي الملغى
                                                           

 21بوعقال فيصل المرجع السابق، ص  1 
 .50دعزري الزين قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها ، مرجع سابق، ص  2 
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الأماكن والمساحات الحضرية ومناطق التوسع في مراكز البلديات،  رخصة البناء، وهي
نسمة، وفي المراكز  8188المراكز الحضرية والمجموعات السكنية التي يفوق عدد سكانها 

المناطق  مة والقابلة للتوسعنس 8188الحضرية والمجموعات السكنية التي يفوق عدد سكانها 
المناطق ذات الطابع المميز أو المناطق المطلوب و  الريفية ذات القيمة الفلاحية العالية

 حمايتها والمصنفة من قبل الإدارات المعنية.
المتعلق بالتهيئة والتعمير  29-92النطاق المكاني لرخصة البناء في ظل القانون رقم .2

بالرجوع إلى القانون : المتعلق بالتهيئة والتعمير 25-22سوم المعدل والمتمم بموجب المر 
الأرضية القابلة للبناء  منه نجد أن المشرع قد حدد القطع 82لا سيما المادة  28-82

تكون هذه القطع داخل  القطع الأرضية التي تراعي الاقتصاد الحضري عندما والمتمثلة في
لات الفلاحية عندما تكون موجودة التي تكون في القابلية للإستغلا الأجزاء المعمرة للبلدية

أهداف المحافظة على التوازنات البيئية عندما تكون موجودة في على  مع الحدود المتلائمة
التي تكون في الحدود المتلائمة مع ضرورة حماية المعالم ، مواقع طبيعية أراض فلاحية، مع

الناتجة عن الكوارث الطبيعية  غير معرضة مباشرة للأخطار الأثرية والثقافية تكون
 .والتكنولوجية

من خلال ما سبق، نجد بأن المشرع الجزائري قد وسع من نطاق تطبيق رخصة البناء بحيث 
أصبحت إلزامية في كل المناطق دون استثناء إلا ما يتعلق بالبنايات التي تحتمي بسرية 

بر ذلك قفزة نوعية للمشرع الدفاع الوطني، وما دون ذلك فإنه يخضع لرخصة البناء. ويعت
وذلك كلما توافرت في البناء  المناطق العمراني حينما جعل رخصة البناء إلزامية في جميع

 1الموضوعي لرخصة البناء الذي سيقام الشروط التي سلف ذكرها في النطاق
المحدد  19-15رقم  يالتنفيذالنطاق المكاني لرخصة البناء بعد صدور المرسوم / ثانيا
نجده  52-51 يالتنفيذبالرجوع الى احكام المرسوم : ات تحير عقود التعمير وتسليمهالكيفي

                                                           

والعلوم  وسالي محمد علي، الاجراءات القانونية لتحصيل رخصة البناء في الجزائر، مذكرة ماستر، كلية الحقوق 1 
 82، ص 8888|8852السياسية، جامعة برج بوعريريج، السنة الدراسية 
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العمراني الذي تستزم فيه رخصة البناء، حيث نجده ان المشرع هنا  أنه حدد الأماكن والمجال
تحضير رخصة البناء وكيفية تسليمها وأشار الى الحالات التى  ركز كثيرا على كيفيات

 كباقي الرخص والشهادات التي تناولها هذا المرسوم .  لبناء تستلزم فيها رخصة ا
في  منه على انه لابد من الحصول على رخصة البناء قبل البدأ 25فقد نص في المادة 

تشييد كل بناية جديدة أو احداث تغييرات لهذه البناية واستثنى بعض الحالات التي لا تستلزم 
كل  يشترطلمادة صراحة على ما يلى : " رخصة البناء قب انجازها، حيث نصت هذه ا

 تشييد لبناية جديدة أو كل تحويل لبناية تتضمن أشغالها تغيير : مشتملات الارضية أو
 1المقاس . . . حيازة رخصة البناء. مع مراعاة احكام المادة الأولى من هذا المرسوم

تحتمي  قاعدية التيحيث تنص المادة الأولى على : "... لا تعني هذه الوثائق الهياكل ال
الرئيسية  بسرية الدفاع الوطني وتشتمل الهياكل القاعدية العسكرية المخصصة لتنفيذ المهام

لوزارة الدفاع الوطني، كما لا تعني بعض الهياكل القاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا 
 2ؤسساتالم استرتيجيا من الدرجة الأولى والتابعة لبعض الدوائر الوزارية أو الهيئات أو

 بإقليموالمتواجدة  كما نجد أن المشرع قد نص على انه يختص رئيس المجلس الشعبي البلدي
من هذا المرسوم "  20بلديته البناية المراد تشييد بمنح رخصة البناء، وهذا نصت عليه المادة 

البلدي، تتم دراسة  عندما يكون تسليم رخصة البناء من اختصاص رئيس المجلس الشعبي
  3من طرف الشباك الوحيد للبلدية الطلب

الاختصاص  و يفهم من نص هذه المادة ان المشرع أعطى لرئيس المجلس الشعبي البلدي
بها والمتواجدة  في منح رخصة البناء بالنسبة لكل البنايات المراد تشييدها أو احداث تغيرات

اصدار الرخصة  في سلطةالبلدية التي يراسها، وقد استثنى بعض الحالات، التي منح ال بإقليم
 .لها من اختصاص الوالى أو الوزير المكلف بالعمران

                                                           

 ، المرجع السابق.52-51-، المرسوم التنفيذي  25المادة  1 
 المادة الأولى من نفس المرسوم. 2 
 ، من نفس المرسوم. 20المادة  3 
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من  من هذا المرسوم، والتي حددت مجال اختصاص كل 22جاء به نص المادة  وهذا ما
من  . . . يكون على:الوالي والوزير المكلف بالعمران في منح رخصة البناء، والتي تنص 

  الاتية:متعلقة بالمشاريع اختصاص الوالي تسليم رخصة البناء ال
 التجهيزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة محلية. 
 وحدة سكنية ويقل  888السكنات الجماعية والتي يفوق عددها سكناتها  مشاريع

 ةيوحدة سكن 088عن
بالمشاريع  يكون من اختصاص الوزير المكلف بالعمران تسليم رخص البناء الخاصة -

 الاتية:
  وطنية.ة عية أو الخاصة ذات منفيزات العمومالتجه -
 وحدة 088مشاريع السكنات الجماعية التي عدد السكنات فيها يساوي أو يتعدى  -

 سكنية.
 الاشغال والبنايات والمنشأت المنجزة لحساب الدول الاجنبية أو المنظمات الدولية -

 ومؤسساتها العمومية وأصحاب الامتياز.
 1لمخزنة للطاقة.المنتجة والناقلة والموزعة وا المنشآت -

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 ، السالف الذكر.52 - 51المرسوم التنفيذي  22المادة  1 
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 المبحث الثاني: الشروط والإجراءات القانونية المقررة للحصول على رخصة البناء 
حتى يتم الحصول على رخصة البناء فانه وجب اتباع جملة من الإجراءات القانونية التي 
اقرها المشرع الجزائري في ذلك عتى تكون القرارات الصادرة بشان منح أو رفض رخصة 

المطلب الأول: إجراءات بناء واضحة ، ومنه فان هذا المبحث يتضمن المطالب التالية: ال
 يآت المكلفة بدراستها.المطلب الثاني: قرارات منح رخصة البناء والهو  طلب رخصة البناء

 المطلب الأول: إجراءات طلب رخصة البناء
ر فيه الشروط التي حتى يتمكن طالب رخصة البناء من الحصول عليها فته يجب أن تتوف 

وضعها المشرع وذلك بناء على الملف الإداري المطلوب والذي يحتوي على معلومات قانونية 
وتقنية تخص هذه الرخصةّ،  ومنه يتضمن هذا المطلب الفروع التالية: الفرع الأول: شروط 

 طالب رخصة البناء  والفرع الثاني: ملف الحصول على رخصة البناء.
 البناء رخصة طالب وطشر : الأول الفرع
على أن حق البناء مرتبط بحق الملكية وبالتالي لا  82-28من قانون  18نصت المادة    

 جاء 52-51المرسوم التنفيذي و يجوز لغير مالك الأرض أن يحصل على هذه الرخصة، 
 ليفصل ويحدد بدقة الأشخاص المخولين بطلب رخصة البناء وهم:

حسب الأحكام والقوانين المعمول بها، وتتحقق هذه الصفة : تثبت صفة المالك  المالك.1
وتترجم بعقد الملكية أو شهادة لحيازة، وصاحب العقد الإداري حسب ما نصت عليه المادة 

 570.1–25وكذا المرسوم التنفيذي  80/28من المرسوم  22
مبدأ ملكية  570-25وكذلك المرسوم التنفيذي  82-28من قانون  18كرست المادة 

رض وذلك من أجل ممارسة أعمال البناء وهذا بإرفاق طلب رخصة البناء، بنسخة من الأ
من القانون المدني، فإن المالك هو صاحب العقد  282عقد الملكية وحسب نص المادة 

الرسمي بطبيعة الحال، ونجدها نصت على أن : "العقد الرسمي عقد يثبت فيه موظف أو 

                                                           

 .25، ص8858الجزائر ، الطبعة  -، قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع الجزائري، دار الهدى نورة منصوري 1 
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 ضابط عمومي تلقاه من ذوي الشأن وذلك طبقا شخص مكلف بخدمة ما تم لديه أو ما
 1.للأشكال القانونية وفي حدود سلطته واختصاصه

 حق التمتع والتصرف فيهي  من القانون المدني " أن الملكية  072كما نصت المادة 
الأشياء، فحق الملكية اذا هو استأثار الشيء باستعماله واستغلاله والتصرف فيه على وجه 

 2.ي حدود القانوندائم وكل ذلك ف
لمبدأ ملكية الأرض من أجل  570/25من المرسوم التنفيذي رقم  22كذا نصت عليه المادة 

المحرر  ممارسة حق البناء، وذلك بإرفاق ملف طلب رخصة البناء بنسخة من عقد الملكية
 مكرر من القانون المدني. 282في الشكل الرسمي المشهر طبقا لنص المادة 

د العرفية التي كانت تحرر من قبل القاضي الشرعي فهي تكتسي نفس أما بخصوص العقو 
الطابع الرسمي الذي يضفي على العقود التي تحرر من قبل الموظف العام أو الضابط 

 82/80/5202المؤرخ في  27528العمومي وهو ما كرسته المحكمة العليا في القرار رقم 
وقضاءا أن العقود التي يحررها القضاة والذي جاء في حيثياته " من المستقر عليه فقها 

الشرعيين تكتسب نفس طابع الرسمية الذي تكتسبه العقود المحررة من قبل الأعوان 
العموميون وتعد عنوانا للحقيقة على صحة ما يفرغ فيها من اتفاقيات وما تنص عليه من 

 .تواريخ بحيث لا يمكن إثبات ما هو مغاير أو معاكس لفحواها
فإنها اكتسبت  5275جانفي  85للعقود العرفية الثابتة التاريخ والمحررة قبل  أما بالنسبة

 5222/81/52المؤرخ في  582/22صيغتها الرسمية بمقتضى المرسوم التنفيذي رقم 
المتعلق بتأسيس السجل  5270/82/81/ المؤرخ في 02/70المعدل والمتمم للمرسوم 

جهات القضائية لغرض إثباتها إذ يكفي اللجوء العقاري وذلك دون الحاجة إلى اللجوء إلى ال
إلى الموثق لتحرير عقد إيداع بشأنها يتم شهره في المحافظة العقارية المختصة كما أعفيت 

                                                           

سبتمبر  28المؤرخ في  70المتضمن القانون المدني، ج.ر عدد  5271سبتمبر  80المؤرخ في  571-10الأمر  1 
 .08ص8887\81\52المؤرخ في  81\87المعدل والمتمم بموجب القانون  5271

ري كريمة رخصة البناء كالية رقابة في مجال التهيئة والتعميير ، مذكرة ماستر ، جامعة محمد خيضر بسكرة، منصو   2 
 .28، ص 8850\8851



 البناء لرخصة هيميالمفا الإطار                                            :الأول الفصل

 

23 
 

أما  02/70من المرسوم  00من الإشهار المسبق الذي كان مفروضا بحكم نص المادة 
يا " أن العقد العرفي لا فإن رأي المحكمة العل 5275/85/85العقود العرفية المبرمة بعد 

نما يكرس التزامات شخصية لا تؤدي إلى أي تعويض اتمدنية في حالة عدم  ينقل الملكية وا 
 التنفيذ.

والذي وضع حدا للاختلاف  5227و كذا القرار المبدئي الصادر عن الغرف المجتمعة سنة 
لمنصبة على العقار تحت ما بين الغرفتين المدنية والعقارية والذي اشترط الرسمية في العقود ا

 .طائلة البطلان
أما بالنسبة لعقود الوعد بالبيع فإنها لا تؤخذ بعين الإعتبار كسند يسمح بالحصول على 
رخصة البناء لأنه يسجل في المحافظة العقارية ولا يشهر إن عملية الشهر العقاري هي 

 قانون المدني.من ال 722وحدها التي تستطيع نقل الملكية طبقا لمقتضيات المادة 
كما تجدر الإشارة إلى أن رخصة البناء تسلم للأشخاص المعنوية العامة أو الخاصة إذا ما 

أغفل  82 - 28كانت مالكة لقطع أرضية وترغب في القيام بأعمال التشييد، إلا أن قانون 
منه بالرغم من أنه أبقاها فيما يخص طلب شهادة  18التعرض إلى هذه الصفة في المادة 

أصحابها  وبتفشي ظاهرة البناءات الفوضوية غير المرخصة كون أن 15تعمير في مادته ال
 570- 25من المرسوم  22لا يحوزون على عقود ملكية تمكنهم من ذلك جاءت المادة 
 1وسعت من دائرة الأشخاص الذين يمكنهم طلب رخصة البناء.

الذي يحدد كيفيات  51/52من المرسوم التنفيذي  28و هو ما جاءت به ايضا المادة 
 تحضير عقود التعمير وتسليمها فإنه يجب على المالك لتدعيم طلبه نسخة من عقد الملكية.

من قانون التوجيه العقاري يمكنه طلب رخصة بناء إذ أنها تنص  22طبقا للمادة .الحائز: 2
ي من القانون المدني يمارس في أراض 082على أنه يمكن لكل شخص حسب مفهوم المادة 

الملكية الخاصة التى لم تحرر عقودها بشرط أن تكون هذه الحيازة مستمرة غير متقطعة 
                                                           

، ص 8881عزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، دار الفجر للنشر والتوزيع، مصر، الطبعة الأولى  1 
852 
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هادئة وعلانية لا تشوبها شبهة أن يحصل على سند حيازي يسمى " شهادة الحيازة " وهي 
تخضع لشكليات التسجيل والإشهار العقاري وذلك في المناطق التي لم يتم فيها إعداد سجل 

 استحداث شهادة الحيازة بقصد تطهير العقار في الأماكن التي لم يشملهامسح الأراضي. وتم 
 1.المسح

على أن شهادة الترقيم المؤقت ترتب نفس الآثار  8882كما نص قانون المالية لسنة 
 20إلى  28القانونية المنصوص عليها من مجال شهادة الحيازة المنصوص عليها في المواد 

 2بالتالي يملك صاحبها طلب الحصول على رخصة البناء. من قانون التوجيه العقاري، و 
وتعد شهادة الحيازة أداة فعالة لتسريع وتيرة المسح العام للأراضي وذلك من خلال تشجيع 
الدولة الحائزين الذين لم يتم المسح العقاري على أراضيهم بالحصول على سندات الملكية، 

الدفتر  م لصفة المالك حيث يتم تسليمهمفيتم منحهم شهادة الحيازة في انتظار اكتسابه
 28/81 من القانون 27العقاري عقب الإنتهاء من عملية المسح وهو ما نصت عليه المادة 

 3.المتضمن قانون التوجيه العقاري
تعمل شهادة الحيازة على تدعيم الإستثمارات والمشاريع وهذا بتمكين الحائز من الحصول 

هيئات القرض والبنوك وهذا من أجل ضمان العقود  على عقد رهن رسمي صحيح لفائدة
المتوسطة والطويلة الأمد، وعليه يحق لكل من يحوز شهادة حيازة قانونية خاضعة لإجراء 
الإشهار التصرف كأنه المالك الحقيقي ما لم يقرر القضاء المختص غير ذلك، حسب المادة 

 .81|28من القانون  22
لمالك شخصا غيره ليتقدم بطلب رخصة البناء فيصح ذلك يمكن أن يوكل ا وكيل المالك: .2

بشرط أن يقدم وكالة قانونية طبقا لما ينص عليه القانون المدني، ولم يشترط المشرع نوعا 
                                                           

 .858عزري الزين نفس المرجع، ص  1 
، الجريدة الرسمية للجمهورية 8882يتضمن قانون المالية ، 8882ديسمبر  80المؤرخ في  88 - 82القانون رقم  2 

 8882لسنة  02الجزائرية، العدد 
المتعلق بالتوجيه  5221سبتمبر  81المؤرخ في  80-21المعدل بالأمر رقم  81-28من القانون  27تنص المادة  3 

 العقاري.
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معينا للوكالة فطالما أن النص عاما فيجوز أن تكون وكالة عامة أو خاصة. ولقد نصت 
من  178، ولقد نصت المادة  52-51من المرسوم التنفيذي  28عليه صراحة المادة 

عقد بمقتضاه يفوض شخص أخر  يالقانون المدني الجزائري على أن " الوكالة والإنابة ه
 لحساب الموكل وباسمه " للقيام بعمل شيء

يمكن لمستأجر العقار سواء كان هذا الأخير عبارة عن قطعة : المستأجر المرخص له
الموافقة الصريحة من المالك على أن يكون  أرضية أو بناية أن يطلب رخصة بناء وذلك بعد

-51من المرسوم التنفيذي  28الاستغلال باسم المستأجر ولحسابه واستنادا لنص المادة 
يحق لمستأجر العقار سواء كانت قطعة أرضية أو بناية، أن يطلب رخصة البناء  -52

كون على ترخيص مكتوب، يرفقه في ملف طلب الرخصة ، في ويجب عليه أن يتحصل
 1المستأجر ولحسابه. موضوع الاستغلال باسم

ويقصد بها الشخص المعنوي،  الهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البناية:
على جواز أن تقدم الهيئة أو المصلحة  52 51من المرسوم التنفيذي رقم  28نصت المادة 

البناء بشرط أن ترفق المخصصة لها قطعة الأرض أو البناية طلبا للحصول على رخصة 
 طلبها بنسخة من العقد الإداري الذي ينص على تخصيص قطعة الأرض أو البناية. 

والمتضمن  5228ديسمبر  85المؤرخ في  28-2880من القانون رقم  08وحسب المادة 
قانون الأملاك الوطنية فإن التخصيص هو يعني تخصيص إستعمال ملك عقاري أو منقول 

ي مهمة خدمة الصالح العام، ويتمثل في وضع أحد الأملاك الوطنية يملكه شخص عمومي ف
 الخاصة التي تملكها الدولة أو الجماعة الإقليمية تحت تصرف دائرة وزارية أو مصلحة

 .عمومية أو مؤسسة عمومية تابعة لأحدهما وقصد تمكينها من أداء المهمة المسندة إليها

                                                           

 ، المرجع السابق.52-51من المرسوم التنفيذي  28لمادة  1 
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بقرار إداري ويلغي أيضا بمقتضى قرار إداري من نفس القانون ينشأ  02وبمقتضى المادة 
تخصيصا داخليا كان تخصص الجماعة العمومية مالا وطنيا  00وقد يكون حسب المادة 

 خاصا تابعا لها من أجل إحتياجاتها الخاصة.
كما انه يكون التخصيص خارجيا عندما تقوم به جماعة عمومية لفائدة جماعة عمومية 

 1ع بإستقلال مالي.أخرى أو مؤسسة عمومية تتمت
 570/25لم يتطرق إليها قانون التهيئة والتعمير ولا المرسوم التنفيذي : صاحب حق الامتياز
على  5220المتضمن قانون المالية لسنة  88/27من القانون رقم  15ونصت عليه المادة 

الموجهة  التنازل أو المنح بإمتياز للأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة أو  أنه " يمكن
الإنجاز مشاريع إستثمارية بالمزاد العلني وذلك لهيئات عمومية أو المعترف لمنفعتها 
العمومية أو إلى الجمعيات التي لا تتسم بالطابع السياسي والمؤسسات ذات الطابع 
الإقتصادي والأشخاص الطبيعيين أو الإعتبارين الخاضعين للقانون الخاص يعطي منح 

لمذكور الفقرتين السابقتين للمستفيد منه الحق في تسليم رخصة البناء طبقا الامتياز بإعتبار ا
 2المفعول ! للتشريع الساري

التدابير الخاصة  8857-82-87المؤرخة في  882ولقد حددت التعليمة الوزارية رقم   
لإعداد ملف رخصة البناء ورخصة الهدم للمشاريع التي تشكل أشغال التسطيح و/أو الحفر 

الهدم خطرا على محيطها المباشر، والتي تنص على أنه " كل مشروع يتطلب أشغال و/أو 
تسطيح هامه وأو عمليات حفر عميقة وأو عمليات هدم تعتبر كمشروع يشكل خطرا بالنسبة 

 التالية:للمحيط المباشر لاسيما في الحالات 

                                                           

، مذكرة 8888\8852محمد علي واسع موسى، الاجراءات القانونية لتحصيل رخصة البناء في الجزائر، السنة الدراسية  1 
 .21، 22مقدمة لنيل ، ماستر، جامعة برج بوعريريج ص

 .885ع السابق، ص عزري الزين قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها ، المرج 2 
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يمة )البناء القديم( وجود بنايات مجاورة أو هدم وأو بناء يتواجد بين أنسجه عمرانية قد/5
تواجد شبكات محاذية للمشروع أو باطنية قرب البنية التحتية للطرق والشبكات الأرضية ذات 

 .شكل غير منتظم و/أو منحدر شديد
 80يساوي  بناية متواجدة بين طريقين على مستويين مختلفين يكون الفارق بينهما أكبر أو/8

 .أمتار
 1.حفر بعمق أكبر أو يساوي مترين/2

 الفرع الثاني: ملف طلب رخصة البناء
-51( من المرسوم التنفيذي رقم 22يجب أن يرافق طلب رخصة البناء بمقتضى المادة )   
 الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها بالملفات التالية: 52
ملف على ال 52/51من المرسوم التنفيذي  22ولقد نصت عليه المادة : الملف الإداري /أولا

 :التالي
مراجع رخصة التجزئة بالنسبة للبنايات المبرمجة على قطعة أرضية تقع ضمن  -5

 .تجزئة مخصصة للسكنات أو لغرض آخر
قرار السلطة المختصة الذي يرخص إنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية وتجارية  -8

 .مصنفة في فئات المؤسسات الخطيرة وغير الصحية والمزعجة
مسلّمة وفقا للأحكام المذكورة أعلاه، بالنسبة للبنايات الواقعة شهادة قابلية الإستغلال  -2

 ضمن أرض مجزأة برخصة تجزئة.
يمكن صاحب الطلب أن يوضح أن إنجاز الأشغال يخص بناية أو عدة بنايات في حصة أو 

المكتوبة  عدة حصص فى هذه الحالة يلتزم صاحب الطلاب لدعم طلبه، بتقديم كل الوثائق
 2.تبين القوائموالبيانية التي 

 

                                                           

 .8المرجع السابق، ص  882التعليمة الوزارية رقم  1 
 ، المرجع السابق52–51-، المرسوم التنفيذي  22المادة  2 
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 الملف المتعلق بالهندسة المعمارية، ويحتوي على : /ثانيا
 مخطط الموقع على سلّم مناسب يسمح بتحديد موقع المشروع.  -5
تساوي  بالنسبة للقطع الأرضية التي مساحتها نقل أو 8885مخطط الكتلة على سلّم  -8

ا نقل أو بالنسبة للقطع الأرضية التي مساحته 5/188، أو على سلم 8م 188
بالنسبة للقطع الأرضية  5/5888وعلى سلم  8م188وتتعدى  8م1888تساوي 

 :. هذا المخطط على البيانات الآتية: ويحتوي على 8م1888التي مساحتها تتجاوز 
 .حدود القطعة الأرضية ومساحتها وتوجهها الأسيجة عند الاقتضاء والرسم 
 تخطيطية للقطعة الأرضية.منحنيات المستوى أو مساحة التسطيح والمقاطع ال 
 .نوع طوابق البنايات المجاورة أو إرتفاعها أوعدده 
 ارتفاع البنايات الموجودة والمبرمجة على القطعة الأرضية أو عدد طوابقها 
 .وتخصيص المساحات المبنية وغير المبنية 
 .المساحة الإجمالية للأرضية والمساحة المبنية على الأرض 
  صولة بالقطعة الأرضية مع مواصفاتها التقنية الرئيسية، وكذا بيان شبكات التهيئة المو

 الأرضية. 5نقاط وصل ورسم شبكة الطرق والقنوات المبرمجة على المساحة 
  بالنسبة للبنايات التي تقل مساحة  5/18التصاميم المختلفة المعدة على المسلم

اوح مساحة بالنسبة للبنايات التي تتر  5885وعلى سلّم  8م 288مشتملاتها عن 
بالنسبة لباقي البنايات :  8885وعلى سلّم  8م 088و  8م 288مشتملاتها بين 

للتوزيعات الداخلية المختلف مستويات البناية والمحلات التقنية وكذا الواجهات، بما 
في ذلك واجهات الأسيجة والمقاطع الترشيدية والصور ثلاثية الأبعاد التي تسمح 

 القريب. حيطهبتحديد موقع المشروع في م
  عند الاقتضاء ينبغي أن يوضع تخصيص مختلف المحلات على التصاميم. ويجب

أن تبين بوضوح الأجزاء القديمة التي تم الإحتفاظ بها أو الأجزاء التي تم هدمها 
 والأجزاء المبرمجة وذلك بالنسبة لمشاريع تحويل الواجهات أو الأشغال الكبرى.

 2 - والتقديري ذلك، للأشغال وأجال إنجاز مذكرة تتضمن الكشف الوصفي. 
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 1 - الوثائق المكتوبة والبيانية التي تدل على البناء بحصص عند الاقتضاء 
 : 1على ويحتوي 52-51من المرسوم التنفيذي  22نصت عليه المادة  الملف التقني :/ ثالثا
رة بالرسوم باستثناء مشاريع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية، يجب إرفاق المذك - 5

 البيانية الضرورية وتتضمن البيانات الآتية :
 عدد العمال وطاقة إستقبال كل محل 
 طريقة بناء الأسقف ونوع المواد المستعملة 
  وصف مختصر لأجهزة التموين بالكهرباء والغاز والتدفئة والتوصيل بالمياه الصالحة

 للشرب والتطهير والتهوية
 ملةتصاميم شبكات صرف المياه المستع 
 وصف مختصر لهيئات إنتاج المواد الأولية والمنتجات المصنعة وتحويلها وتخزينها 
 بالنسبة للبنايات الصناعية 
 الوسائل الخاصة بالدفاع والنجدة من الحرائق. 
 نوع المواد السائلة والصلبة والغازية وكمياتها المضرة بالصحة العمومية وبالزراعة 

تعملة المصروفة إنبعاث الغازات وأجهزة المعالجة والمحيط الموجودة في المياه المس
 .والتخزين والتصفية

  مستوي الضجيج المنبعث بالنسبة للبنايات ذات الإستعمال الصناعي والتجاري 
 .2والمؤسسات المخصصة لإستقبال الجمهور 

 :تتضمن دراسة الهندسة المدنية - 2
 :، يوضحتقريرا يعده ويوقعه مهندس معتمد في الهندسة المدنية -

 تحديد ووصف الهيكل الحامل للبناية 
 أبعاد المنشآت والعناصر التي تكون الهيكل توضيح 
 .تصاميم الهياكل على نفس سلّم تصاميم ملف الهندسة المعمارية 

                                                           

 ، المرجع السابق52-51-من المرسوم التنفيذي  22المادة  1 
 ، السالف الذكر.52-51المرسوم التنفيذي  2 
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بأن بعد  152-51( من المرسوم التنفيذي رقم 22وقد اشترط المشرع مقتضى المادة )
دراسات المهندسة المدنية المرفقة بطلب رجعية البناء الوثائق المتعلقة بالتصميم المعماري وب

من قبل مهندس معماري بالاشتراك مع مهندس في الهندسة المدنية لممارسين للمهنة حسب 
الإجراءات القانونية المعمول بها والتأثير عليها من طرفهما . كما يمكن أن يطلب من 

ي لمشاريع البناء من أجل الحصول مصالح التعمير المختصة إقليميا دراسة الملف المعمار 
على أي رأي مسبق قبل إنجاز الدراسات التقنية التي تحتوي على الهندسة المدنية وأجزاء 
البناء الثانوية، وفي هذه الحالة يجب أن تودع باقي الملفات بعد موافقة المصالح المختصة، 

لا   يعتبر الرأي المسبقمن أجل الحصول على رخصة البناء في أجل لا يتعدى سنة واحدة وا 
 .ملغى

قصد ضبط ، السالفة الذكر بعض التدابير الخاصة 882وقد أقرت التعليمة الوزارية رقم 
إعداد عقود التعمير لا سيما رخصة البناء ورخصة الهدم من الناحية التقنية أن تخضع 

 يلي:المشاريع المحددة في هذه التعليمة إلى تدابير خاصة تتمثل فيما 
المهندس المعماري  يح بهشاشة الموقع نتيجة لأشغال التسطيح والحفر:. التصر 1

والمهندس المدني اللذان قد قاما بإعداد رخصة البناء ملزمان بملء إستمارة التصريح بهشاشة 
الموقع الناجم عن أشغال التسطيح أو الحفر و/أو الهدم حسب النموذج المرفق لهذه التعليمة 

لب رخصة البناء وأو رخصة الهدم، كما يمكن لهما إدراج والذي يلزم إرفاقه بملف ط
 2المعلومات المتضمنة لنموذج التصريح ضمان البيان الوصفي لرخصة البناء و/أو الهدم.

يجب أن تتضمن ملفات طلب رخصة البناء وأو رخصة الهدم إجباري : . الدراسة التكميلية2
بها بأن أشغالها تشكل خطرا على المحيط دراسة تكميلية بالنسبة للمشاريع التي تم التصريح 

دراسة تضمن استقرار موقع إقامة البنايات  تتألف الدراسة التكميلية أساسا من المباشر

                                                           

 .52-51 التنفيذي المرسوممن  22المادة  1 
 .8المرجع السابق، ص  882التعليمة الوزارية  2 
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يقوم بهذه الدراسة  دراسة أرضية ملائمة والتجارب المخبرية والمنشات المتاخمة مركزة على
 .CTCية للبناءات التقن مكتب الدراسات وتصادق عليها الهيئة الوطنية للمراقبة

 المطلب الثاني: قرارات منح رخصة البناء والهيآت المكلفة بدراستها
من اجل دراسة طلبات الحصول على رخصة البناءاسند المشرع ذلك الى هيآت خاصة تقوم 
بتقييم الملفات المودعة والتي سيصدر بشانها قرارات اما بالقبول ومنح الرخصة أو بالرفض 

يتضمن هذا المطلب الفروع التالية: الفرع الأول: الهيآت المكلفة بدراسة وعدم منحها  ومنه 
 ومنح رخصة البناء والفرع الثاني: قرارات منح رخصة البناء.

  البناء رخصة ومنح بدراسة المكلفة الهيآت: الأول الفرع
من اختصاصات رئيس المجلس الشعبي : اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي /أولا

لمقررة له قانونا هي تسليم رخصة البناء ولكن هذه الصلاحيات أو الاختصاصات البلدي ا
 1تنقسم إلى صفتين وهما أحيانا بصفته ممثل للبلدية وأحيانا أخرى بصفته ممثل للدولة.

يتعلق  8855/80/88المؤرخ في  58/55من القانون رقم  21وهذا طبقا لنص المادة 
 01وهذا ما حددته أيضا المادة  8855/87/82ؤرخة في م 27بالبلدية الجريدة الرسمية رقم 

تصدر فيها رخصة البناء من قبل رئيس المجلس  الحالات التي 82/28من القانون رقم 
 الشعبي البلدي :

 في حالة وجود مخطط شغل الأراضي بصفته ممثلا للبلدية. -5
على  في حالة عدم وجود مخطط لشغل الأراضي بصفته ممثلا للدولة وبعد الإطلاع -8

 2الرأي الموافق للوالي.

                                                           

حاجي منصور محاضرات غير منشورة في قانون التهيئة والتعمير، ألقيت على طلبة السنة الثالثة تخصص قانون  1 
 .8858-8882عقاري، كلية الحقوق جامعة الدكتور يحي فارس المدية، السنة الجامعية 

ت المتعلقة بها، مذكرة تخرج المدرسة العليا للقضاء الجزائر، دفعة التخرج مزاري لطفي، رخصة البناء والنزاعا 2 
 21، ص 8881/8882
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على أنه يتم دراسة ملف  52 51-من القانون  20تنص المادة : بصفته ممثلا للبلدية -أ 
تسليم رخصة البناء من طرف الشباك الوحيد للبلدية وذلك عندما يكون من اختصاص رئيس 

 المجلس الشعبي البلدي تسليمها.
القرار المتعلق برخصة البناء في هذه وعليه فإن رئيس المجلس الشعبي البلدي يصدر 

 الحالة، إذا كانت البلدية التى بها الأعمال المعنية بالترخيص مشمولة بمخطط شغل
 الأراضي.

ويكون ذلك بالتأكد من مطابقة الأشغال أو عدمها للمخطط التوجيه، وللأحكام المتعلقة 
على أنه يجب  82-28م من المرسو  22بالقواعد العامة للتهيئة والتعمير ونصت المادة 

استشارة العديد من المصالح من أجل إبداء رأيها في رخصة البناء المراد منحها لارتباطها 
بعدة مجالات وتتمثل هذه المصالح في مصالح الحماية المدنية في حالة تشييد البنايات التي 

لبنايات ذات تستعمل لاستقبال الجمهور والبنايات السكنية المتعلقة بمكافحة الحرائق وا
 الاستعمال الصناعي أو التجاري (.

 المصالح المختصة بالأماكن والآثار التاريخية والسياحية عندما تكون مشاريع البنايات
موجودة في مناطق أو أماكن مصنفة مديرية الفلاحة على مستوى الولاية بالنسبة للبنايات 

 1جودة.والمنشآت للاستعمال الفلاحي أو التعديل البنايات المو 
وعند الاقتضاء يمكن إضافة أراء الجمعيات المعنية بالمشروع كالمباني الثقافية أو الدينية أو  

 الرياضية.
المتعلق بقانون  8228-من القانون  01طبقا لنص المادة : بصفته ممثلا للدولة -ب 

خطط التهيئة والتعمير يكون رئيس المجلس الشعبي البلدي ممثلا للدولة في حالة غياب م
 شغل الأراضي في البلدية المعنية.

                                                           

 .822رمزي حوحو، المرجع السابق، ص  1 
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وفي هذه الحالة، يرسل ملف الطلب في أربع نسخ إلى مصالح المستشارة بالولاية، الطلب 
من المرسوم  20خلال ثمانية أيام تسري من تاريخ إبداع ملف الطلب حسب نص المادة 

وما التي تلي ي 51، حيث يفصل الشباك الوحيد للبلدية في الطلب في أجل 5251التنفيذي 
 تاريخ إيداع الطلب.

 والتي تنص على: 185وهذا ما جاءت به التعليمة الوزارية المشتركة رقم 
راي مصالح الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية " وفقا للصلاحيات المخولة لها 

لاه، من المرسوم التنفيذي المذكور أع 20و  55والتدابير المنصوص عليها بموجب المادتين 
يجب تصدر مصالح الدولة المكلفة بالتعمير راياً فيما يخص مطابقة المشروع مع أحكام 
مخطط شغل الأراضي المصادق عليه أو الذي تجاوز مستوى التحقيق العمومي، أو في حالة 
عدم وجوده، لتعليمات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير و / أو بتلك المنصوص عليها 

عقد  لمتعلقة بالقواعد العامة للتهيئة والتعمير مما يُصبح رأيا مرجحاً عند منحتطبيقا للأحكام ا
 2.التعمير

في حالة ما إذا كان اختصاص تسليم رخصة البناء يعود إلى رئيس : الشباك الوحيد للبلدية 
المجلس الشعبي البلدي، فإن دراسة الطلب يتم من طرف الشباك الوحيد للبلدية وهذا طبقا لما 

في هذه الحالة  52-51الفقرة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم  20في نص المادة جاء 
يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدي نسخة من ملف الطلب إلى المصالح المستشارة. من 

( أيام التي تلي تاريخ إبداع 0خلال ممثليها في الشباك الوحيد وذلك في أجل الثمانية )
من نفس المادة للمصالح المستشارة في أجل ثمانية أيام للرد  8ة الطلب، هذا ما ورد في الفقر 

 استلام طلب الرأي. من تاريخ

                                                           

المحددة لكيفيات معالجة وتحضير عقود التعمير  8857افريل  50المؤرخة في :  85التعليمة الوزارية المشتركة رقم  1 
 8ران والمدينة، وزارة الداخلية والجماعات المحلية، ص وتسليمها، وزارة السكن والعم

 .8، المرجع السابق، ص  85التعليمة الوزارية رقم  2 
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: على انه " يتم فتح الشباك 5251من المرسوم  10نصت المادة أعضاء الشباك الوحيد:  
 مستوى البلدية، ويتكون من الأعضاء الدائمين: الوحيد للبلدية على

 ممثله رئيسارئيس المجلس الشعبي البلدي أو  -
 رئيس القسم الفرعي للتعمير والهندسة المعمارية والبناء أو ممثله. -
 رئيس مفتشية أملاك الدولة أو ممثلة. -
 المحافظ العقاري المختص إقليميا أو ممثله. -
 مفتش التعمير -
 رئيس القسم الفرعي للأشغال العمومية أو ممثله -
 رئيس القسم الفرعي للري أو ممثله. -
 ن، يمكن أن يكونوا حاضرين أو ممثلين عند الاقتضاء من طرف :الأعضاء المدعوي -
 رئيس القسم الفرعي للفلاحة أو ممثله -
 ممثل الحماية المدنية. -
 ممثل مديرية البيئة للولاية. -
 ممثل مديرية السياحة للولاية. -
 ممثل مديرية الثقافة للولاية. -
 ممثل الصحة والسكان -
 سونلغاز(ممثل الشركة الوطنية للكهرباء والغاز ) -

فادته في  .أعماله يمكن الشباك الوحيد الاستعانة بأي شخص أو سلطة أو هيئة قصد تنويره وا 
 تتولى مصالح التعمير على مستوى البلدية الأمانة التقنية، وتكلف بما يأتي :

 1.استقبال ملفات الطلب التي يتم إيداعها -
 تسجيل الطلبات على سجل مؤشر عليه حسب تاريخ وصولها -
 ر اجتماعات الشباك الوحيدتحضي -
 إرسال الاستدعاءات مرفقة بجدول الأعمال إلى أعضاء الشباك الوحيد -

                                                           

 10، المرجع السابق، المادة 52|51المرسوم التنفيذي رقم  1 
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 تحرير محاضر اجتماع الجلسات ومذكرات أخرى -
 تبليغ القرارات والتحفظات التي يجب إرسالها إن اقتضى الأمر، إلى صاحب الطلب -
 إعداد التقارير الفصلية للنشاطات. -
ة متفاعلة للطلبات المودعة والردود المخصصة لها، وكذا استحداث بطاقية إلكتروني -

 .القرارات المسلمة التى تمون قاعدة المعلومات الخاصة بالوزارة المكلفة بالعمران
 ضبط البطاقية الإلكترونية -

( أيام، في دورة عادية وفي 0يجتمع الشباك الوحيد في مقر البلدية مرة واحدة كل ثمانية )
ترسل الاستدعاءات مرفقة بجدول  دد المرات التي تقتضيها الضرورةدورات غير عادية، بع

من طرف رئيس الشباك الوحيد قبل  الأعمال وبكل وثيقة ضرورية أخرى إلى الأعضاء
و تطبيقا لأحكام التعليمة الوزارية المشتركة رقم  ( أيام على الأقل منتاريخ الاجتماع1خمسة )

 : 1السالفة الذكر والتي تنص على 85
حترام الآجال القانونية لدراسة وتسليم عقود التعمير تمثل الشفافية والسرعة في دراسة الملفات ا

التنفيذي رقم   وكذا تقليص أجال تسليم عقود التعمير الأهداف الأساسية المقررة في المرسوم
المذكور أعلاه. يجب أن تكون هذه الأهداف لا مناص منها أو بالأحرى إلزامية،  51-52

يجب تضافر جهود جميع المتدخلين في سلسلة معالجة وتسليم عقود التعمير لتحقيق حيث 
 الغرض المنشود.

عشر   يجب أن يُفصل الشباك الوحيد للبلدية والولاية في طلبات الرخص في أجل الخمسة
 المعنية. ( يوماً التي تلي تاريخ إيداع الطلب وذلك بعد استشارة وجمع أراء المصالح51)

عتبار، في حالة ما لم تبدي في حين ي جب التذكير أنه يمكن للشباك الوحيد الانعقاد وا 
( أيام التي تلي تاريخ استلام طلب الرأي، أن 0المصالح المستشارة رأيها في أجل الثماني )

 2رأي ممثلها في الاجتماع يعبر عن موقفها كمصالح مستشارة و/أو كإجابة ضمنية بالموافقة.

                                                           

 .السابق، المرجع  52-51التنفيذي المرسوم  1 
 .8، المرجع السابق، ص  85التعليمة الوزارية رقم :  2 
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في هذا الأجل الممنوح لها ، يعتبر سكوتهم موافقة، وذلك بعد تذكير وفي حالة عدم الرد 
ساعة بالنسبة للمشاريع الصناعية المستقبلة للجمهور والمشاريع التي تراعي فيها  20مدته 

 8فقرة  27ضوابط الأمن في الدرجة الأولى في ما يخص معالجة الملفات، هذا طبقا للمادة 
 من المرسوم نفسه.

تلي  يوم التي 51يد للبلدية ملزم بالفصل في طلبات رخص البناء في اجل والشباك الوح
 تاريخ إبداع الطلب. (

ومن خلال ما سبق ذكره نستنتج أن المشرع الجزائري قد استحدث جهازين لاجراء التحقيق 
العمومي في طلب رخصة البناء، وهما الشباك الوحيد للبلدية والشباك الوحيد للولاية، وذلك 

وايجابيا  ، ويعد اجراء منطقيا5251من المرسوم التنفيذي،  22و  20ل المادتين من خلا
بالمرسوم  أتى به المشرع الجزائري لفائدة صاحب الطلب والادارة على حد سواء مقارنة

 )الملغي(. 570 - 25التنفيذي 
نه ويتم إنشاء الشباك الوحيد للبلدية بموجب قرار من طرف رئيس الدائرة المختص، غير أ

يمكن أن يجمع الشباك الوحيد عدة بلديات ويتم فتحه على مستوى الدائرة بالنسبة للبلديات 
النائية، وهذا بعد تقييم الوالي أو رئيس الدائرة، في حالة ما إذا كانت البلديات تنتمي إلى نفس 
 الدائرة، وفي هذه الحالة يمكن إنشاء الشباك الوحيد بموجب قرار يوقعه الوالي المختص

 إقليميا، أو رئيس الدائرة فيما يخص البلديات التي تنتمي إلى نفس الدائرة.
ان اختصاص منح وتسليم رخص البناء، قد : اختصاص الوالي بمنح رخصة البناء /ثانيا

 8887-58منح ايضا إلى الوالي باعتباره ممثلا للدولة حسب ما نص عليه القانون رقم 
بقانون الولاية، وهذا فيما يخص بعض المشاريع  المتعلق 8858فبراير  85المؤرخ في 

والبنايات التي رأى فيها المشرع الأولوية ودرجة من الأهمية التي لا تدخل في اختصاص 
رئيس المجلس الشعبي البلدي ولو بصفته ممثلا للدولة وتتمثل في الحالات التي تحدثت 

، والتي يمكن  81/82لقانون المعدل والمتمم بموجب ا 82-28من القانون  00عنها المادة 
حصرها فيما يلي البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاية، وكذلك البنايات 
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والمنشآت المنجزة للإنتاج وتوزيع وتخزين الطاقة، وكذلك المواد الإستراتيجية والبنايات الواقعة 
المتعلق بالتهيئة  82/28من القانون  20و  21في المناطق الساحلية حسب مفهوم المادة 

 1.والتعمير
على أنه يكون من اختصاص الوالي تسليم  52-51من المرسوم  22و نصت المادة 

( سبعة  87رخصة البناء بعد أن يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدي ملف الطلب في ) 
 نسخ إلى مصلحة الدولة المكلفة بالعمران، مرفقا بالرأي المتعلق بمصالح التعمير التابعة

أيام الموالية لإيداع الطلب والتي  0للبلدية وذللك لدراسة وابداء الرأي فيه خلال 
: عندما يكون تسليم رخصة البناء من اختصاص الوالي أو  22كالتالي " المادة  نصها

الوزير المكلف بالعمران يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدي ملف الطلب مرفقا برأي مصالح 
( نسخ ، إلى مصلحة الدولة المكلفة بالعمران قصد إبداء 7دية في سبع )التعمير التابعة للبل

 2( أيام الموالية لتاريخ إبداع في الطلب .2رأي مطابق وذلك أجل الثمانية )
يتم تحضير الملف من طرف الشباك الوحيد للولاية، حيث تحدد : الشباك الوحيد للولاية

من هذا المرسوم وترسل نسخة من الملف  12تشكيلته وكيفيات سيره بموجب أحكام المادة 
 إلى المصالح المستشارة من خلال ممثليها في الشباك الوحيد للولاية.

للولاية  يتكون الشباك الوحيد للولاية من :" يتكون الشباك الوحيد 12و حسب نص المادة 
 الذي يتمفتحه على مستوى مديرية التعمير من:

 ممثل الوالي 
 ن رئيسا أو ممثله رئيس مصلحة التعمير عند الاقتضاءالمدير المكلف بالعمرا 
 رئيس المجلس الشعبي الولائي أو ممثله 
 ( من المجلس الشعبي الولائيينتخبهما نظراؤهما8عضوين ) 
 .رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني 
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 .مدير أملاك الدولة أو ممثله 
 .مدير المحافظة العقارية أو ممثله 
 ممثله. مدير المصالح الفلاحية أو 
 مدير الأشغال العمومية أو ممثله 
 .مدير الموارد المائية أو ممثله 
 مدير الحماية المدنية أو ممثله 
 مدير الطاقة والمناجم أو ممثله 
 مدير الشركة الوطنية للكهرباء والغاز )سونلغاز( أو ممثلوها من الشركة الجزائرية 

التسيير شبكة نقل الغاز  ( والشركة الجزائريةGRTEلتسيير شبكة نقل الكهرباء )
(GRTG). 
 .مدير البيئة أو ممثله 
 مدير السياحة أو ممثله 
 الثقافة أو ممثله مدير 
 مدير الصحة والسكان أو ممثله مدير. 
  فادته في يمكن الشباك الوحيد الاستعانة بأي شخص أو سلطة أو هيئة قصد تنويره وا 

 .أعماله
الطلبات في  رأسه مدير التعمير أو ممثله فيويجب أن يفصل الشباك الوحيد للولاية الذي ي

 ( يوما الموالية لتاريخ إيداع الطلب.51أجل الخمسة عشر )
 يكون من اختصاص الوالي تسليم رخص البناء المتعلقة بالمشاريع الآتية :

 التجهيزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة محلية 
  وحدة سكنية ويقل عن 888مشاريع السكنات الجماعية التي يفوق عدد سكناتها 
 088 وحدة سكنية 

( كل خمسة 5يجتمع الشباك الوحيد بمقر الولاية بناء على استدعاء من رئيسه مرة واحدة )
 ( يوما على الأقل، وكلما اقتضت الضرورة ذلك.51عشر )
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من  ترسل الاستدعاءات مرفقة بجدول الأعمال وبكل وثيقة ضرورية أخرى إلى الأعضاء
 ( أيام على الأقل منتاريخ الاجتماع.1الوحيد قبل خمسة ) الشباك طرف رئيس

 التابعة يزود الشباك الوحيد في إطار سيره بأمانة تقنية تنصب على مستوى مديرية التعمير 
 للولاية، وتكلف بما يأتي استقبال الطلبات وتسجيلها على سجل مؤشر،

 .تحضير اجتماعات الشباك الوحيد للولاية 
 مرفقة بجدول الأعمال إلى أعضاء الشباك الوحيد على مستوى إرسال الإستدعاءات 
 تحرير محاضر اجتماع الجلسات ومذكرات أخرى 
 تبليغ القرارات لأصحاب الطلبات من طرف البلدية المعنية 
 .إعداد التقارير الفصلية للنشاطات 
  استحداث بطاقية إلكترونية متفاعلة للطلبات المودعة والردود المخصصة لها، وكذا

 القرارات المسلمة التى تمون قاعدة المعلومات الخاصة بالوزارة المكلفة بالعمران
 ضبط البطاقية الإلكترونية 

المختص  يتم إنشاء الشباك الوحيد على مستوى الولاية بموجب قرار ممضي من طرف الوالي
 1إقليميا "

الذي يعدل ويتمم  228-88لقد جاء المرسوم التنفيذي رقم  المنتدب: الوالياختصاص  /ثالثا
المحدد لكيفيات تحضير  8851يناير سنة  81المؤرخ في  51-52المرسوم التنفيذي رقم 

عقود التعمير وتسليمها بعدة اجراءات جديدة لاسيما ما تعلق منها بكيفية معالجة طلبات 
ي رخصة البناء على مستوى المقاطعات الادارية حيث عدلت المادة الثانية من المرسوم التفيذ

فانه عندما يكون من اختصاص  52-51من المرسوم التنفيذي رقم  22المادة  228 - 88
 الوالي المنتدب تسليم رخص البناء فنها تكون متعلقة بالمشاريع الآتية : 

 المنفعة  مشاريع الاستثمار الصناعي والسياحي والتجهيزات العمومية أو الخاصة ذات
 .حجمها ونطاقهاالمحلية بالنظر خصوصا إلى طبيعتها و 
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 ( وحدة888مشاريع السكن الجماعي أو الفردي التي يفوق عدد سكناتها مائتي ) 
 ( وحدة سكنية،088سكنية وأقل من ستمائة )

  مشاريع البناء التي تشكل خطرا على المحيط المباشر . وفي هذه الحالات تتم دراسة
د تشكيلته وكيفيات الطلب على مستوى الشباك الوحيد للمقاطعة الإدارية الذي تحد

 1مكرر من هذا المرسوم. 10سيره بموجب أحكام المادة 
مكرر من المرسوم المذكور سابقا : يتكون الشباك الوحيد للمقاطعة  10ولقد أضافت المادة 

 الإدارية التي يتم فتحه على مستوى المديرية المنتدبة المكلفة بالتعمير من :
 سا أو ممثله.المدير المنتدب المكلف بالتعمير رئي 
 .ممثل الوالي المنتدب 
 ممثل رئيس المجلس الشعبي الولائي 
 .رئيس المجلس الشعبي البلدي المعنى 
 المدير المكلف بالثقافة أو ممثله 
 .المدير المكلف بالبريد والمواصلات السلكية واللاسلكية أو ممثله 
 المدير المكلف بالصناعة أو ممثله 
 .مدير الحماية المدنية أو ممثله 
  مدير الشركة الوطنية للكهرباء والغاز " سونلغاز أو ممثليها من الشركة الجزائرية

والشركة الجزائرية لتسير شبكة نقل الغاز . . . .  GRTEلتسير شبكة نقل الكهرباء '
. .GRT 

( 5يجتمع الشباك الوحيد بمقر المقاطعة الادارية بناءا على استدعاء من رئيسه مرة واحدة )
( يوما على الأقل، وكلما اقتضت الضرورة ذلك. ترسل الاستدعاءات 51ر )كل خمسة عش

                                                           

دل والمتمم المرسوم التنفيذي المع 8888نوفمبر سنة  88المؤرخ في  228-88المرسوم التنفيذي المرسوم التنفيذي رقم  1 
المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها، الجريدة الرسمة  8851يناير سنة  81المؤرخ في  511-52رقم 

 8888لسنة  75للجمهورية الجزائرية العدد 
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مرفقة بجدول الاعمال وبكل وثيقة ضرورية اخرى الى الاعضاء من طرف رئيس الشباك 
 ( ايام على الاقل من تاريخ الاجتماع.1الوحيد قبل خمسة )

  ديرية المنتدبة المكلفةيزود الشباك الوحيد فى اطار سيره بأمانة تقنية تنصب على مستوى الم
 1المنتدب. بالتعمير وينشأ الشباك الوحيد للمقاطعة الادارية بموجب قرار من الوالي

إن الوزير المكلف بالتعمير والبناء بالنسبة : اختصاص الوزير المكلف بالعمران - 2
الي أو أو الجهوية، ذلك بعد الإطلاع على رأي الو  للمشاريع المهيكلة ذات المصلحة الوطنية

الولاة المعنيين ولا يصدر الوزير المكلف بالتعمير قراره إلا بعد أخذ رأي الوالي أو الولاة 
 المعنيين.

فإن تحضير ملف الطلب في هذه  52 - 51من المرسوم التنفيذي رقم  22وحسب المادة 
 82 28من المرسوم  28الحالة يتم من طرف الشباك الوحيد للولاية، وحسب نص المادة 

ب على مصلحة الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية أن ترسل أربعة نسخ من يج
الطلب مرفقة بجميع الآراء المستوفاة إلى السلطة المختصة قصد إصدار رخصة البناء، 

من نفس المرسوم ، فإن قرار منح رخصة البناء يبلغ إلى المعنى في  22ونصت المادة 
اريخ الطلب وحسب نفس المادة فانه في جميع الحالات سالفة أجال أربعة أشهر الموالية الت

الذكر ، إذا كان ملف الطلب موضوع استكمال الوثائق أو المعلومات الناقصة التي ينبغي 
على صاحب الطلب أن يقدمها، تتوقف الأجال المذكورة أعلاه ابتداء من تاريخ التبليغ عن 

م هذه الوثائق أو المعلومات، وبهذا تكون قد هذا النقص ويسري مفعولها ابتداء تاريخ استلا
والتي في غضونها تصدر  570-25تطرقنا إلى الآجال المحددة في المرسوم التنفيذي رقم 

 2البناء. رخصة
السالف الذكر على انه يكون من  52 51-من المرسوم التنفيذي  22و نصت المادة 

 خاصة بالمشاريع الآتية :اختصاص الوزير المكلف بالعمران تسليم رخص البناء ال
                                                           

 .، المرجع السابق8888نوفمبر سنة  88المؤرخ في  228-88المرسوم التنفيذي المرسوم التنفيذي رقم  1 
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 التجهيزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة وطنية 
  وحدة 088مشاريع السكنات الجماعية التي عدد السكنات فيها يساوي أو يتعدى 

 سكنية.
 الأشغال والبنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدول الأجنبية أو المنظمات الدولية 

 .العمومية وأصحاب الامتياز ومؤسساتها
 .المنشآت المنتجة والناقلة والموزعة والمخزنة للطاقة 

تم النص على المصالح : المصالح المستشارة أثناء التحقيق قبل منح رخصة البناء
وتتمثل  152-51من المرسوم التنفيذي  2فقرة  27المستشارة أثناء التحقيق في نص المادة 

 يلي:في ما 
  ى الولاية مصالح الحماية المدنية لتشييد مصالح الدولة المكلفة بالعمران على مستو

بنايات ذات استعمال صناعي أو تجاري وبصفة عامة كل بناية تستعمل الاستقبال 
الجمهور وكذا بالنسبة لتشييد بنايات سكنية هامة التي يمكن أن تكون موضوع تبعات 

 .خاصة لا سيما فيما يتعلق بمحاربة الحرائق
 ثار التاريخية والسياحية، عندما تكون مشاريع المصالح المختصة بالأماكن والآ

 .البنايات موجودة في مناطق أو مواقع مصنفة في إطار التشريع المعمول به
  من  22مصلحة الدولة المكلفة بالفلاحة على مستوى الولاية، في إطار أحكام المادة

 .مصلحة الدولة المكلفة بالبيئة على مستوى الولاية 82 - 28القانون 
 لح المستشارة أجل ثمانية أيام للرد من تاريخ استلام طلب الرأي. للمصا 

وفي حالة عدم الرد في هذا الأجل الممنوح لها ، يعتبر سكوتهم، موافقة، وذلك بعد تذكير 
ساعة بالنسبة للمشاريع الصناعية المستقبلة للجمهور والمشاريع التي تراعى فيها  20مدته 

من  8فقرة  27فيما يخص معالجة الملفات هذا طبقا للمادة ضوابط الأمن في الدرجة الأولى 
السالفة  882وفي بعض الملفات الخاصة أقرت التعليمة الوزارية رقم  52-51المرسوم 
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الذكر أنه "عند استلام ملف طلب رخصة البناء و/أو رخصة الهدم ، ترسل نسخة من ملف 
لمباشر بمفهوم هذه التعليمة من تشكل خطرا على المحيط ا المشاريع المصرح بأن أشغالها

طرف المهندس المعماري أو المهندس المدني، إلى ممثلي مصالح الدولة المكلفة بالتعمير 
ومصالح البلدية على مستوى الشباك الوحيد، واللذان بدورهما يقومان باعداد في طرف ثمانية 

لتعليمة تمت النموذج أيا مو بعد زيارة الموقع. محضر معاينة حسب النموذج المرفق بهذه ا
المرفق بهذه التعليمية، حيث يوكدان خلاله التصريح بوجود الخطر، يوجه المحضر إلى 

 1.رؤساء الشباك الوحيد للولاية والبلدية، المختصين إقليميا
يلتزم : المراقية الميدانية من طرف الأعوان المختصين التابعين إلى مصالح التعمير -

المؤهلين لمصالح الدولة المكلفين بالتعمير والتابعين للبلدية بالعمل مفتشي التعمير والأعوان 
لما هم  على المراقبة الدورية للورشات المفتوحة، لاسيما تلك المعنية بتطبيق هذه التعليمة

ملزمين أيضا بالسهر على احترام المواصفات التقنية المعمول بها وتطبيق الجدول زمني 
اء المجالس الشعبية البلدية مدراء الغيرة الهدية المعمارية والبناء للأشغال وتبليغ الولاة، رؤس

المختصين إقليميا وفقا لصلاحيات كل منهم بكل توقف أو معايدة الحار العال تشكل احتمال 
التذكير بأن عملية المراقبة هذه لا تستنني المسؤولية المشتركة لمكتب الدراسات و  وقوع خطر

 نجاز في تحديد شروط امنة لإنجاز الأشغال طبق للتنظيمكلف بالمتابعة ومؤسسة الإ
 المعمول به.

 الفرع الثاني: قرارات منح رخصة البناء
 :تتمثل أشكال المنح لرخصة البناء فيما يلي: أشكال منح رخصة البناء/ أولا 
 المنح الصريح لرخصة البناء - 1

كافة المستندات والبيانات يتم المنح الصريح لرخصة البناء بعد أن يستوفي ملف الطلب ل
اللازمة وكانت الأعمال المراد استصدار رخصة بشأنها مطابقة لقواعد البناء والتعمير 
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ذا قامت الجهة الإدارية بالموافقة على الطلب وقبوله تمنح بذلك رخصة البناء  المعمول بها، وا 
عمال وفقا للأصول لكي يقوم بمقتضاه المستفيد بمباشرة الأشغال ويجب تنفيذ البناء أو الأ

الفنية وطبقا للرسومات والبيانات التي منح الترخيص على أساسها، وأن تكون مواد البناء 
المستخدمة للمواصفات المقررة ولا يجوز إدخال أي تعديل أو تغيير جوهري في الرسومات 

 إلا بعد الحصول على ترخيص جديد في ذلك من الجهة المختصة.
قرار منح الرخصة لصاحبه في الأجال المحددة وهذا ما جاءت به  كما انه لا بد من تبيلغ

" يبلغ صاحب الطلب بالقرار المتضمن رخصة  52-51من المرسوم التنفيذي  11المادة 
 مصالح البناء مرفقا بنسخة من الملف المتضمن التأشيرة على التصاميم المعمارية من طرف

صة من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي و التعمير التابعة للبلدية في حالة تسليم الرخ
 الوالي. المصالح المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية في حالة تسليم الرخصة من طرف

المديرية العامة للتعمير والهندسة المعمارية على مستوى الوزارة المكلفة بالعمران في حالة 
ؤشرا عليها تحت تصرف تسليم الرخصة من طرف الوزير المكلف بالعمرانتوضع نسخة م

مرفقة بتحفظ نسخة مؤشرا عليها بالقرار في أرشيف المديرية  بمقر المجلس الشعبي البلدي
المكلفة بالعمران على مستوى الولاية وتحتفظ السلطة المختصة التي سلمت رخصة البناء، 

 بالنسخة الأخيرة المؤشر عليها من القرار".
من نفس المرسوم  10للرخصة حسب نص المادة كما أنه لابد من إجراء إشهار ملائم 

ترخص النسخة من القرار المتضمنرخصة البناء الملصقة بمقر المجلس الشعبي البلدي لكل 
 شخص معني بالإطلاع على الوثائق البيانية لملف الطلب وذلك إلى غاية انقضاء أجل سنة

 1وشهر.( 5)

                                                           

الجزائر، دفعة  -اسعاد سامية، قواعد التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج المدرسة العليا للقاء 1 
 87، ص.8882|8888
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في حالة قبولها بتسليم رخصة إن السلطة الإدارية المختصة : الرخصة بتحفظ منح- 2
 1البناء يمكنها أن تجعلها مصحوبة إما بتحفظات أو اقترانها بفرض التزامات معينة.

وتطبيقا لذلك قضت الغرفة الإدارية للمحكمة العليا في حكم لها كالأتي " حيث من المقرر 
وجوب  بخصوص تحفظقانونا أنه بإمكان الإدارة رفض إعطاء رخصة البناء أو منحها مع 

مراعاة مقتضيات خاصة وذلك في صورة ما إذا كانت طبيعة البنايات من شأنها أن تمس 
من حيث موقعها أو بعدها بالصحة العامة والأمن العام فإنه يتعين على الإدارة معاينة 
وفحص كل حالة على إنفراد للتوصل وعلى ضوء خطورة المساس الذي يلحقه البناء بالصحة 

العام إلى ما إذا كان الملائم رفض إعطاء رخصة البناء أو الاكتفاء بالنص العامة أو الأمن 
 .على وجوب إتباع هذا أو ذلك الشرط الخاص"

رخصة البناء  على أنه يجب أن تشتمل 52-51من المرسوم م التنفيذي  12ونصت المادة 
البنايات تهيئة  على الالتزامات والارتفاقات التي ينبغي على الباني أنيحترمها، عندما تقتضي

 وخدمات خاصة بالموقع العمومي أو إرتفاقات خاصة".
أن تمنح رخصة البناء مقيدة بالتزامات وخدمات ينبغي على : منح الرخصة بالتزام - 2

صاحب الرخصة أن يحترمها عندما تقتضي البناءات تهيئة وخدمات خاصة بالموقع 
 الخاصة. العمومي أو الخدمات
السالف الذكر الحالات التي يمكن أن يتوقف فيها  -51-25تنفيذي رقم ولقد حدد المرسوم ال

 2:تسليم رخصة البناء كما ما يلي
إنجاز منشأت كفيلة بضمان توفيف السيارات المطابقة الإحتياجات العمارة المزمع بقاؤها 
 بعيدة عن الطرق العمومية على أن تكون المنشأت كافية للمناورة والتوقف السيارات كل من

                                                           

مجلة الاجتهاد القضائي  5205|87|55صادر عن المحكمة العليا الغرفة الادارية المؤرخ في :  88-880قرار رقم 1 
 520، عدد خاص، ص .5207

يحدد: القواعد العامة  5225مايو سنة  80الموافق  5255ذي القعدة عام  52مؤرخ في  571-25مرسوم تنفيذي رقم 2 
 ير والبناء .للتهيئة والتعم
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الاستقبال  مصلحة المستخدمين المستعملين الزبائن إذا كانت البناية المراد تشييدها معدة
 الجمهور.

إنجاز الهيئات الخاصة لدخول البناية المراد إنشاؤها ضمن إحترام شروط الأماكن المتعارف 
مية إنجاز صاحب العمارة السكنية طرق وشبكة لتوزيع الماء والتطهير والإدارة العمو  عليها،

 ومساحات لإيقاف السيارات ومساحات شاغرة ومغارس.
تكوين جمعية تتكفل بصيانة المنشأت والتهيئات ذات المصلحة المشتركة في حالة بناء  -

مؤسسات صناعية يفرض على طالب الرخصة إيجاد أجهزة المعالجة وتصفية الدخان 
 من التعمير المنشور الذي والغازات المضرة بالصحة وكذا التقليل من مستوى الضجيج والحد

 يتماشى والمساحات الطبيعية المجاورة لا سيما إذا كانت قليلة التجهيز والتي قد تشكل خطورة
 عليها.

الحد من التعمير المنشور فى حالة ما إذا كان ذلك يهدد أراض فلاحية ذات جودة عالية أو 
 أراض غابية.

البناء  طلب بالقرار المتضمن رخصةبعد إصدار قرار منح رخصة البناء، يبلغ صاحب ال
مرفقا بنسخة من الملف المتضمن التأشيرة على التصاميم المعمارية من طرف : مصالح 

 التعمير التابعة للبلدية في حالة تسليم الرخصة من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي.
 ف الوالي.المصالح المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية في حالة تسليم الرخصة من طر 

المديرية العامة للتعمير والهندسة المعمارية على مستوى الوزارة المكلفة بالعمران في حالة  -
 تسليم الرخصة من طرف الوزير المكلف بالعمران على مستوى الولاية.

على انه عندما تشمل الرخصة على تحفظات فاء  52-51من المرسوم  18و نصت المادة 
 طة المختصة يجب أن يكون مبررا.القرار الذي تتخذه السل

يمكن للسلطة المختصة رفض طلب منح رخصة البناء بناء   رفض منح رخصة البناء: - 2
على سلطة مقيدة حيث ينص القانون على رفض منح الرخصة في حالات معينة كما يمكن 

أن  للإدارة أن ترفض طلب الرخصة بناء على سلطتها التقديرية تحقيقا للصالح العام، على
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المتعلق قرار الرفض  52 -51( من المرسوم التنفيذي رقم 18يبلغ طبقا لنص المادة )
 : يكالتالالمسبب إلى صاحب الطلب مرفقا بنسخ من ملف الطلب، ويكون الرفض 

-52وقد نص المرسوم التنفيذي رقم : السلطة المقيدة للإدارة في رفض منح رخصة البناء
ى على الحالة التي يجب على الإدارة رفض منح رخصة ( الفقرة الأول18في مادته ) 51

البناء وذلك في حال ما إذا كان مشروع البناء موضوع الطلب غير مطابقا لأحكام مخطط 
شغل الأراضي المصادق عليه أو في طور المصادقة عليه الذي تجاوز مرحلة التحقيق 

ء به هذا المرسوم حيث لم يتم العمومي أو أية وثيقة تحل محله وهذا التعديل الجديد الذي جا
على إمكانية منع الرخصة إذا  570 - 25التنفيذي رقم  ( من المرسوم22النص في المادة )

مخطط شغل الأراضي في طور الانجاز وهذا ما قد يساهم في تمكين صاحب الطلب من 
ناء الحصول على الرخصة بسرعة. كما نصت الفقرة الثالثة على أنه لا يمكن الترخيص بالب

في الأرض المجزأة إلا إذ اكان مطابق لتوجيهات رخصة التجزئة والأحكام التي يتضمنها 
ملف الأراضي المجزأة، وفي حال وجود الأرض مجزأة ضمن مخطط شغل الأراضي فان 

 أحكام المخطط شغل الأراضي هي التي تؤخذ بعين الاعتبار.
لقد منح المشرع للإدارة السلطة  السلطة التقديرية للإدارة فى رفض منح رخصة البناء: -

 5251( من المرسوم 18في تقدير قبول طلب رخصة البناء أو رفضها بمقتضى المادة )
حيث يمكن للادراة أن تمنع منح تراخيص البناء في البلديات التي لا يشملها مخطط شغل 

ع البناء لا يتطابق مع مخطط التهيئة والتعمير أو التوجيهات التي الأراضي إذا ماكان مشرو 
 .بها تتضمنها القواعد العامة للتهيئة والتعمير المعمول

في حال  1السالف الذكر 52-51من المرسوم التنفيذي رقم  2الفقرة  18وقد نصت المادة 
 ختصة وجب أنمنح رخصة البناء أو تشمل تحفظات فان القرار الذي تتخذه السلطة الم

 .يكون مبررا
 

                                                           

 الذكر. السالف 51-52 رقم التنفيذي المرسوم من 4 الفقرة 25 المادة 1 
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 : قرار تأجيل طلب رخصة البناء -2
على أنه يمكن أن  152-51من المرسوم التنفيذي رقم  12: لقد نصت المادة  الحالة الأولى

يكون طلب رخصة البناء محل تأجيل لتصدره السلطة التي لها صلاحية إصدار رخصة 
ون فيها القطعة الأرضية المعنية داخلة البناء لمدة لا تتجاوز سنة، وذلك في الحالة التي تك

ضمن مساحة لدراسة التهيئة والتعمير مخطط التهيئة والتعمير، مخطط شغل )الأراضي(، 
حيث تحدد الأراضي المعنية وتضبط قواعد التعمير لترشيد استعمال المساحات والمواقع 

 بالإضافة إلى تحديد المساحات المخصصة للمنفعة العامة.
المذكر  52-51في الفقرة من المرسوم التنفيذي رقم  15: نصت عليها المادة يةالحالة الثان

سابقا إذا ما كان الملف يتطلب استكمال معلومات أو بيانات غير كاملة ينبغي على صاحبه 
 تقديمها فإنه يؤجل إصدار قرار رخصة البناء إلى حين استكمال الملف.

لم يتم النص على الحالة التى : ة البناءحالة سكوت الإدارة عن الرد عن طلب رخص - 6
لا ترد فيها الإدارة عن طلب رخصة البناء لا بالموافقة أو الرفض أو حتى التأجيل في قرار 

، وهو ما 5251من المرسوم التنفيذي رقم  15وذلك خلال المدة المحددة لذلك بحسب المادة 
قبولا ضمنيا بمنح رخصة البناء أم قد يثير إشكالا قانونيا في تفسير إرادة الإدارة هل يعد 

 2رفضها.
على أنه يمكن الطالب  02نص في المادة  8850إلا أن قانون التهيئة والتعمير رقم 

الرخصة في حالة سكوت الإدارة أو رفض الطلب رفع طعن قضائي، غير أن ما يلاحظ أن 
 لبي من قبلقرار الرفض كان نتيجة دراسة للملف وعدم تطابقه أما السكوت فهو موقف س

 .الإدارة وبالتالي يجبر الإدارة على إصدار قرار مهما كان مضمونه
 

                                                           

 ، المرجع السابق.52-51المرسوم التنفيذي رقم 1 
أولد رابح صافية اقلولي رخصة البناء كآلية لحماية البيئة في القانون الجزائري، كلية الحقوق والعلوم السياسة. تيزي وزي، 2 

 55الجزائر ، ص .
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 خلاصة الفصل الأول 
المفاهيمي لرخصة البناء والتي وجب فهمها من  الإطارمن خلال هذا الفصل تطرقنا الى  

التعريف الذي جاء به المشرع الجزائري والأبحاث المقدمة من الفقهاء لا سيما وان رخصة 
ناء تتمتع بطبيعة قانونية خاصة نتيجة ما تتمتع به من خصائص وما تؤديه على ارض الب

 الواقع من اثار قانونية جد هامة.
وللحصول على رخصة البناء وجب التقدم الى الهيآت المكلفة بدراستها بملف اداري يحتوي  

ت خاصة على مجموعة من الوثائق تعد عي مجملها قانونية وهندسية تحتوي على معلوما
 بكل من المالك والعقار.

وبعد دراسة ملف الحصول على رخصة البناء فان الجهات المختصة تصدر قراراتها بمنح  
 هذه الرخصة من عدمه.

 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 :الثاني الفصل
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 المبحث الأول: البنايات المعنية بالتسوية
تنظيميــة إحــدى تعتبــر عمليــة تســوية البنايــات غيــر القانونيــة أو تلــك التــي تنطــوي علــى مخالفــات 

القضايا الهامة التي تواجه المجتمعات الحضـرية. هـذه البنايـات التـي شُـيدت دون الحصـول علـى 
للســلطات  اصــفات المحــددة تمثــل تحــدياً كبيــراالتــراخيص اللازمــة أو دون الالتــزام بالمعــايير والمو 

ت وضـــمان المحليـــة والمـــواطنين علـــى حـــد ســـواء. تهـــدف جهـــود التســـوية إلـــى تنظـــيم هـــذه البنايـــا
توافقهــا مــع الأنظمــة والقــوانين الســارية، مــا يســهم فــي تحســين المشــهد الحضــري وضــمان ســلامة 

 .وأمان الساكنين
 المطلب الأول: البنايات العامة

فــي حيــاة المجتمعــات، حيــث تشــكل البنيــة التحتيــة الأساســية  محوريــا تلعــب البنايــات العامــة دورا
فــــــراد والمؤسســــــات. تشــــــمل هــــــذه البنايــــــات المــــــدارس، التــــــي تســــــتند إليهــــــا الأنشــــــطة اليوميــــــة للأ

والمستشفيات، والمبـاني الحكوميـة، والمرافـق الثقافيـة والرياضـية، وغيرهـا مـن المنشـآت التـي تخـدم 
تتسـم البنايـات العامـة بأهميـة خاصـة نظـراً لأنهـا تُعـد مراكـز حيويـة لتقـديم  لجمهور بشـكل مباشـرا

 .تدامةالخدمات الأساسية وتعزيز التنمية المس
 الفرع الأول: تعريف البنايات العامة

لم يأتي المشرع الجزائري إلى تعريف البيانات العامة المعنية بالتسـوية فـي ظـل المرسـوم التنفيـذي 
 88/11مــن المرســـوم  58ولكنــه أشــار إلــى البيانــات العامـــة فــي مضــمون المــادة  88/111رقــم 

علقـة بالمشـاريع الإسـتثمارية والبيانـات المسـتقبلة وأطلق عليها تسمية للبيانـات المت 52وكذا المادة 
 للجمهور.

                                                           
يحدد شروط تسوية البنايات في المطابقة برخصة البناء المسلحة،  88/88/8888المؤرخ في  88/11المرسوم التنفيذي رقم  1

 .82/88/8888المؤرخة في  82ج. ر عدد 
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: وهي تلك البيانات التي تعمل على إنتـاج أولا: تعريف البنايات المتعلقة بالمشاريع الإستثمارية
الســلع أو الخــدمات أو تســويتها لإشــباع حاجــة أو رغبــة معينــة لــدى أفــراد المجتمــع تهــدف تحقيــق 

 .1رد المالية المتاحةالربح من خلال استخدام الموا
ويمكن تسميتها بالبيانات العامة لأنها تستقبل عمـوم النـاس دون اسـتثناء مـن أجـل الإسـتفادة مـن  

 المشروع محل البناية.
ـــا: تعريـــف البنايـــات المســـتقبلة للجمهـــور : عـــرف المشـــرع الجزائـــري المؤسســـات المســـتقبلة ثاني

لذي يتعلق بالحماية مـن أخطـار الحريـق ا 70/20من المرسوم رقم  81للجمهور في نص المادة 
والفــزع فــي المؤسســات الخاصــة باســتقبال الجمهــور بقولــه:".... تعــد المؤسســات خاصــة باســتقبال 
الجمهــور كــل المؤسســات التــي تســمح بــدخول الأشــخاص بطريقــة حــرة أو مقابــل دفــع أو مســامحة 

 .2مقابل دفع أم لا" ما، أو تلك التي تنعقد فيها إجتماعات مفتوحة للجميع أو باستدعاء
وعليـــه فـــإن المشـــرع لـــم يطلـــق عليهـــا تســـمية البنايـــات المســـتقبلة للجمهـــور بـــل اســـم المؤسســـات  

المســتقبلة للجمهــور وأكــد علـــى أن رخصــة البنــاء الخاصــة بهـــا لا تســلم إلا بعــد أخــذ رأي اللجنـــة 
دل اســـتعماله ، ورغـــم أن المشـــرع الجزائـــري إســـتعمل عبـــارات العمـــارات بـــ3المختصـــة بـــأمن الولايـــة

مصـــطلح البنايـــات ألا أن ذلـــك كـــان يـــدل علـــى نفســـي المعنـــى، مـــع الإشـــارة إلـــى أن المشـــرع فـــي 
أثنــاء تحديــد البنايــات المتعلقــة بالتســوية ذكــر المشــاريع  88/11مضــمون المرســوم التنفيــذي رقــم 

أنـــواع الإســـتثمارية والبنايـــات العامـــة المســـتقبلة للجمهـــور دون الســـكن لأنـــه جـــاء فيمـــا بعـــد وذكـــر 
محــددة مــن البنايــات المتعلقــة بالســكن المعنيــة هــي الأخــرى بالتســوية، فــي حــين أنــه فــي مضــمون 

                                                           
 50/88/8882( تم الإطلاع عليه بتاريخ 3w.hrdiscussion.comأنظر موقع المنتدى العربي لإدارة الموارد البشرية ) 1

 .0.51لساعة على ا
يتعلق بالحماية من أخطار الحريق والفزع في المؤسسات  88/88/5270المؤرخ في  70/20من المرسوم رقم  81المادة  2

 58/82/5270الصادرة بتاريخ  85الخاصة باستقبال الجمهور، ج ر عدد 
خطار الحريق والفزع في العمارات المتعلق بنظام الأمن من أ 88/88/5270المؤرخ في  70/21من المرسوم رقم  82المادة  3

 . 58/82/5270الصادرة بتاريخ 85المرتفعة، ج ر عدد 
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المتعلق بنظام الأمن من أخطار الحريق والفزع في العمـارات المرتفعـة فـي  21-70المرسوم رقم 
 الفصل الأول ضمن التعاريف والتصنيفات الواردة صنف العمارات المرتفعة ونذكر:

المعـــدة كالفنـــدق، العمـــارات المعـــدة لأغـــراض صـــحية.... وهـــي ضـــمن الأنـــواع التـــي العمـــارات -
 السالف الذكر. 88/11ذكرها المشرع كأمثلة في مضمون المرسوم التنفيذي رقم 

وفـــي الأخيـــر فـــإن المشـــرع رغـــم ذكـــره لمصـــطلحين مختلفـــين ألا وهمـــا بالمشـــاريع الإســــتثمارية   
لمتأمــل فــي الأمثلــة التــي قــدمها حــول هــاتين البنــايتين نجــد والبنايــات المســتقبلة للجمهــور إلا أن ا

ـــة خاصـــة يمثـــل مشـــروع  ـــى ذلـــك هـــو أن فـــتح عيـــادة طبي ـــان نفـــس المعنـــى ومثـــال عل أنهمـــا يؤدي
 إستثماري خاص يؤدي غرض صحي وفي نفس الوقت يعتبر مؤسسة مستقبلة للجمهور.

 الفرع الثاني: أنواع البنايات العامة المعنية بالتسوية
نواع كثيرة من البنايات العامة المعنيـة بالتسـوية المتعلقـة بالمشـاريع الإسـتثمارية والمسـتقبلة هناك أ

للجمهور والتي ترك بشأنها المشرع الجزائـري المجـال مفتوحـا لأنـه لـم يـذكرها علـى سـبيل الحصـر 
 :1بل ذكرها على سبيل المثال ومنها

الـذي يعـرف  52/510ون المرسـوم رقـم عرف المشرع المؤسسة الفندقية في مضـم أولا: الفنادق:
، بأنهــا:".... 2المؤسســات الفندقيــة ويحــدد شــروط وكيفيــات اســتغلالها وتصــنيفها واعتمــاد مســيرها

كل مؤسسة ذات طابع تجاري تستقبل زبائن مارين أو مقيمين دون أن يتخذوها سكنا لهـم، وتـوفر 
 .3لهم أساسا خدمات الإقامة مصحوبة بالخدمات المرتبطة بها"

 والمؤسسات الفندقية تتمثل في:
 الفنادق 
 المركبات السياحية أو قرى العطل 

                                                           
الذي يحدد شروط تسوية البنايات غير المطابقة لرخصة البناء  88/11من المرسوم  52أنظر الجدول في مضمون المادة   1

 المسلحة، السالف الذكر.
يعرف المؤسسات الفندقية ويحدد شروط وكيفيات إستغلالها  28/82/8852المؤرخ في  52/510المرسوم التنفيذي رقم   2

 .52/81/8852الصادرة بتاريخ  22وتصنيفها واعتماد مسيرها المعدل، ج ر عدد 
 من  نفس المرسوم. 88فقرة  88المادة  3
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 شقق الفنادق أو الإقامات الفندقية 
 الموتيلات أو نزل الطريق 
 المقيمات السياحية 

كمــا تشــمل أيضــا كــل هــذه المؤسســات المدمجــة فــي إطــار المحطــات الجهويــة ومراكــز المعالجــة 
 .87/021وم التنفيذي رقم بمياه البحر المحددة في أحكام المرس

ـــارة عـــن عقـــار مبنـــي مســـتقبل الجمهـــور كـــان رخصـــة  ـــة هـــي بالأســـاس عب ولأن المؤسســـة الفندقي
اســـتغلالها تتطلـــب ملفـــا إداريـــا يتضـــمن مجموعـــة مـــن الوثـــائق ومنهـــا نســـخة مـــن ســـند الملكيـــة أو 

زة طبقـا لأحكـام الإيجار أو الإمتياز للمؤسسة الفندقية ونسخة من معاينة المطابقة للأشغال المنجـ
 .28/282القانون رقم 

فـــإن المســـتغل للمؤسســـة الفندقيـــة قـــد لا يمتثـــل لأحكـــام المنصـــوص عليهـــا بعـــد حصـــوله علـــى    
رخص الإستغلال وبالتالي فـإن المؤسسـات الفندقيـة بشـكل عـام يمكـن أن تكـون محـل بنايـة عامـة 

 .88/11معنية بالتسوية في المرسوم التنفيذي رقم 
المشرع الجزائري في مضمون هذا الأخير ذكر مصـطلح الفنـادق بـدل مصـطلح مع ملاحظة أن  

 .3المؤسسات الفندقية
: لقد نظم المشرع الجزائري الفضاءات التجاريـة بموجـب المرسـوم التنفيـذي ثانيا: المراكز التجارية

الــذي يحــدد شــروط وكيفيــات إنشــاء وتنظــيم الفضــاءات التجاريــة وممارســة بعــض  58/555رقــم 
طة التجاريـــة، ويقصـــد بالفضـــاء التجـــاري " كـــل حيـــز أو منشـــأة مبنيـــة أو غيـــر مبنيـــة مهيـــأة الأنشـــ

 .4ومحددة المعالم تمارس فيه مبادلات تجارية بالجملة أو التجزئة
                                                           

 من نفس المرسوم 82فقرة  82أنظر المادة   1
 السالف الذكر. 88/11من المرسوم رقم  58المادة  2
تفصيل أكثر في الأحكام الخاصة بالإطار القانوني للمؤسسات الفندقية أنظر: حليمة تيخمارين، الإطار القانوني للمؤسسات لل 3

، 81، العدد 87الفندقية ووكالات السياحة والأسفار في الجزائر، مجلة الإجتهاد للدراسات القانونية والإقتصادية، المجلد 
 .02-22، ص 8850

الذي يحدد شروط وكيفيات إنشاء وتنظيم الفضاءات التجارية  80/82/8858المؤرخ في  88/555ي رقم المرسوم التنفيذ 4
 52/82/8858الصادر بتاريخ  51وممارسة بعض الأنشطة التجارية، ج ر عدد 
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المسـاحات الكبـرى مـن  -الصـغرى مـن نـوع السـيبيرات المسـاحات-الأسـواقوحددت أصـنافها بـــ:  
 من نفس المرسوم(. 82)المادة  1جاريةنوع متجر كبير ومتجر ضخم والمراكز الت

أن يطلــــق عليهـــــا إســـــم  88/11وكــــان الأجـــــدر بالمشــــرع فـــــي مضـــــمون المرســــوم التنفيـــــذي رقـــــم 
 الفضاءات التجارية بدل المراكز التجارية.

ويــتم إنشــاء أو إنجــاز المراكــز التجاريــة ومنهــا الفضــاءات التجاريــة بشــكل عــام وفقــا للمخطــط    
ية ومخطـــط شـــغل الأراضـــي وكـــذا مخطـــط تنظـــيم الفضـــاءات التجاريـــة التـــوجيهي للتهيئـــة الحضـــر 

ـــة المســـتدامة ـــيم المصـــادق عليـــه فـــي إطـــار التنمي ـــوطني لتهيئـــة الإقل . 2المعتمـــدة فـــي المخطـــط ال
 من نفس المرسوم(. 82)المادة 

ويخضــع كــل مشــروع لإنشــاء فضــاء تجــاري يبــادر بــه كــل متعهــد بالترقيــة عــام أو خــاص مالــك  
 .3مصادقة اللجنة المكلفة بإنشاء وتنظيم الفضاءات التجاريةلقطعة أرض إلى 

وعليه فإن هذه الفضاءات التجارية هي مشاريع إستثمارية مستقبلة للجمهور تمثل بناية يرتادهـا   
المـــذكور  11/88العمــوم مــن النـــاس وعليــه فإنهــا معنيـــة بالتســوية ضــمن المرســـوم التنفيــذي رقــم 

 سابقا.
: هــي مؤسســة الخاصــة بالمسسســة الخاصــة للعــلاج و/أو التشــخيص ثالثــا: العيــادات الطبيــة

عــلاج تمـــارس فيهـــا نشــاطات الطـــب والجراحـــة ونشـــاطات الإستكشــاف ويجـــب أن تضـــطلع علـــى 
 الأقل بالنسبة للتخصص أو التخصصات التي تمارسها بنشاطات:

 الوقاية و/ أو ترقية الصحة. -
 الإستكشاف والتشخيص -
 الفحوص و/ أو العلاجات. -

                                                           
 من نفس المرسوم. 82المادة   1
 من نفس المرسوم. 82المادة   2
يحدد شروط وكيفيات استغلال المؤسسات  87/82/8885لمؤرخ في ا 85/520من المرسوم التنفيذي رقم  82المادة  3

 .52/82/8885الصادرة بتاريخ  80الخاصة للصحة وسيرها وتنظيم نشاطاتها الصحية ، ج ر عدد 
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 عجالات الطبية و/ أو الجراحية.الإست -
 كما يمكن أن تضمن العلاج التلطيفي والعلاج في المنزل.

ومنــه فالعيــادات الطبيــة الخاصــة هــي بنايــات عامــة تســتقبل عامــة النــاس مــن أجــل تلقــي الرعايــة  
الصحية وهي تمثل بنفس الوقت مشاريع إستثمارية لأصحابها الذين وجب عليهم مراعـاة الأحكـام 

 لاسيما منها: 85/520عليها في المرسوم التنفيذي رقم  المنصوص
الوثائق والمستندات المطلوبـة فـي البنـاء المنصـوص عليهـا فـي التشـريع والتنظـيم المعمـول  -

 به.
 المخطط والوصف التفصيلي للمشروع وموقع إقامته. -
 .1النشاطات والأعمال الصحية المزمع القيام بها -

ه للأحكام الخاصة بإنجاز هذه العيادات الطبيـة الخاصـة المشرع كان حريصا في وضع ورغم أن
لاســيما فــي مجــال احتــرام قواعــد البنــاء وغيرهــا إلا أن هــذه العبــادات قــد لا يمثــل أصــحابها لهــذه 
الضوابط وبالتالي قد تكون موضوع تسوية ضمن الأحكام الـواردة فـي مضـمون المرسـوم التنفيـذي 

 .80/11رقم 
المشــرع الجزائــري تـــرك المجــال مفتوحــا أيــام تحديــد أنــواع البنايـــات وفــي الأخيــر يمكــن القــول أن 

المتعلقة بالمشاريع الإستثمارية المستقبلة للجمهور والتي يمكن اعتبارها بنايـات عامـة تسـتقبل فـي 
 أنشطتها عموم الناس.

 المطلب الثاني: البنايات الخاصة
ا أصــحابها بموجـب دعــم مــالي لقـد خــص المشـرع الجزائــري البنايـات الخاصــة التـي تحصــل عليهـ 

مــن الدولــة بنــاءا علــى تــوافر الشــروط المتطلبــة قانونــا فــي البنايــات المعنيــة بالتســوية وتمثلــت فــي 
الســكنات الريفيــة والتجزيئــات الإجتماعيــة وكــذلك الســكنات الفرديــة والســكنات الجماعيــة ومنــه فــإن 

الفـــرع الثـــاني: الســـكنات مدعمـــة و الفـــرع الأول: الســـكنات ال هـــذا المطلـــب يتضـــمن الفـــروع التاليـــة:
 الجماعية والسكنات الفردية.

                                                           
 سالف الذكر. 85/520 رقم التنفيذي المرسوممن  57المادة  1
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 : السكنات المدعمةالأولالفرع 
يقصــد بالســكنات المدعمــة تلــك الســكنات التــي يســتفيد منهــا الفــرد مــع دعــم الدولــة وهــذه الســكنات 
كانـت مــذكورة علــى سـبيل الحصــر فــي الحــالات التـي نــص عليهــا المشــرع والتـي تــدخل فــي إطــار 

 الخاصة المعنية بالتسوية وتتمثل هذه السكنات في:البنايات 
كلــه علـــى  8857: توقــف العمــل علــى إيــداع ســكنات البنــاء الريفــي منــذ أولا: الســكنات الريفيــة

ـــى غايـــة  ـــات إل ـــة واصـــل صـــرف الإعان ـــة الخـــدمات الإجتماعي ـــوطني لمعادل مســـتوى الصـــندوق ال
تــم تصــفيتها وتــم إعــادة  8857إلــى غايــة  8852: فكــل الطلبــات التــي كانــت مســجلة مــن 8888

 بعث إعانة ودعم السكن الريفي من خلال فتح منصة خاصة بذلك.
المتضـمن قـانون  80/50من القانون  82فالمشرع الجزائري عرف الوسط الريفي بموجب المادة  

التوجيــه الفلاحــي بقولــه:" جــزء مــن الإقلــيم أقــل ويتكــون مــن مســاحات مخصصــة للنشــاط الفلاحــي 
ثــم عــرف فيمــا بعــد الســكن الريفــي  1وكــذا المنــاطق الطبيعيــة والغابــات والقــرى كنشــاط إقتصــادي

بقولـــه:" هـــو ســـكن ينجـــزه أشـــخاص مؤهلـــون للحصـــول علـــى مســـاعدة الدولـــة بعنـــوان ســـكن ريفـــي 
 .2ويجب أن ينجز السمن في فضاء ريفي في إطار البناء الذاتي"

 سكن الريفي ألا وهي:وعليه فإن المشرع الجزائري إعتمد على عدة أوجه لتعريف ال 
 مدى توافر الشروط المخصصة للحصول على مساعدة الدولة. -
 توافر الفضاء الريفي -
 أنت قيم البناء ذاتيا -

 وقد يأخذ السكن الريفي عدة أشكال منها:

                                                           
الصادرة بتاريخ  20توجيه الفلاحي ج ر عدد المتضمن قانون ال 82/80/8880المؤرخ في  80/50أنظر القانون رقم  1

58/80/8880. 
الذي يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة  87/58/8858المؤرخ في  58/821من المرسوم التنفيذي رقم  88المادة  2

 10عدد لاقتناء سكن جماعي أو بناء ريفي، مستوى دخل طالبي هذه السكنات وكذا كيفيات منح هذه المساعدات، ج ر 
 .87/58/8858الصادرة بتاريخ 
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 1السكن الريفي المتشتت أي المتفرق .5
 2السكن الريفي شبه مجمع .8
 3السكن الريفي المجمع .2

حســــــــب مضــــــــمون التعليمــــــــة الوزاريــــــــة المؤرخــــــــة فــــــــي وهـــــــو عــــــــادة مــــــــا يــــــــتم توحيــــــــد تصــــــــميمه 
82/81/88804. 

وللحصــول علــى دعــم البنــاء الريفــي والإســتفادة منــه فقــد تقــررت مجموعــة مــن الشــروط التــي يجــب 
 توافرها في الشخص المستفيد من السكن وحصوله على الدعم وأهمها:

قاعــدين علــى الإنتســاب لــدى صــندوق الضــمان الإجتمــاعي ســواء للعمــال الأجــراء أو المت -
 سنوات قبل طلب الإعانة. 82الأقل 

 ست مرات من طرف الأجر القاعدي للزوجين. 80أن لا يتعدى الدخل  -
فمـــا  8850أن يكـــون تـــاريخ قـــرار مـــنح الإعانـــة مـــن قبـــل الصـــندوق الـــوطني للســـكن مـــن  -

 فوق.
 أن يكون قد إستفاد من الشطر الثاني من الدعم. -
 أن يكون رخصة البناء سارية المفعول. -

وعليه مادام الشخص القائم ببناء السـكن الريفـي هـو شـخص المسـتفيد وبالتـالي البنـاء الـذاتي فإنـه 
يفترض تعدي هذا الأخير على أحكام البنـاء الريفـي فـي أحـد مواضـعه المتعلقـة بالمسـاحة وغيرهـا 

                                                           
، مذكرة ماجستير، كلية العلوم الإقتصادية والتسيير، جامعة الجزائر، الصيغ الجديدة لغرض السكن في الجزائرأحمد خيرات،  1

 .28، ص 8880/8882
 الخاصة بتصميم وتنظيم السكن في العالم الريفي. 82/81/8880التعليمة الوزارية المؤرخة في  2
، رسالة دكتوراه في العلوم الإقتصادية، جامعة بوبكر التوجه الجديد لسياسة التنمية الريفية في الجزائرطيب الهاشمي، ال 3

 .01، ص 8852/8852بلقايد، تلمسان، 
الخاصة بتصميم وتنظيم السكن في العالم الريفي. الصادرة عن وزارة السكن  82/81/8880التعليمة الوزارية المؤرخة في  4
 عمرانوال
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رقـم  وبالتالي نجده المشرع من البنايات الخاصـة التـي يمكـن تسـويتها فـي إطـار المرسـوم التنفيـذي
 الذي يحدد شروط تسوية البنايات غير المطابقة لرخصة البناء المسلمة. 88/11
 ثانيا: السكنات المنجزة في التجزيئات المدعمة: 

يقصد بالتجزيئات الإجتماعية تخصيص قطـع أرضـية وتجزئتهـا ومـن ثـم توزيعهـا علـى المـواطنين 
ة الماليـة ووزارة السـكن والعمـران والمدنيـة المستحقين والتعليمة الوزارية المشتركة الصادرة عـن وزار 

، تضـمن جميـع الأحكـام الخاصـة تضـمنت 1ووزارة الداخلية والجماعات المحليـة والتهيئـة العمرانيـة
شروط الإستفادة وكيفية إنشاء التجزيئات وكذا تجسيد عمليات التنازل عن القطـع الأرضـية والتـي 

 نبينها فيما يلي:
يــتم إنشــاء التجزيئــات الإجتماعيــة بنــاءا علــى اقتــراح مــن زيئــات: شــروط وكيفيــات إنشــاء التج-1

اللجنــــة الوزاريــــة المشــــتركة التــــي يــــتم إنشــــاؤها لــــدى وزارة الداخليــــة والجماعــــات المحليــــة والتهيئــــة 
العمرانيــة، علــى أن يــتم إختيــار موقــع وحجــم التجزيئــات للســلطة التقديريــة للــوالي المخــتص وذلــك 

 للولاية حسب الأوعية العقارية المتوفرة. بالتعاون مع مصالح التعمير
مســــاحة القطــــع الأرضــــية التــــي يــــتم منحهــــا فــــي شــــكل جزيئــــات إجتماعيــــة تكــــون محصــــورة بــــين 

 .8م818، 8م888
ملــف إنشــاء التجزيئــات الإجتماعيــة يخضــع إلــى تقــدير مــالي وذلــك بمراعــاة مواقــع الــربط بالشــبكة 

يفها وأيضـا التجهيـزات العموميـة الضـرورية التـي الكهربائية والغاز والمياه الصالحة للشـرب وتصـر 
 يجب برمجتها.

الملـــف التقنـــي ومخطـــط تمويـــل التجزيئـــات يخضـــع إلـــى تقـــدير للجنـــة الوزاريـــة المشـــتركة علـــى أن 
التـــرخيص للإنشـــاء الفعلـــي للتجزيئـــات والتنـــازل عـــن القطـــع الأرضـــية يكـــون بقـــرارات صـــادرة عـــن 

 الوالي المختص.

                                                           
تحدد شروط وكيفيات إنشاء التجزيئات الإجتماعية في  28/82/8888المؤرخة في  85التعليمة الوزارية المشتركة رقم   1

 الوسط الحضري ومنح إعانة مالية للبناء في ولايات الجنوب والهضاب العليا.
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نجــاز أشــكال التهيئــة فهــي موكلــة للمــدراء أمــا بالنســبة لدراســة رخــ  ص التجزيئــات وملفــات تنفيــذ وا 
 .1المكلفين بالتعمير ويتم التكفل بها من الموارد المالية للدولة

مجــال تطبيــق الإســتفادة مــن التجزيئــات الإجتماعيــة المدعمــة بتطبيــق عمليــة إنشــاء التجزيئــات -8
بلـــديات التـــي تنتمـــي لصـــندوق الهضـــاب الإجتماعيـــة المدعمـــة حصـــريا علـــى بلـــديات الجنـــوب وال

الـــذي يحـــدد كيفيـــات حســـاب  80/200العليـــا والتـــي تـــم تحديـــدها بموجـــب المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 
الـــذي عنوانـــه "الصـــندوق الخـــاص للتنميـــة الإجتماعيـــة فـــي  288/550التخصـــص الخـــاص رقـــم 

 .2الهضاب العليا"
ـــة: -2 ـــة فـــي إطـــار التجزيئـــات الإجتماعي ــــ يقـــدر مب إعانـــة الدول لـــغ الإعانـــة الموجهـــة للبنـــاء بـ

ـــــوب و  5.888.888.88 ـــــي ولايـــــات الجن دج، ولايـــــات الهضـــــاب العليـــــا  788.888.88دج ف
وتحريــر الإعانــة الموجهــة للبنــاء مــرتبط بالإنشــاء الفعلــي للتجزيئــات والإنتهــاء المســبق مــن أشــغال 

حة للشـرب، وكـذلك التهيئة ذات الأولوية كفـتح الطرقـات، الصـرف الصـحي، وتـوفير الميـاه الصـال
بنــاء علــى محضــر يؤشــر عليــه مــن طــرف المصــالح المؤهلــة للمديريــة المكلفــة بــالتعمير والهندســة 

 المعمارية والبناء على مستوى الولاية أو المقاطعة الإدارية.
 ويتم تقديم الإعانة على دفعتين:

نجاز ال %08: الشطر الأول  قاعدة.من الإعانة تدفع بعد الحصول على رخصة البناء وا 
مــن الإعانـــة تــدفع بعـــد الإنتهـــاء مــن أعمـــدة الطـــابق الأرضــي بنـــاء علـــى  %28: الشـــطر الثـــاني

محضــر معاينــة يؤشــر عليــه مــن قبــل المصــالح المؤهلــة لمديريــة الســكن علــى مســتوى الولايــة أو 
 المقاطعة الإدارية.

ة بالتسـوية ضـمن وعليه فإن تحديد التجزيئـات الإجتماعيـة المدعمـة فـي البنايـات الخاصـة المعنيـ 
يبـــين إحتماليــة التعــدي علـــى المســاحة وتمييزهــا مـــن الحــالات الـــواردة  88/11المرســوم التنفيــذي 

                                                           
 .58ص  28/82/8888المؤرخة في  85التعليمة الوزارية المشتركة رقم  1
الذي يحدد كيفيات تسيير حساب التخصيص الخاص رقم  82/58/8880المؤرخ في  80/200م التنفيذي رقم المرسو  2

الصادرة بتاريخ  02الذي عنوانه "الصندوق الخاص بالتنمية الإقتصادية للهضاب العليا"، ج ر عدد  288/550
82/58/8880. 
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أثنــــاء بنــــاء هــــذه التجزيئــــات الإجتماعيــــة بالتــــالي إمكانيــــة تســــويتها حســــب المقتضــــيات والأحكــــام 
 القانونية التي تضمنها المرسوم المعني.

 ات الجماعية: السكنات الفردية والسكنالثانيالفرع 
فقــد حــدد الســكنات الريفيــة والســكنات المنجــزة  52إذا كــان المشــرع الجزائــري فــي مضــمون المــادة 

فــي التجزيئــات الإجتماعيــة المدعمــة مــن طــرف الدولــة ضــمن البنايــات المعنيــة بالتســوية بموجــب 
ليــه فإنــه أضــاف أيضــا الســكنات الفرديــة والســكنات الجماعيــة وع 88/11المرســوم التنفيــذي رقــم 

كــان الأجــدر بــه الإســتغناء فــي هــذا التقســيم والتعــداد وأن يكتفــي بعبــارة كــل البنايــات المشــيدة فــي 
إطار الملكية العقارية الخاصة وبذلك يفتح مجال التسوية أمام جميع السـكنات المبنيـة مـن طـرف 

 الخواص وعلى العموم فإن:
جاورة له عموديا لـه مـدخل خـاص هو مسكن مستقل تماما عن المساكن الم أولا: السكن الفردي:

 مسكن أن يكون على نوعين:
 مفتوح على جميع واجهاته بمعنى أنه مستقل عموديا وأفقيا. مسكن فردي منعزل:-1
 .1: له واجهات محدودة ومستقل عموديا فقطمسكن فردي مجتمع -2

بالزيـادة  وبهذا يكـون السـكن الفـردي أكثـر السـكنات التـي خـالف أصـحابها رخصـة البنـاء ويقومـون
في عـدد الطوابـق المصـرح بهـا أو الزيـادة فـي المسـاحة المتخصصـة للبنـاء والمـذكورة فـي رخصـة 

الســالف الــذكر  88/11البنــاء وبالتــالي فــتح لهــا المشــرع الجزائــري بموجــب المرســوم التنفيــذي رقــم 
 مجال التسوية.

لها مـدخل مشـترك  : عبارة عن بنايات عمودية تحتوي على عدة مساكن،السكنات الجماعية -2
وفضاءات خارجيـة مشـتركة ويتخـذ شـكل العمـارات ومـن البـاحثين مـن يعتبـره نمـط ظهـر فـي عهـد 

                                                           

لفردي نموذجا، دراسة ميدانية ببلدية الذرعان ولاية الطارف، ، السكن الكولونيالي اواقع السكن في الجزائرراضية بوزيان، 1 
 . 80، ص 8882، 57، العدد 80مجلة دراسات وأبحاث، المجلد
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الإســتعمار الفرنســي فــي الخمســينات وتطــور بعــد الإســتقلال وقــد اتبعتــه الدولــة للحــد مــن الأحيــاء 
 .1القصديرية نتيجة عدم وجود إطارات مختصة في بناء العمارات في ذلك الوقت

ر الإشــارة إلــى أن المشــرع الجزائــري لــم يشــير إلــى الســكنات نصــق الجماعيــة فــي البنايــات وتجــد  
الخاصـــة المعنيـــة بالتســـوية فهـــي تتوســـط مـــن حيـــث مواصـــفاتها التقنيـــة فـــي البنـــاء للســـكن الفـــردي 

 والسكن الجماعي.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .80راضية بوزيان، المرجع السابق، ص  1
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 المبحث الثاني: الطبيعة القانونية للمخالفات المتعلقة بالتسوية
ن تتبــع الأحكــام القانونيــة التــي جــاء بهــا المشــرع الجزائــري فــي مضــمون المرســوم التنفيــذي رقــم إ 

الذي يحدد شروط البنايات غير المطابقة لرخصة البناء المسلحة نجده قـد حـدد الطبيعـة  88/11
القانونيـــة للمخالفـــات المتعلقـــة بالتســـوية وقـــد تمثلـــت هـــذه المخالفـــات تحديـــدا فـــي المخالفـــات التـــي 

تعلــق بالمســاحة والمخالفــات التــي تمــس بالبنايــة فــي حــد ذاتهــا وعليــه فــإن هــذا المبحــث يتضــمن ت
المطلب الثاني: المخالفات التي تمـس التي تتعلق بالمساحة و المطلب الأول: المخالفات  مطلبين:

 بالبناية ذاتها.
 المطلب الأول: المخالفات التي تتعلق بالمساحة.

المساحة المبنية سواء كان ذلك بالتراجع في البناء عليها وفـق مـا هـو كثيرا ما يتم التعدي على   
مــذكور فــي رخصــة البنــاء أو تجــاوز مســاحة شــغل الأراضــي داخــل الملكيــة وعليــه يمكــن تضــمين 

الفـرع الثـاني: تجـاوز مسـاحة و  الفرع الأول: التعدي على المساحة :هذا المطلب الفرعيين الموالين
 .شغل الأراضي داخل الملكية

 الفرع الأول: التعدي على المساحة
لقــد حــدد المشــرع الجزائــري حــالات التعــدي علـــى المســاحة وبــين الحالــة القابلــة للتســوية بموجـــب 

الــذي يحــدد شــروط تســوية البنايــات غيــر المطابقــة  88/11مــن المرســوم التنفيــذي رقــم  52المــادة 
 لرخصة البناء المسلمة.

شــارة إلــى مفهــوم المســاحة فــي الرياضــيات والهندســة وقبــل التطــرق إلــى هــذه الحــالات وجــب الإ 
 بشكل عام.

: المسـاحة تعنـي الفـراغ الموجـود داخـل حـدود الشـكل، وتختلـف مسـاحة كـل أولا: مفهوم المساحة
شـكل عـن الآخـر وفـق أبعـاده ويمكـن تخيـل المسـاحة أنهـا عـدد المربعـات التـي تمـلأ الفـراغ وعليــه 

شــكلا هندســيا تســمى مســاحة الشــكل الهندســي ولقيــاس فــإن عــدد الوحــدات المربعــة التــي تغطــي 
المســـاحة هنـــاك وحـــدة هندســـية معتـــرف بهـــا دوليـــا تســـمى "المتـــر المربـــع" وهـــي عبـــارة عـــن مربـــع 
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المسـاحة بمضـاعفات المتـر المربـع  ويمكن قيـاس" 8مساحة ضلعه متر واحد ويرمز لها بالرمز "م
 أو بأجزاء منه وهذا يعني أن وحدات قياس المساحة هي:

 8السنتيمتر مربع ويرمز له بـــ سم 
 8الكيلو متر المربع ويرمز له بــ كم 

وحتى يتم حساب المساحة لابد مـن تحديـد نـوع الشـكل الهندسـي ثـم "تطبيـق القـانون الخـاص بكـل 
شــكل )قــانون مســـاحة المربــع، قـــانون مســاحة المســتطيل، قـــانون مســاحة المعـــين، قــانون مســـاحة 

 .1المثلث(
 اجع داخل الملكية:ثانيا: مساحة التر 

لقــد خــص المشــرع الجزائــري حالــة التعــدي علــى المســاحة والمســاحة المقصــودة هنــا هــي مســاحة  
ــــة  ــــة االعقاري ــــق بالملكي ــــة للتســــوية أنهــــا تتعل ــــرة قابل ــــة بمعنــــى أن هــــذه الأخي التراجــــع داخــــل الملكي

 الخاصة.
مــن القــانون رقــم  87عرفهــا المشــرع الجزائــري فــي المــادة مفهــوم الملكيــة العقاريــة الخاصــة: -5

المتضـمن التوجيــه العقـاري بقولــه:" الملكيـة العقاريــة الخاصـة هــي حـق التمتــع والتصــرف  28/81
 .2في المال العقاري أو الحقوق العينية من أجل استعمال الأملاك وفقا لطبيعتها وغرضها"

 وتتميز الملكية العقارية الخاصة بمجموعة من الخصائص نذكر منها:  
الإجمــاع للعقــار: وبمــا أن الملكيــة العقاريــة الخاصــة هــي حــق عينــي يشــمل علــى خاصــية حــق -

السلطات يمكن أن تكون للشخص على عقاره فهي تحول لـه الإنتفـاع والإسـتغلال والتصـرف فيـه 
وأي حــق تتفــرع عــن الملكيــة عــادة  قانونــا،ولا يكــون لــه ذلــك إلا إذا اثبتــت ملكيتــه بــالطرق المقــررة 

 .3ما يكون مؤقت
                                                           

 .51.27على الساعة  87/82/8882( تم الإطلاع عليه بتاريخ 3w.twinkl.comأنظر الموقع )  1
الصادرة بتاريخ  22يتضمن التوجيه العقاري المعدل والمتمم، ج ر عدد  50/55/5228خ في المؤر  28/81القانون رقم   2

50/55/5228. 
، منشورات الحلبية الحقوقية، 82، الطبعة 80، الجزء حق الملكية، الوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاق السنهوري،  3

 .182، ص 8888لبنان، بيروت، 
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اصية حق المنع والديمومة: ويقصد بحق المنع التي تكون مقصـورة علـى المالـك دون غيـره، خ -
حقه وحده في الإنتفاع بملكـه مـن عقـارات والتصـرف فيـه ولـه بـذلك منـع غيـره مـن الإعتـداء عليـه 

 .1وله كذلك تأجير عقاره
ــــة العقاريــــة الخاصــــة فيقصــــد بهــــا أن الملكيــــة لا  تســــقط بعــــدم أمــــا خاصــــية الديمومــــة فــــي الملكي

الإستعمال، فالمالك إذا ترك ملكه دون إستعمال فإن ذلـك لا يـؤدي إلـى حرمانـه منـه مهمـا طالـت 
هذه المدة ولا يجـوز لأحـد الإدعـاء بملكيـة عقـار مملـوك للغيـر بـدعوى أن ملكـه بقـي متـروك دون 

إذا قــام  اسـتعماله حتـى أن دعـوى الإسـتحقاق التـي تحميـه لا تسـقط بالتقـادم، ومـع ذلـك فـإن الغيـر
بعمـــل مـــادي يوضـــع يـــده علـــى العقـــار بقصـــد تملكـــه وكـــان ذلـــك مســـتوفيا للشـــروط القانونيـــة فإنـــه 

 .2يكتسبه بالتقادم
والمقصود أيضا بأن الملكية حق دائم أي أنها دائم بالنسبة للشيء المملوك لا بالنسـبة للشـخص  

لا تـــزول إلا بزوالـــه  المالـــك علـــى أســـاس بـــأن الملكيـــة تبقـــى مـــا دام الشـــيء المملـــوك بـــاقي وهـــي
 .3وهلاكه، أما الشخص المالك فلا يبقى على الدوام لأن الملكية تنتقل من شخص إلى آخر

وحتــى يمكــن الإعتــداء بالملكيـــة العقاريــة الخاصــة التــي تمثـــل وضــعية مســاحة التراجــع داخلهـــا   
البنايـات  الـذي يحـدد شـروط تسـوية 88/11حالة يمكن تسـويتها فـي إطـار المرسـوم التنفيـذي رقـم 

غير المطابقة لرخصة البناء المسلمة وجـب إثباتهـا بموجـب السـندات المثبتـة للملكيـة والتـي تتمثـل 
فــــي الســــندات التوثيقيــــة والإداريــــة والقــــرارات والأحكــــام القضــــائية بالنســــبة للمنــــاطق التــــي لــــم يــــتم 

وحيـد لإثبـات حـق مسحها. أما بالنسـبة للمنـاطق التـي تـم مسـحها فـإن الـدفتر العقـاري هـو السـند ال
 الملكية الخاصة.

: إن الوثيقــة الوحيــدة التــي يمكــن مــن خلالهــا إثبــات ثالثــا: إثبــات مســاحة التراجــع داخــل الملكيــة
مســاحة التراجــع داخــل الملكيـــة محــل التســوية هـــي رخصــة البنــاء لأن رخصـــة البنــاء تحتــوي فـــي 

                                                           
 .22، ص 5201، المكتبة العصرية، لبنان، بيروت، 8، طوق العينية الأصلية علما وعملاالملكية والحقزهدي يكن،  1
الأصلية والأموال والحقوق، حق الملكية بوجه عام، منشأة المعارف،  محمد كامل مرسي، شرح القانون المدني، الحقوق 2

 .27، ص 8881مصر، 
 .122، مرجع سابق، ص ق الملكيةح، الوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاق السنهوري،  3
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المساحة والمساحة المبنيـة نجـد أن بياناتها على المساحة المقررة للبناء وبالتالي عند مطابقة هذه 
المالك لم يقم بالبنـاء وفـق المسـاحة المقـررة فـي هـذه الأخيـرة بـل هنـاك تراجـع فـي المسـاحة وعليـه 

الــذي يحــدد شــروط تســوية  88/11مــن المرســوم التنفيــذي  52فــتح المشــرع ضــمن أحكــام المــادة 
 قا للأحكام الواردة فيه.البنايات غير المطابقة لرخصة البناء المسلمة فرصة التسوية وف

المتعلـق بالتهيئـة والتعميـر،  28/82ورخصة البناء لم يعرفها المشرع الجزائري فـي القـانون رقـم   
ولكنه اكتفى بذكر الحالات التي يشترط فيها الحصول على رخصة البناء وهـي تتمتـع بجملـة مـن 

 الخصائص نذكر منها:
 .1ةأنها قرار إداري صادر عن سلطة إدارية مختص  -5
 .2وثيقة إدارية صادرة عن هيئة إدارية مختصة ومحددة قانونا  -8
 .3قرار إداري مسبق  -2

 وتم الحصول عليها وفق ملف إداري يتكون من الوثائق التالية: 
مراجعة رخصة التجزئة بالنسبة للبنايات المبرمجـة علـى قطعـة أرضـية تقـع ضـمن تجزئـة   -5

 "مخصصة للسكنات أو لغرض آخر".
المختصــــة الــــذي يــــرخص إنشــــاء أو توســــيع مؤسســــات صــــناعية وتجاريــــة قــــرار الســــلطة   -8

 مصنفة في فئات المؤسسات الخطيرة وغير الصحية والمزعجة.
 شهادة قابلية الإستغلال مسلحة وفقا للأحكام المعمول بها.  -2
 الموسعمخطط   -2
 مخطط الكتلة.  -1

                                                           
، رسالة ماجستير في القانون العام، كلية الحقوق والعلوم السياسية، آليات الرقابة في مجال التهيئة والتعميرقارة تركي،  1

 .12، ص 8858/8852جامعة أبو بكر بلقايد، تلمسان، السنة الجامعية 
، الملتقى الوطني حول الترقية العقارية، البيئة في القانون الجزائري رخصة البناء، آلية لحمايةصافية راقلولي ولد رابح،  2

 .87، كلية الحقوق، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، ص 8858فيفري  80و 87الواقع والآفاق، المنعقد يومي 
كلية الحقوق والعلوم  ، مجلة القانون العقارية والبيئية،أحكام رخصة البناء والمنازعات المتعلقة بهاسناء شيخ، نسيمة شيخ،  3

 . 580، ص 8852جانفي  85السياسية، جامعة عبد الحميد ابن باديس، مستغانم، العدد 
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 حدود القطعة الأرضية ومساحتها وتوجهها ورسم ...... عند الإقتضاء. -0
 نحنيات المستوى أو مساحة التسطيح والمقاطع التخطيطية للقطعة الأرضية.م  -7
 نوع طوابق البيانات المجاورة أو ارتفاعها أو عددها.  -0
إرتفاع البنايات الموجـودة والمبرمجـة علـى القطعـة الأرضـية أو عـدد طوابقهـا وتخصـيص   -2

 المساحات المبنية وغير المبنية.
 بيان شبكات التهيئة. -58
 لمختلفة )تتناسب ومساحة الأرض(التصاميم ا -55
 1مذكرة تتضمن الكشف الوصفي والتقديري للأشغال وآجال الإنجاز -58

 ثالثا: التعدي على المساحة الخارجية التابعة للغير )عمومي أو خاص(
يقصـــد بالمســـاحة الخارجيـــة، المســـاحة التابعـــة للغيـــر والخارجـــة عـــن المســـاحة المقـــررة للبنـــاء  

علـى  الاعتـداءجب رخصة البناء المسلمة والغير الـذي يمكـن أن يـتم والتي يمكن تحديدها بمو 
 مساحة قد يكون شخص عام لكن ملكيته ملكية وصفية.

 الأشخاص العامة: )التعدي على المساحة الخارجية للشخص العام(:-أ
العامــة التــي تخــتص بتملــك  الاعتباريــةالأشــخاص  العامــة: الاعتباريــةأنــواع الأشــخاص -1

، 2الأخــرى الاعتباريــةنيــة )عامــة كانــت أو خاصــة( دون غيرهــا مــن الأشــخاص الأســلاك الوط
علـى تبنــي  بنــاء 28/328هـي الدولـة، الولايــة، البلديـة وقــد كـان لهــا ذلـك بموجـب القــانون رقـم 

 المشرع مبدأ الإقليمية في توزيع الأملاك الوطنية.

                                                           
الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير  81/58/8851المؤرخ في  51/52من المرسوم التنفيذي رقم  28المادة  1

 . 58/88/8851الصادرة بتاريخ  87المعدل، ج ر عدد  وتسليمها،
الصادرة  70المتضمن القانون المعدل والمتمم ج ر عدد  80/82/5271المؤرخ في  71/10من الأمر رقم  22لمادة ا 2

 .28/82/5271بتاريخ 
المتضمن  8880يوليو  88المؤرخ في  52-80معدل ومتمم بالقانون رقم  85/58/5228المؤرخ في  28/28رقم القانون  3

 .قانون الأملاك الوطنية
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وجـود ثـلاث عناصـر أساسـية : تتميـز الدولـة فـي المفهـوم القـانوني ب*المفهوم القانوني للدولة
هي الشـعب والإقلـيم والسـلطة السياسـية، وهـذه العناصـر كلهـا تسـاهم فـي بنـاء الهيئـة القانونيـة 
والإطار الشرعي للمؤسسـات السياسـية والصـفة القانونيـة للدولـة تتجسـد فـي دورهـا الـذي يمكـن 

بــر تجمــع مؤســس الديمقراطيــة وحقــوق الإنســان وكــذا إعتبارهــا إقلــيم سياســي وعضــو إداري يعت
للمـــواطنين وهـــي تمـــارس نشـــاط مؤسســـاتي وقـــانوني للأمـــة تحـــت إشـــراف الســـلطات السياســـية 

 .1والعيادية
 58/87مـن القـانون رقـم  85: عرفها المشرع الجزائري مـن المـادة *المفهوم القانوني للولاية

ة الماليــــة بقولــــه:" الولايــــة هــــي الجماعــــة الإقليميــــة للدولــــة وتتمتــــع بالشخصــــية المعنويــــة والذمــــ
 المستقلة".

وهـــــي أيضـــــا الـــــدائرة الإداريـــــة غيـــــر الممركـــــزة للدولـــــة وتتشـــــكل بهـــــذه الصـــــفة فضـــــاء لتنفيـــــذ      
 السياسات العمومية التضامنية والتشاورية بين الجماعات الإقليمية والدولة.

يــة وحمايــة وتســاهم مــع الدولــة فــي إدارة وتهيئــة الإقلــيم والتنميــة الإقتصــادية والإجتماعيــة والثقاف   
ــــي كــــل مجــــالات  ــــل ف ــــة وتحســــين الإطــــار المعيشــــي للمــــواطنين. وتنتق ــــة وترقي ــــة وكــــذا حماي البيئ

 .2الإختصاص المخولة لها بموجب القانون وتحدث بموجب قانون"
: وقـد عرفهـا المشـرع الجزائـري بقولـه:" البلديـة هـي الجماعـة الإقليميـة *المفهوم القـانوني للبلديـة
متــــع بالشخصـــــية المعنويـــــة والذمـــــة الماليــــة المســـــتقلة وتحـــــدث بموجـــــب القاعديــــة للدولـــــة وهـــــي تت

 .3القانون"
وتعتبــر القاعــدة الإقليميــة اللامركزيــة ومكــان لممارســة المواطنــة وتشــكل إطــار مشــاركة المــواطن   

 .4في تسيير الشؤون العمومية

                                                           
ر: عبد الكريم لعراجي، مصطفى زاوي، الدولة في سياق تعدد المفاهيم مقارنة في تفكيك النشأة والمسار لتفصيل أكث 1

 . 575-510، جامعة سعيدة، ص ص 8857، سبتمبر 82، العدد 82الحضاري، مجلة متون، المجلد 
 .82/88/8858خ الصادرة بتاري 58يتعلق بالولاية، ج ر عدد  85/88/8858المؤرخ في  58/87القانون رقم  2
 .82/87/8855الصادرة بتاريخ  27يتعلق بالبلدية، المعدل، ج لا عدد   88/80/8855المؤرخ في  55/58القانون رقم   3
 من نفس القانون. 88أنظر المادة  4
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لـذكر لـه : كل شخص من الأشخاص الإعتبارية السـالفة اأملاك الأشخاص الإعتبارية العامة-2
أمــلاك خاصــة بــه وكمــا ســبق البيــان فــإن المشــرع الجزائــري تبنــى مبــدأين فــي تقيــيم هــذه الأمــلاك، 
مبدأ الإقليمية ووزعها على كل من الدولة، الولاية والبلدية ومبدأ الإزدواجية حيث اعتـرف بنـوعين 

 من الأملاك ضمن الأملاك الوطنية وهما الأملاك العمومية والأملاك الخاصة.
مــلاك العموميــة لا يمكــن التصــرف فيهــا أو حجزهــا أو التنــازل عنهــا بينهمــا الأمــلاك الخاصــة الأ 

 .1يمكن أن تؤدي وظيفة مالية
والمشرع هنـا لمـا ذكـر حالـة التعـدي علـى المسـاحة الخارجيـة التابعـة للغيـر فإنـه يقصـد الشـخص  

 الإعتباري العام والتعدي على أملاكه الخاصة.
 أملاك الغير من الخواص(: )التعدي على الخواص-ب
: يجمع الأشخاص الذين يحكمهم القـانون الخـاص وهـم يتمتعـون بملكيـة عقاريـة يقصد بالخواص 

المتعلـــق بالتوجيــه العقـــاري واعتبرهــا مـــن  28/81خاصــة ضــمنها المشـــرع الجزائــري القـــانون رقــم 
الجزائــري فــي ، كمــا وضــع أحكامهــا بالتفصــيل المشــرع 2ضــمن أصــناف الملكيــة العقاريــة الــثلاث

 .3مضمون القانون المدني
ومنه فإن الطبيعة القانونية للمخالفات المتعلقة بالتسوية في إطار التعدي علـى المسـاحة تشـمل   

مســـاحة التراجـــع داخـــل الملكيـــة والمســـاحة الخارجيـــة للغيـــر ســـواء كـــان شـــخص عـــام أو شـــخص 
 خاص.

 
 
 
 

                                                           
 58/87رقم من القانون  528المتعلق بالبلدية، السالف الذكر والمادة  55/58وما بعدها من القانون رقم  517أنظر المواد  1

 المتعلق بالولاية، السالف الذكر،
 المتضمن التوجيه العقاري السالف الذكر. 28/81من القانون رقم  87المادة  2
 المتضمن القانون المدني، السالف الذكر، 71/10وما بعدها من الأمر رقم  072المواد  3
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 يةالفرع الثاني: تجاوز مساحة شغل الأراضي داخل الملك
مـــن بـــين المخالفـــات التـــي تتعلـــق بالمســـاحة هـــي مخالفـــة تجـــاوز مســـاحة شـــغل الأراضـــي داخـــل  

الملكية وتأخذ هذه المخالفة صورتين بناءا على الإخلال بالقواعد العامة للتعمير لاسيما المسـاس 
 .1بالجوار ومعايير البناء والأمن

اعــد العامــة للتعميــر ولا تمــس أولا: تجــاوز شــغل الأراضــي داخــل الملكيــة التــي لا تخــل بالقو 
 ولتحديد هذا التجاوز للمساحة تتطرق بداية إلى المفاهيم التالية: بالجوار ومعايير البناء والأمن:

هناك وحدات قياس لحساب مساحة شغل الأراضـي فهنـاك مـا يعـرف مساحة شغل الأراضي: -1

 (.ces( وهناك مخطط إستعمال الأرض )cosبــ: معامل شغل الأراضي )

المحــدد لإجــراءات إعــداد  25/570مــن المرســوم رقــم 50: عرفتــه المــادة معامــل شــغل الـــأرض-أ
مخططــــات شــــغل الأرض والمصــــادقة عليهــــا ومحتــــوى الوثــــائق المتعلقــــة بهــــا وأن معامــــل شــــغل 

 .2الأرض هو النسبة بين مساحة الأرضية ) مجموع جميع المستويات( والمساحة العقارية للبناية

( posهــو نســبة محــددة فــي مخططــات شــغل الأرض ) (:cosلأرض )معامــل مســاحة ا -ب

 ويعبر عن حقوق البناء بملكية الأرض كما يعكس كثافة البناء في مساحة عقارية محددة.

فهــو يعبــر عــن النســبة بــين المســاحة الناتجــة عــن  (:CESمعامــل مــا يسخــذ مــن الأرض ) -ج

ريـــة للبنـــاء )القطعـــة الأرضـــية المعـــدة الإســـقاط الشـــاقولي لمســـاحة أســـطح البنـــاء والمســـاحة العقا
 للبناء(.

لـــذا فـــإن مســـاحة شـــغل الأراضـــي داخـــل الملكيـــة يقصـــد بهـــا مـــدى إحتـــرام المالـــك لمعامـــل شـــغل  
الأرض داخـــل ملكيتـــه المحـــددة بموجـــب رخصـــة البنـــاء المســـلمة فـــإذا احتـــرم فيهـــا .... وتجـــاوز 

 المساحة فهي حالة تعبر عن مخالفة قابلة للتسوية.
                                                           

الذي يحدد  88/11ير وأحكام المرسوم التنفيذي رقم المتعلق بتطبيق تداب 50/82/8888المؤرخ في  85أنظر المنشور رقم   1
 .87شروط تسوية البنايات الغير المطابقة لرخصة البناء المسلمة الصادرة عن وزارة السكن والعمران والمدنية، ص 

جريدة  82/58/8881مؤرخ في  250/81معدل ومتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  25/570المرسوم التنفيذي رقم   2
 .80/85/8881، صادر في 08ة ج.ر عدد رسمي
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 ير الواجب إحترامها في المخالفة:المعاي-2
مـن القـانون  82لقـد أشـار المشـرع الجزائـري صـراحة فـي نـص المـادة  القواعد العامة للتعميـر:-أ

المعــدل والمــتمم المتضــمن قــانون التهيئــة والتعميــر أن الأصــل فــي تجســيد أي نشــاط  28/82رقــم 
متمثلــة فــي المخطــط التــوجيهي علــى الأرض لابــد مــن العــودة فيــه إلــى أدوات التهيئــة والتعميــر ال

 .2، ومخطط شغل الأراضي1للتهيئة والتعمير
وفــي حالــة غيــاب هــاتين الأداتــين وجــب الإمتثــال إلــى القواعــد العامــة للتهيئــة والتعميــر كاســتثناء  

 وتتمثل هذه القواعد في:
 شغل الأرض 
 القواعد المتعلقة بالبناء 
 3الأحكام المتعلقة بالوقاية من الأخطار الكبرى. 

جراءات التسويةالمطلب الثاني: المخالفات التي تمس بالبناية   وا 
المخالفات المتعلقة بالبناية ذاتها والمتمثلة أساسا في المخالفات  11-88لقد عالج المرسوم 

المتعلقة في فتح واجهات واضافة طوابق في البناية وقد عالجها المشرع من خلال اللجنة التي 
الإجراءات المتبعة في ذلك ومنه يتضمن هذا المطلب الفرعين: تشرف على عملية التسوية و 

 .التسوية إجراءات: الثاني الفرع و بالبناية تمس التي المخالفات: الأول الفرع
 الفرع الأول: المخالفات التي تمس بالبناية

ته، تعد المخالفات التي تمس بالبناية من أبرز القضايا التي تؤثر سلباً على سلامة البناء وجود
وتنعكس على البيئة الحضرية بشكل عام. هذه المخالفات يمكن أن تشمل تجاوزات في البناء، 
مثل إضافة طوابق أو مساحات بدون ترخيص، أو استخدام مواد بناء غير مطابقة للمواصفات 

                                                           
 جريدة 82/58/8881 في مؤرخ 725/81 رقم التنفيذي المرسوم بموجب ومتمم معدل 25/577المرسوم التنفيذي رقم  1

 .80/85/8881 في صادر ،08 عدد ر.ج رسمية
 المعدل والمتمم سالف الذكر. 25/570ذي رقم المرسوم التنفي 2
 18يتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل، ج ر عدد  85/58/5228المؤرخ في  28/82قانون رقم من ال 82إلى  82المواد من  3

 .88/58/5228الصادرة بتاريخ 
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إن مثل هذه المخالفات لا تؤدي فقط إلى تقويض  و تجاهل متطلبات السلامة والأمانالقياسية، أ
تقرار الإنشائي للبنايات، بل تشكل أيضاً خطراً على حياة السكان وتؤثر على المظهر الاس

 .1الجمالي والتخطيط العمراني للمدينة
وانجاز  الواجهةوالمقصود بها هو تعديل  :بالفتوحات على الواجهات المتعلقةالمخالفات  أولا/

ح ابواب او منافذ اضافيه الى وذلك من خلال فت المسلمةمنافذ غير قانونيه في رخصه البناء 
تكون قابله  فإنها المباشرة بالمجابهةفاذا كانت هذه الواجهات لا تمس بالجوار  العمومية الساحة
كانت تمس بالجوار  إذااما  البنايةمع دفع غرامه لكل واجهه معنيه وحسب استعمال  للتسوية

تكون موضوع غلق والذي يعتبر  ويجب ان للتسويةتكون غير قابله  فإنها المباشرة بالمجابهة
 المفروضة. العقوبة بمثابة
ويقصد بذلك عدم احترام الارتفاع المرخص به  :طوابق بإضافة المتعلقةالمخالفات  /ثانيا

فاذا كانت هذه  الممنوحةالبناء  الرخصةحيث يكون مخالف لمواصفات  أكثرطابق او  بإضافة
ويتم  للتسويةتكون قابله  فإنهاعايير البناء والامن للتعمير وم العامةالطوابق لا تخلوا بقواعد 

كانت تخل بالقواعد  إذااما  البنايةوحسب استعمال  المضافة المساحةحسب  الغرامةتقدير 
ويجب ان  للتسويةتكون غير قابله  فإنهاالجوار ومعايير البناء  بأحكامللتعمير لا سيما  العامة

 المفروضة. وبةالعقتكون موضوع هدم والذي يشكل بدوره 
عقوبات ماليه يهدف من خلالها  بمثابةهي  المفروضةان الغرامات  المفروضة:الغرامات  /ثالثا

وهي تطبق  القانونيةالمشرع الى ممارسه سلطه الرضع التي تفرض على مرتكبي المخالفات 
البناء لرخصه  التقنيةوتقع على المخالف الذي تعدى على المواصفات  التسويةبناء على عمليه 

 2.للتعمير بمعايير البناء والامن العامةله والتي بالقواعد  المسلمة

                                                           

، مجلة المفكر، المجلد 11-88دبراسو مسعودة، فلاح عمار، تدابير تسوية البنايات وفقا لأحكام المرسوم التنفيذي رقم  1 
 .127، ص 8882، 85العـــدد:50

 .120، ص نفسهالمرجع  2 
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على غرامات ماليه في اطار  11/ 88رقم  التنفيذيوقد نص المشرع الجزائري في المرسوم 
وقد تم فرض هذه الغرامات بموجب  المسلمةلرخصه البناء  المخالفةوضعيه البنايات  ةتسوي
او التي هي  المنجزة المخالفةبناء على قيمه جزء البناء موضوع  غرامةالويتم تحديد قيمه  المادة

ع و دينار جزائري على المتر المرب 188,888في طور الانجاز على اساس قيمه المتر المربع 
 الريفيةللسكنات  بالنسبةمطبقه على كل واجهه معدله  ةافيز دينار جزائري كقيمه ج 58,888

دينار جزائري للمتر المربع الواحد  588,888 الدولةمن طرف  ةالمدعم الاجتماعيةوالتجزئات 
 بالنسبةدينار جزائري كقيمه جزافيه مطبقه على كل واجهه معدله  28,888و  للأرضية
 18.888و  للأرضيةدينار جزائري للمتر المربع الواحد  518,888 والفردية الجماعيةللسكنات 

1.لباقي البنايات بالنسبةواجهه معدله دينار جزائري كقيمه جزافيه مطبقه على كل 
 

 الفرع الثاني: إجراءات التسوية
تعتبر إجراءات التسوية إحدى الأدوات الأساسية التي تلجأ إليها السلطات لتنظيم وتصحيح 
الأوضاع غير القانونية للبنايات القائمة. تهدف هذه الإجراءات إلى معالجة المخالفات 

عمليات البناء، سواء كانت تلك المخالفات ناتجة عن تجاوز والتجاوزات التي حدثت أثناء 
الحدود المسموح بها، أو استخدام مواد بناء غير مطابقة للمواصفات، أو عدم الالتزام بالمعايير 
التنظيمية والتشريعية المعمول بها. من خلال إجراءات التسوية، تسعى السلطات إلى دمج 

وني والتنظيمي، بما يضمن سلامتها واستدامتها وتحسين البيئة البنايات المخالفة في الإطار القان
 .العمرانية

 أولا/ دراسة ومعالجة ملف التسوية
للسكنات  بالنسبةفي ثلاث نسخ  11- 88يرفق الطلب الملحق نموذجه بالمرسوم التنفيذي رقم 

ي هي في طور او الت المنجزةللمشاريع الاخرى مع تبيان التعديلات  بالنسبةوخمس نسخ  الفردية
 المطابقةللبنيات التي هي في طور الانجاز وغير  بالنسبةويتضمن الملف ما يلي  2الانجاز

                                                           

 .11-88من المرسوم التنفيذي رقم  52المادة  1 
  2 المادة 82 من المرسوم التنفيذي رقم 11-88.
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والمخططات المؤشر عليها في رخصه البناء  البيانيةنسخه من الوثائق  المسلمةلرخصه البناء 
 والتي يعدها 52-51التنفيذي رقم  المرسومة لأحكاموالمخططات طبقا  المكتوبة المسلمة

مهندس معماري ومهندس مدني معتمدان تبين بصفه واضحه الاجزاء التي ادرجت عليها 
التعديلات والاجزاء التي هي في طور الانجاز مرفقه بما يلي مذكره تتضمن الكشف الوصفي 

والتي هي في طور الانجاز مع تحديد قيمه الجزء المعدل او المضاف  المنجزة للأشغالوالتقدير 
صور اجل اتمام الاشغال يقدره المهندس المعماري خبره يعده مهندس مدني تقرير موضح بال

ويتم هذا الملف ويتمم هذا الملف  للبنايةمعتمد في حاله اجراء تغييرات على الهيكل الحامل 
للبناء عندما يتعلق الامر بالبنيات التي  التقنية للمراقبة الوطنية الهيئةبتقرير خبره تصادق عليه 

 .الجماعيةوكذا السكنات  الاستثماريةهور والمشاريع تستقبل الجم
من المخططات المؤشر  ةنسخ المسلمةلرخصه البناء  المطابقةوغير  المنتهيةللبنيات  بالنسبة

المرسوم التنفيذي  لأحكاموالمخططات طبقا  المكتوبةالوثائق  المسلمةعليها في رخصه البناء 
بعدها يعدها مهندس معماري  المنجزة البنايةه المعدل والمتمم التي تبين حال 52-51رقم 

 للأشغالومهندس مدني معتمدان مرفقه بما يلي مذكره تتضمن الكشف الوصفي والتقديري 
تبين مبلغ الجزء المعدل او المضاف تقرير موضح بالصور تقرير خبره يعده مهندس  المنجزة

يتمم هذا الملف بتقرير خبره  ايةللبنمدني معتمد في حاله اجراء تغييرات على الهيكل الحامل 
للبناء عندما يتعلق الامر بالبنايات التي تستقبل  التقنية للمراقبة الوطنية الهيئةتصادق عليه 

 .الجماعيةوكذا السكنات  الاستثماريةالجمهور والمشاريع 
يوضع الملف لدى مصلحه  المحددة والآجالثانيا مسار الملف  ثانيا/ مسار ملف التسوية:

من طرف  1مقابل وصل الاستلام يسلم في اليوم ممضي البنايةالتي يقع فيها  للبلديةعمير الت
التي يجب ان تكون  الضروريةاو ممثله وذلك بعد التحقق من الوثائق  المصلحةالمسؤول عن 

 2.للملف المشكلةمطابقه للوثائق 
                                                           

 .11-88من المرسوم التنفيذي  0المادة  1 
 .11-88من المرسوم التنفيذي  2المادة  2 
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ختص وذلك في لوحيد المالملف كاملا بجدول ارسال الى الشباك ا للبلديةالتعمير  ةترسل مصلح
يقوم رئيس المجلس الشباك الوحيد المختص  1إيداع ملفمن تاريخ  ةساع 20اجل لا يتعدى 

 ةساع 20خلال  المعالجةقصد  اللجنةبتقديمه الى رئيس  التقنيةبعد تسجيل الملف امانه 
يخ استلام الملف ابتداء من تار  الميدانية المعاينةيوما بما فيها  28وللجنه اجل اقصاها  الموالية

وجميع الاعضاء وفق النموذج  اللجنةموقعه من طرف رئيس  ببطاقةلمعالجته وارساله مرفقا 
عندما يكون الملف موضوع طلب استكمال بوثائق او معطيات من  2المرفق الى الشباك الوحيد

رف من ط المطلوبةالى غايه استلام الوثائق والمعلومات  المعالجةيتوقف اجل  اللجنةطرف 
يمكن ان يتضمن القرار الذي يتخذه شباك الوحيد المختص رايا  3للبلديةمصلحه التعمير 

بتحفظات او رايا بالرفض ويبلغ صاحب الطلب من طرف رئيس  بالموافقةاو رايا  بالموافقة
ليغ القرار من طرف ايام ابتداء من تاريخ تب ثمانية الإقصاءالمجلس الشعبي البلدي في اجل 

يعد قرار  البلديةلخزينه  المستحقة الغرامةوبعد دفع  بالموافقةفي حاله الراي  حيدالشباك الو 
طبقا  التسويةعلى سبيل  المطابقةاو قرار يتضمن شهاده  المعدلةيتضمن رخصه البناء 

ايام ابتداء  ثمانيةالى صاحب الطلب في اجل اقصى  11-88للنموذجين الملحقين بالمرسوم 
بتحفظات ويعد معاينه  بالموافقةفي حاله ابداء الراي  4للبلدية الغرامةع من تاريخ تسليم وصل دف

لدى خزينه  المستحقة الغرامةمن طرفها وبعد دفع  المحددة الآجاللرفض التحفظات في  اللجنة
على سبيل  المطابقةاو قرار يتضمن شهاده  المعدلةيسلم قرار يتضمن رخصه البناء  البلدية
فقره خمسه الى سبعه حاله ابداء  88 المادةفي نص  المحددةفسها ضمن الاشكال ن التسوية

بموجب المرسوم  المحددةراي بالرفض يمكن لصاحب الطلب اذاعه ضمن نفس الاشكال 
 5.المعدل والمتمم 52-51التنفيذي رقم 

                                                           
 11-88من المرسوم التنفيذي  58المادة  1
 .11-88من المرسوم  55المادة  2

  3 المادة 55 من المرسوم 11-88 
 11-88من المرسوم  52المادة  4
 .11-88من المرسوم  85المادة  5



 بالتسوية المتعلقة والمخلفات البنايات                                        الفصل الثاني: 
 

76 
 

و المخالفات بموجب قرار من رئيس المجلس الشعبي البلدي ا ةلتسوي ةتنشا لجنثالثا/ لجنة التسوية: 
 الآتية:شكل من الاعضاء  بالوالي او الوالي المنتد

 بالتعمير رئيسا المكلفة الدولة ةممثل عن مصلح. 
 عضوا للبلديةالتعمير  ةممثل عن مصلح. 
  المدنية. الحمايةممثل عن 

بالمشاريع  الخاصةاو البنايات التي تستقبل الجمهور او  الجماعيةوعندما يتعلق الامر بالسكنات 
 التالية:لتشمل ممثلين اخرين وتشمل المصالح  اللجنةيمكن توسيع تشكيله  الاستثمارية

 نلغازو س ةشرك. 
  العمومية.الاشغال 
  المائية.الموارد 
 .الصناعة 
 .البيئة 

 .مع عضويه شباك الوحيد المختص التسويةكما يمكن ان تتوافق عضويه لجنه 
يوما ابتداء  28الطلبات في اجل الاقصى ومعالجه  دراسةفي  التسويةوتتمثل المهام المكلف بها لجنه 

 من تاريخ استلام الملف وهي تكلف بما يلي
 .سابقا المذكورةمن المخالفات  والتأكدللتحقق  ةالقيام بزيارات ميداني

والذي يتم توقيعه من قبل  11-88الملفات التي تكون وفق نموذج المرفق بالمرسوم  دراسة بطاقةملا 
 .اللجنةكل اعضاء 

 .المخالفة طبيعةوذلك حسب  الغرامةالبنايات وقيمه  بتسويةالراي فيما يتعلق ابداء 
بتقديم طلب  البلديةوعند الاقتضاء للجنه طلب معلومات اضافيه من صاحب الطلب طريق رئيس 

من جديد بعد استلام الوثائق او  ويستأنفالملف  لدراسةاستكمال الملف الحان يتوقف الاجل المحدد 
 1للبلدية. التابعةوذلك بعد تسليمها من قبل مصلحه التعمير  اللجنةمن قبل  مطلوبةالالمعلومات 

 

                                                           

  1دبراسو مسعودة، فلاح عمار، المرجع السابق، ص 082.  
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 خلاصة الفصل الثاني 
تتطرقنا في هذا الفصل الى دراسة الوضعيات المعنية بالتسوية في إطار المرسوم التنفيذي رقم  

ل البحث في ة البنايات المخالفة لرخصة البناء المسلمة وذلك من خلاالمتعلق بتسوي 88/11
طبيعة البنايات المعنية بالتسوية وطبيعة المخالفات المتعلقة بها سواء كانت بنايات عامة او 
بنايات خاصة وسواء كانت المخالفات تمس بالمساحة او مخطط شغل الأراضي او المخالفات 

التطرق الى المتعلقة بالبناية في حد ذاتها كفتح المنافذ على الواجهات واضافة الطوابق، كما تم 
 ملف التسوية واللجنة المكلفة بدراسته والغرامات المقررة لهذه المخالفات.
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 خاتمة:
، فهي أول وثيقة رسمية يحصل بناءتمثل رخصة البناء حجر الأساس لأي مشروع 

وتعتبر بمثابة المحور الذي تدور حوله جميع الأحكام  ،روع في أعمال البناءعليها الفرد قبل الش
 .القانونية المتعلقة بالتهيئة والتعمير، وذلك لما تحتويه من معلومات شاملة ودقيقة

 الأفرادانه قد ظهرت بعض السلوكيات من  إلا ةالتي تحتلها هذه الرخص الأهميةرغم و 
ومنه  ةويخالفونها في صور كثيره ومتعدد أحكاممن  ةتثلون لما جاء في هذه الرخصالذين يم
الذي يحدد شروط تسويه الولايات  88/11الجزائري بالمرسوم التنفيذي رقم  المشرعجاء 
 ةقانونيه تم تناولها في موضوع الدراس أحكاموقد تضمن عده  ةلرخصه البناء المسلم ةالمخالف

 ة:لى النتائج التاليالذي خلصنا من خلاله ا
 لم يبين بدقه المعايير التي على  88/11لمشرع في مضمون المرسوم التنفيذي رقم ا

 ة.البنايات المجاور  بأمنلاسيما تلك التي تمس  التسويةاساسها تتم 
 وصورها المخالفات أشكال تنوعو  الأفراد قبل من البناء رخص مخالفة ظاهرة تشاران. 
 البناء لرخص المخالفة البنايات وضعية تسوية إلى 88/11 التنفيذي المرسوم يهدف 

 .المسلمة
 التسوية عملية تنظم قانونية أحكام عدة 88/11 التنفيذي المرسوم يتضمن. 
 :من المقترحات التي تتمثل في الاتي ةنشير الى جمل الأخيروفي 
 88من كل الفاعلين في مجال التعمير والبناء تفعيل احكام المرسوم التنفيذي رقم  نأمل 

 التسويةحتى يكون المواطنين على علم بجديد  فيةوالثقا التوعويةمن خلال الحملات  11
 ةبالتسوي ةتعزيز دور اللجان الخاص 
  البناء برخص الالتزام لضمان بحزم 88/11 رقم التنفيذي المرسوم أحكام تطبيق ةضرور 

 .الجبري الطابع واضفاء
  للتسويةالمطلوب  الإداريتقليص الملف 
  ة.في التسوي ةالمتبع الإجراءاتتبسيط 
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 جعوالمرا المصادر قائمة
 ادر قائمة المص أولا:

 الأوامر و القوانين: -أ
المؤرخ في  70المتضمن القانون المدني، ج.ر عدد  5271سبتمبر  80المؤرخ في  71-10الأمر  -5

 .8887\81\52المؤرخ في  81\87المعدل والمتمم بموجب القانون  5271سبتمبر  28
ة البناء ورخصة تجزئة الأراضي المتعلق برخص 5208فبراير  80المؤرخ في  88-08القانون رقم  -8

 .5208لسنة  0للبناء، جريدة رسمية للجمهورية الجزائرية العدد رقم 
بالامر رقم  التوجيه العقاري المعدل والمتمميتضمن  50/55/5228المؤرخ في  28/81القانون رقم  -2

 .82/5221/ 81المؤرخ في  21-80
 81-82يعدل بالقانون  بالتهيئة والتعمير، يتعلق 5228 ديسمبر 85المؤرخ في  82-28قانون رقم  -2

 .8882اوت  52المؤرخ في 
بالقانون  قانون الأملاك الوطنية، المعدل المتضمن 85/58/5228المؤرخ في  28/28القانون رقم  -1

 .8880يوليو  88مؤرخ في  52-80رقم 
يدة ، الجر 8882يتضمن قانون المالية ، 8882ديسمبر  80المؤرخ في  88 - 82القانون رقم  -0

 8882لسنة  02الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد 
تمام انجازها، جريدة  8880يوليو  88المؤرخ في  51 -80القانون  -7 المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 

 8880لسنة  22رسمية للجمهورية الجزائرية، العدد 
نشاط الترقية العقارية، ، المحدد للقواعد التي تنظم 8855فبراير  57المؤرخ في  82-55 القانون . -0

 .8855مارس  80الصادرة بتاريخ  52لجريدة الرسمية، العدد 
الصادرة  27يتعلق بالبلدية، المعدل، ج لا عدد   88/80/8855المؤرخ في  55/58القانون رقم  -2

 .82/87/8855بتاريخ 
اريخ الصادرة بت 58يتعلق بالولاية، ج ر عدد  85/88/8858المؤرخ في  58/87القانون رقم  -58

82/88/8858. 
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 المراسيم:-ه
المعدل  8888نوفمبر سنة  88المؤرخ في  228-88المرسوم التنفيذي المرسوم التنفيذي رقم  -0

المحدد لكيفيات تحضير  8851يناير سنة  81المؤرخ في  52-51والمتمم المرسوم التنفيذي رقم 
 8888لسنة  75لعدد عقود التعمير وتسليمها، الجريدة الرسمة للجمهورية الجزائرية ا

 5225مايو سنة  80الموافق  5255ذي القعدة عام  52مؤرخ في  571-25مرسوم تنفيذي رقم  -7
 يحدد: القواعد العامة للتهيئة والتعمير والبناء .

يتعلق بالحماية من أخطار الحريق والفزع في  88/88/5270المؤرخ في  70/20المرسوم رقم  -0
 58/82/5270الصادرة بتاريخ  85ر، عدد المؤسسات الخاصة باستقبال الجمهو 

المتعلق بنظام الأمن من أخطار الحريق والفزع في  88/88/5270المؤرخ في  70/21المرسوم رقم  -2
 . 58/82/5270الصادرة بتاريخ 85عدد  الرسمية الجريدةالعمارات المرتفعة، 

تحضير شهادة ، المحدد لكيفيات  5225مايو  80المؤرخ في :  570-25المرسوم التنفيذي  -58
التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة المطاقة ورخصة الهدم ، وتسلم ذلك 

 5225لسنة  80، العدد  الرسمية الجريدة، 
يحدد إجراءات إعداد مخططات شغل  80/81/5225المؤرخ في  25/570المرسوم التنفيذي رقم  -55

و المتمم بالمرسوم التنفيذي رقم  ق المتعلقة بها، المعدلى الوثائالأراضي والمصادقة عليها ومحتو 
سبتمبر  55الصادر بتاريخ  08الجريدة الرسمية العدد  8881سبتمبر  58مؤرخ في  81-250

8881. 
الذي يحدد كيفيات تسيير حساب  82/58/8880المؤرخ في  80/00المرسوم التنفيذي رقم  -58

صندوق الخاص بالتنمية الإقتصادية للهضاب الذي عنوانه "ال 288/550التخصيص الخاص رقم 
 .82/58/8880الصادرة بتاريخ  02عدد  الرسمية الجريدةالعليا"، 

الذي يحدد مستويات المساعدة  87/58/8858المؤرخ في  58/821المرسوم التنفيذي رقم  -52
 المباشرة الممنوحة لاقتناء سكن جماعي أو بناء ريفي، مستوى دخل طالبي هذه السكنات وكذا

 .87/58/8858الصادرة بتاريخ  10عدد  الرسمية الجريدةكيفيات منح هذه المساعدات، 
الذي يحدد شروط وكيفيات إنشاء  80/82/8858المؤرخ في  88/555المرسوم التنفيذي رقم  -52

الصادر  51عدد  الرسمية الجريدةوتنظيم الفضاءات التجارية وممارسة بعض الأنشطة التجارية، 
 52/82/8858بتاريخ 
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الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير  81/58/8851المؤرخ في  51/52المرسوم التنفيذي رقم  -1
 . 58/88/8851الصادرة بتاريخ  87عدد  الرسمية الجريدةالمعدل،  وتسليمها،

يعرف المؤسسات الفندقية ويحدد  28/82/8852المؤرخ في  52/510المرسوم التنفيذي رقم  -51
الصادرة  22عدد  الرسمية الجريدةوتصنيفها واعتماد مسيرها المعدل، شروط وكيفيات إستغلالها 

 .52/81/8852بتاريخ 
يحدد شروط وكيفيات استغلال  87/82/8885المؤرخ في  85/520المرسوم التنفيذي رقم  -50

الصادرة  80عدد  الرسمية الجريدةالمؤسسات الخاصة للصحة وسيرها وتنظيم نشاطاتها الصحية ، 
 .52/82/8885بتاريخ 

يحدد شروط تسوية البنايات في  88/88/8888المؤرخ في  88/11المرسوم التنفيذي رقم  -57
 .82/88/8888المؤرخة في  82عدد  الرسمية الجريدةالمطابقة برخصة البناء المسلحة، 

 التعليمات 
المحددة لكيفيات معالجة  8857افريل  50 في:المؤرخة  85التعليمة الوزارية المشتركة رقم  -5

 .ر عقود التعمير وتسليمها، وزارة السكن والعمران والمدينة، وزارة الداخلية والجماعات المحليةوتحضي
الخاصة بتصميم وتنظيم السكن في العالم الريفي.  82/81/8880التعليمة الوزارية المؤرخة في  -0

 الصادرة عن وزارة السكن والعمران

تحدد شروط وكيفيات إنشاء  28/82/8888المؤرخة في  85التعليمة الوزارية المشتركة رقم  -7
التجزيئات الإجتماعية في الوسط الحضري ومنح إعانة مالية للبناء في ولايات الجنوب والهضاب 

 العليا.
 

  :المناشير 
المتعلق بتطبيق تدابير وأحكام المرسوم التنفيذي رقم  50/82/8888المؤرخ في  85المنشور رقم  -5

ات الغير المطابقة لرخصة البناء المسلمة الصادرة عن وزارة الذي يحدد شروط تسوية البناي 88/11
 .السكن والعمران والمدنية
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 المراجعثانيا: قائمة 
  الكتب: -أ

مصدر دار الكتب  ،5احمد ياسين عكاشة موسوعة القرار الاداري في قضاء مجلس الدولة، ج  -0
 .8885المصرية 

 .5220ل البناء، دار الطبع، أشرف توفيق شمس الدين، شرح قانون توجيه وتنظيم أعما -50
 .8852، الطبعة الأولى هومة، الجزائرأولد رابح صافية إقبولي، قانون العمران الجزائري، دار  -2

دعزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، دار الفجر للنشر والتوزيع، مصر،  -52
 .8881الطبعة الأولى 

، المكتبة العصرية، لبنان، 8، طلية علما وعملاالملكية والحقوق العينية الأصزهدي يكن،  -88
 .5201بيروت، 

، 82، الطبعة 80، الجزء حق الملكية، الوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاق السنهوري،  -85
 .8888منشورات الحلبية الحقوقية، لبنان، بيروت، 

القاهرة، الطبعة عزري الزين قررات العمران وطرق الطعن فيها ، دار الفجر للنشر والتوزيع،  -88
 .8881الأولى، 

الفاضل خمار الجرائم الواقعة على العقار، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، سنة  -82
8858. 

كريمة منصوري، قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع الجزائري، دار الهدى الجزائر ، طبعة  -82
8858. 

وس الثلاثي، قاموس شامل مفصل عربي نخلة موريس روحي البلعلبكي، صلاح مطر ، القام -81
 8888فرنسي، انجليزي، منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان، الطبعة الأولى سنة 

 .8858الجزائر ، الطبعة  -نورة منصوري، قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع، دار الهدى  -80
 رسائل الماجستير: -ب

مذكرة ماجستير، كلية العلوم الإقتصادية  ،الصيغ الجديدة لغرض السكن في الجزائرأحمد خيرات،  -58
 .8880/8882والتسيير، جامعة الجزائر، 

بزغيش بوبكر ، رخصة البناء : اليات الرقابة في مجال التعمير، مذكرة لنيل شهادة الماجيستير  -55
 .8887في القانون، فرع قانون الاعمال، كلية الحقوق، جامعة مولود معمري تيزي وزو، سنة 
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 .8858، منازعات رخصة البناء، مذكرة ماجيستير ، كلية الحقوق جتمهة عنابة، بوعقال فيصل  -8
 المقالات العلمية: -د

-22 رقم التنفيذي المرسوم لأحكام وفقا البنايات تسوية تدابير) عمار، فلاح مسعودة، دبراسو -58
 .127 ص ،8882، 85:العـــدد50 المجلد المفكر، مجلة (،55

، السكن الكولونيالي الفردي نموذجا، دراسة ميدانية (في الجزائرواقع السكن )راضية بوزيان،  -52
  .8882، 57، العدد 80ببلدية الذرعان ولاية الطارف، مجلة دراسات وأبحاث، المجلد

جراءات الهدم في التشريع الجزائري مقال منشور في مجلة المفكر،  -52 رمزي حوحو ، رخصة البناء وا 
 .8882يل أفر  2جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد 

، مجلة القانون العقارية (أحكام رخصة البناء والمنازعات المتعلقة بها)سناء شيخ، نسيمة شيخ،  -51
جانفي  85والبيئية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عبد الحميد ابن باديس، مستغانم، العدد 

8852. 
مجلة العلوم الانسانية،  (النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري)عزري الزين  -50

 8881، جوان  80جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائر، العدد 
 -، مقال منشور في مجلة المفكر (دور رخصة البناء في حماية البيئة والعمران)عفاف حبة،  -57

 .8858طبعة ديسمبر  0جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائر، العدد 
ة في سياق تعدد المفاهيم مقارنة في تفكيك النشأة الدول)عبد الكريم لعراجي، مصطفى زاوي،  -50

  .، جامعة سعيدة8857، سبتمبر 82، العدد 82، مجلة متون، المجلد (والمسار الحضاري
أنظر: حليمة تيخمارين، الإطار  (الأحكام الخاصة بالإطار القانوني للمسسسات الفندقية)  -52

ر في الجزائر، مجلة الإجتهاد للدراسات القانوني للمؤسسات الفندقية ووكالات السياحة والأسفا
 .8850، 81، العدد 87القانونية والإقتصادية، المجلد 
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 الوطنية:  الملتقيات -ه
، الملتقى الوطني رخصة البناء، آلية لحماية البيئة في القانون الجزائريصافية راقلولي ولد رابح، -2

، كلية الحقوق، جامعة 8858فيفري  80و 87مي حول الترقية العقارية، الواقع والآفاق، المنعقد يو 
 .قاصدي مرباح، ورقلة
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 الصفحة العنوان
 / بسملة

 / شكر والعرفان
 21 مقدمة
  البناء لرخصة المفاهيمي الأول: الإطار الفصل

 26 مبحث الأول: الماهية القانونية لرخصة البناءال
 26 المطلب الأول: مفهوم رخصة البناء

 26 تعريف رخصة البناء وخصائصها الأول:الفرع 
 12 لرخصة البناء وأهدافها. ةالفرع الثاني: الطبيعة القانوني

 12 المطلب الثاني: نطاق استخدام رخصة البناء
 12 البناء لرخصة عيالموضو  النطاق الاول:الفرع 
 17 النطاق المكاني لرخصة البناء الثاني:الفرع 

 21 المبحث الثاني: الشروط والإجراءات القانونية المقررة للحصول على رخصة البناء 
 21 المطلب الأول: إجراءات طلب رخصة البناء

 21 البناء رخصة طالب شروط: الأول الفرع
 27 ناءالفرع الثاني: ملف طلب رخصة الب

 21 المطلب الثاني: قرارات منح رخصة البناء والهيآت المكلفة بدراستها
 21  البناء رخصة ومنح بدراسة المكلفة الهيآت: الأول الفرع

 22 الفرع الثاني: قرارات منح رخصة البناء
 29 خلاصة الفصل الأول 

  بالتسوية المتعلقة والمخلفات البناياتالفصل الثاني: 
 51 البنايات المعنية بالتسويةالأول: المبحث 

 51 المطلب الأول: البنايات العامة.
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 51 الفرع الأول: تعريف البنايات العامة
 52 الفرع الثاني: أنواع البنايات العامة المعنية بالتسوية

 56 المطلب الثاني: البنايات الخاصة
 57 الفرع الأول: السكنات المدعمة

 61 ت الفردية والسكنات الجماعيةالفرع الثاني: السكنا
 62 المبحث الثاني: الطبيعة القانونية للمخالفات المتعلقة بالتسوية

 62 المطلب الأول: المخالفات التي تتعلق بالمساحة.
 62 الفرع الأول: التعدي على المساحة

 72 الفرع الثاني: تجاوز مساحة شغل الأراضي داخل الملكية
جراءات التسويةالفات التي تمس بالبناية المطلب الثاني: المخ  71 وا 

 71 الفرع الأول: المخالفات التي تمس بالبناية
 72 الفرع الثاني: إجراءات التسوية

 77 خلاصة الفصل الثاني 
 79 خاتمة
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 Abstract: 
The Algerian legislator strives to address the 

phenomena that affect the general rules of development 

and reconstruction through the legal texts that he issued, 

which include settling violations related to the building 

itself or in the area that is often affected by disease, and 

Executive Decree No. 22 55 is one of the most 

important texts that came to settle it. The situation of 

buildings in violation of the Muslim building permit. 

This decree includes a text on the most important 

situations that can be settled in this regard and the 

solutions that the legislator has developed to settle these 

situations. 
 

 ـــــصالملخــــــــــــــــــــــــ
الظواهر التي تمس بالقواعد  ةمشرع الجزائري جاهدا الى معالجيسعى ال  

والتي  أصدرهاالتي  ةوالتعمير من خلال النصوص القانوني ةللتهيئ ةالعام
في حد ذاتها او في  ةتتضمن تسويه المخالفات تعلق منها بالبناي

نفيذي التي تكون في الغالب مصارعه داء عليها والمرسوم الت ةالمساح
من اهم النصوص التي جاءت لتسويه وضعيه البنايات  55 22رقم 

لرخصه البناء المسلم ويتضمن هذا المرسوم النص على اهم  ةالمخالف
في ذلك والحلول التي وضعها المشرع  ةالمتبع ةللتسوي ةالوضعيات القابل

 .هذه الوضعيات ةلتسوي
 


