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  المطلب الثالث

  )الرخص و الشھادات(عقود التعمیر

تعتبر ھذه الادوات القانونیة من قبیل الرقابة الاداریة التي تبسطھا الادارة العامة المختصة 

  .على عملیات شغل الاراضي

تمارس ھذه الرقابة الاداریة في شكل رقابة اداریة قبلیة مما یستوجب تأدیتھا قبل عملیة البناء 

اما الشكل الثاني المسمى بالرقابة . خلال،شھادة التعمیر،رخصة البناء ورخصة التجزئةمن 

البعدیة التي تمارس على حالات اخرى بعد عملیة البناء من خلال شھادة المطابقة،رخصة 

  .الھدم وشھادة التقسیم

  وسائل الرقابة القبلیة : الفرع الأول 

حددة قبل البدء في عملیات البناء وتتجسد ھذه یتعلق الامر بتدخل الإدارة بموجب أدوات م

  شھدة التعمییر، رخصة البناء ورخصة التجزئة: الوسائل في 

  .شھادة التعمیر. أولا

یمكن لكل شخص طبیعي او معنوي معني قبل الشروع في الدراسات ان یطلب شھادة 

  .التعمیر تعین حقوقھ في البناء والارتفاقات التي تخضع لھا الارض المعنیة

  :تعریف شھادة التعمیر .1

شھادة التعمیر ھي الوثیقة التي تسلم بناء على طلب من كل شخص معني تعین حقوقھ في 

البناء والارتفاقات من جمیع الاشكال التي تخضع لھا القطعة الارضیة المعنیة، زیادة على 

یحصل ذلك یمكن لكل شخص معني بنفس حقوق البناء الخاصة بالقطعة الارضیة المعنیة ان 

على بطاقة معلومات لاستعمالھا على سبیل الاشارة لكل غرض مناسب، فلا یمكنھا باي حال 
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المؤرخ في  19- 15من المرسوم التنفیذي  2من الاحوال ان تحل محل شھادة التعمیر،المادة 

  1. 2015ینایر  25

   :تحضیر شھادة التعمیر .2

شخص معني،على ان یتضمن  یعد طلب شھادة التعمیر من طرف المالك او موكلھ او اي 

  :البیانات التالیة

  .طلب خطي ممضي من لدن صاحبھ-

  .اسم مالك الارض-

  .تصمیم حول الوضعیة یسمح بتحدید القطعة الارضیة

  .تصمیم یوضح حدود القطعة الارضیة المتواجدة  في حدود المحیط العمراني-

  .ة المالكیتضمن طلب بطاقة المعلومات ایضا نفس المعلومات ماعدا ھوی -

یودع طلب شھادة التعمیر او بطاقة المعلومات والوثائق المرفقة بھا في نسختین بمقر البلدیة -

  .المختصة اقلیمیا مقابل وصل استلام في الیوم ذاتھ

  .یدرس الطلب من طرف مصالح التعمیر بالبلدیة اعتمادا على احكام التعمیر المعمول بھا -

  .في ھذا الاطار یمكن للمصالح التعمیر بالبلدیة الاستعانة بالمساعدة  التقنیة -

تقدم المساعدة التقنیة على مستوى القسم الفرعي للتعمیر للدائرة او المصلحة التقنیة التي -

  .تراھا ضروریة

یقتین تسلم شھادة التعمیر وبطاقة المعلومات من طرف رئیس البلدیة المعني وتبلغ ھاتین الوث-

  .یوم الموالیة لتاریخ ایداع الطلب 15التي ترفق بالمرسوم  خلال 

                                                           
  .2015ینایر  25المؤرخ في  19- 15المرسوم التنفیذي  1
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ترتبط صلاحیة شھادة التعمیر بصلاحیة مخطط شغل الأراضي المعمول بھا أو : ملاحظة *

بصلاحیة المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر ، وفي حالة عدم وجود ھذه الوثائق ، تحدد 

 .ھرصلاحیة بطاقة المعلومات بثلاثة أش

  :محتوى شھادة التعمیر.3

  :یجب ان تبین شھادة التعمیر او بطاقة المعلومات ما یلي

  .مواصفات التھیئة والتعمیر المطبقة على القطعة الارضیة-

  .الارتفاقات المدخلة على القطعة الارضیة وھي المواصفات التقنیة الخاصة الاخرى-

  .القاعدیة العمومیة الموجودة او المبرمجةخدمة القطعة الارضیة بشبكات من الھیاكل -

الاخطار الطبیعیة التي  یمكن ان تؤثر على المواقع المعنیة وھي تلك المحددة على الخریطة -

التي یمكن ان تنقص من قابلیة القطعة الارضیة للانجاز المشروع علیھا او تمنع ذلك خاصة 

  الخ...الارضیة،انزلاق ظھور صدوء زلزالیة نشیطة على السطح  ،تحركات القطعة

القطعة الارضیة المعرضة للفیضانات،الاخطار التكنولوجیة الناجمة عن نشاط المؤسسات -

  .الصناعیة الخطیرة وقنوات المنتجات البترولیة والغازیة وخطوط تقل الطاقة

ترتبط صلاحیة شھادة التعمیر بصلاحیة مخطط شغل الاراضي المعمول بھ او بصلاحیة -

وجیھي للتھیئة والتعمیر وفي حالة عدم وجوده،تحدد صلاحیة بطاقة المعلومات المخطط الت

  .بثلاثة اشھر

  :الطعن في شھادة التعمیر.4

یمكن لصاحب شھادة التعمیر الذي لم یرضھ الرد المبلغ بھ او في حال سكوت السلطة 

  .المختصة في الاجال المطلوبة ان یودع طعن مقابل وصل لدى الولایة
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صاحب الطلب ان یودع طلبا ثانیا لدى الوزارة المكلفة بالعمران مقابل وصل كما یمكن ل

ایداع وفي حالة عدم الرد على الطلب الاول خلال المدة المحددة ففي ھذه الحالة تأمر مصالح 

الوزارة مصالح التعمیر بالولایة على اساس المعلومات المرسلة بالرد الایجابي على صاحب 

  .یوم ابتداء من تاریخ ایداع الطعن 15رفض المسبب في اجل الطلب او بإخطاره بال

  .بعدھا یفتح باب الطعن القضائي

  رخصة البناء: ثانیا   

  :یشترط كل تشیید لبنایة جدیدة او كل تحویل لبنایة تتضمن اشغال تغییر

مشتملات الارضیة والمقاس والواجھة في الاستعمال او الواجھة في الھیكل الحامل للبنایة -

  .الشبكات المشتركة العابرة للملكیةو

  .19- 15و احكام المرسوم   29-90حیازة رخصة بناء طبقا للأحكام القانون -

  تحضیر رخصة البناء. 1

یجب على المالك او موكلھ او المستأجر لدیھ المرخص قانونا او الھیئة او المصلحة 

  .اء و التوقیع علیھاالمخصصة لھا قطعة الارض او البنایة ان یتقدم بطلب رخصة البن

  :یجب ان یقدم صاحب الطلب لدعم طلبھ

  .اما نسخة من عقد الملكیة-

  .او توكیلا- .او نسخة من شھادة الحیازة

  .او نسخة من العقد الاداري الذي ینص على تخصیص قطعة الارض او البنایة

  .او نسخة من القانون الاساسي اذا كان المالك او موكلھ شخصا معنویا
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كما یمكن لصاحب الطلب ان یوضح ان انجاز الاشغال یخص بنایة او عدة بنایات في حصة 

او في عدة حصص وفي ھذه الحالة یلتزم بتقدیم كل الوثائق المكتوبة و البیانات التي تبین 

  .القوام

  :یرفق طلب رخصة البناء بالملفات التالیة

  .الملف الاداري-

  .ةالملف المتعلق بالھندسة المعماری -

  .الملف التقني-

  :الملف الاداري. أ

  :یحتوي الملف الاداري على

مراجع رخصة التجزئة بالنسبة للبنایات المبرمجة على قطعة ارضیة تقع ضمن تجزئة -

  .مخصصة لسكنات او لغرض اخر

قرار السلطة المختصة الذي یرخص انشاء او توسیع مؤسسات صناعیة وتجاریة مصنفة -

  .في فئات المؤسسات الخطیرة وغیر الصحیة و المزعجة

ایضا اذا كانت  الاشغال  تخص عدة بنایات او تكون على عدة حصص یجب تقدیم كل -

 .الوثائق اللازمة

  :الملف المتعلق بالھندسة المعماریة. ب    

  :ب ان یتضمن الملف المتعلق بالھندسة المعماریة ما یليیج

  .وھو الذي یسمح بتحدید موقع المشروع: مخطط الموقع-

  .ھو الذي یجب ان یتصمن حدود القطعة ومساحتھا وتوجھھا ورسم الانسجة: مخطط الكتلة-
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  .منحنیات المستوى او مساحة التسطیح-

  .دھانوع طوابق البنایات المجاورة وارتفاعھا وعد-

ارتفاعات البنایات الموجودة او المبرمجة على القطعة الارضیة او عدد طوابقھا وتخصیص -

  .المساحات المبنیة و غیر المبنیة

  .المساحة الاجمالیة للارضیة والمساحة المبنیة على الارض-

  .بیان شبكات التھیئة الموصولة بالقطعة الارضیة-

لداخلیةوكذا الواجھات كما یجب ان یبین بوضوح التصامیم المختلفة المعدة للتوزیعات ا-

  ...الاجزاء القدیمة التي تم الاحتفاظ بھا او الاجزاء التي تم ھدمھا او الاجزاء المبرمجة الخ

مذكرة تتضمن الكشفالوصفي و التقدیري للاشعال واجال الانجاز ومختلف الوثائق المكتوبة -

  .والبیانیة التیتدل على البناء بحصص

  : ف التقنيالمل. ج

  :یحنوي الملف التقني على

باستثناء مشاریع البنایات الخاصة بالسكنات الفردیة،یجب ارفاق المذكرة بالرسوم البیانیة .1

  :الضروریة والتي تتضمن البیانات الاتیة

  .عدد العمال وطاقة استقبال كل محل-

  .طریقة بناء الاسقف ونوع المواد المستعملة-

  ).كھرباء،غاز،المیاه،التطھیر و التدفئة(التمویلوصف مختصر للأجھزة -

  .تصامیم شبكات صرف المیاه المستعملة-
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وصف مختصر لھیئات انتاج المواد الاولیة والمنتجات المصنعة وتمویلھا وتخزینھا بالنسبة -

  .للبنایات الصناعیة

  .الوسائل الخاصة بالنجدة من الحرائق-

والغازیة مع كمیاتھا المضرة بالصحة بالزراعة والمحیط  نوع المواد السائلة و الصلبة-

الموجودة في المیاه المستعملة المصروفة للانبعاث الغازات وأجھزة المعالجة والتخزین 

  .والتصفیة

مستوى الضجیج المنبعث بالنسبة للبنایات ذات الاستعمال الصناعي والتجاري والمؤسسات -

  .المخصصة للاستقبال الجمھور

دراسة الھندسة المدنیة مما یستلزم تقریر یعده مھندس مختص في الھندسة المدنیة  تتضمن.2

  مع تحدید 

ووصف الھیكل الحامل للبنایة وتوضیح ابعاد المنشئات والعناصر التي تكون الھیكل 

  .وتصامیم الھیاكل

  :طلب رخصة البناء.2

دسة المعماریة قصد یمكن ان یطلب من مصالح التعمیر المختصة اقلیمیا دراسة ملف الھن

الحصول على رائ مسبق ویجب ایداع باقي الملفات بعد موافقة المصالح المختصة في اجل 

  .لا یتعدى سنة واحدة وإلا اعتبر الرائ المسبق لاغیا

یرسل طلب رخصة البناء والملفات النھائیة المرفقة بھ في ثلاث نسخ بالنسبة لمشاریع 

  .والتي تحتاج الى رائ المصالح المعماریة البنایات الخاصة بالسكنات الفردیة

ترسل ھذه الطلبات الى رئیس المجلس الشعبي البلدي لمحل وجود قطعة الارض ویسجل 

تاریخ الایداع بوصل یسلمھ رئیس المجلس الشعبي البلدي في نفس الیوم،على ان یوضح نوع 

  .الوثائق المقدمة بطریقة مفصلة على الوصل
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  .المتعلق بقانون التخمیر 19-15: المرسوم لقد حدد نموذج الوصل في

لیتم اعلام مختلف الھیئات العمومیة المختصة من اجل ابداء راءیھا وتقدیم الموافقة 

  .للاستشارتھم في ھذا الصدد

ایام من  8ان المصالح المختصة وحتى الجمعیات عند الاقتضاء اذا لم یصدروا ردا في اجل 

ساعة بالنسبة  48دروا رأیا بالموافقة بعد تذكیر مدتھ تاریخ استلام طلب الرائك انھم اص

  .للمشاریع الصناعیة المستقبلة للجمھور وھي المشاریع التي یراعى فیھا ضوابط الامن

  :یستشار على وجھ الخصوص

  .مصالح الدولة المكلفة بالعمران على مستوى الولایة-

  .مصالح الحمایة الد نیة-

  .ثار التاریخیة والسیاحیة اذا كانت الارض مصنفةالمصالح المختصة بالأماكن والآ-

  .مصالح الدولة المكلفة بالفلاحة على مستوى الولایة -

 .مصالح الدولة المكلفة بالبیئة على مستوى الولایة-

  :تسلیم رخصة البناء.  3

تسلم رخصة البناء من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي بعد دراسة الطلب من طرف 

  الوحیدالشباك 

یوم والتي تلي تاریخ  15للبلدیة ویجب ان یفصل ھذا الاخیر في طلب رخصة البناء في أجل 

 2. ایداع الطلب

عندما یكون من اختصاص الوالي او الوزیر المكلف بالعمران، یرسل رئیس البلدیة ملف 

كلفة الطلب مرفقا برائ مصالح التعمیر بالبلدیة مرفقا بسبعة نسخ الى مصالح الدولة الم
                                                           

عزیزي عبد الرحمن، الرخص الإداریة في التشریع الجزائري،أطروحة لنیل شھادة الدكتوراه في القانون، كلیة الحقوق  2
  .651:، ص2007بن عكنون، الجزائر، 
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أیام من تاریخ  8بالعمران للإبداء رائ مطابق لرائ مصالح التعمیر بالبلدیة وذلك في أجل 

ایداع الطلب وفي ھذه الحالة یتم تحضیر الرخصة من طرف الشباك الوحید في الولایة على 

  .یوم من تاریخ ایداع الطلب 15ان یفصل ھذا الاخیر في الطلبات في اجل 

  ي بتسلیم رخصة البناءمجالات اختصاص الوال. 4

  .التجھیزات العمومیة او الخاصة ذات المنفعة المحلیة-

  .وحدة سكنیة  600وحدة سكنیة او تقل عن   200مشاریع السكنات الجماعیة التي تفوق -

  :بمفھوم المخالفة تكون من اختصاص الوزیر المكلف بالعمران رخصة البناء الخاصة ب

  .الخاصة ذات المنفعة الوطنیةمشاریع التجھیزات العمومیة او -

وحدة  600مشاریع السكنات الجماعیة التي یساوي او یتعدى عدد السكنات -

سكنیة،الاشغال،البنایات،المنشئات لحساب دولة اجنبیة او منظمة دولیة ومؤسساتھا العمومیة 

  .وأصحاب الامتیاز

  .المنشئات المنجزة او الناقلة الموزعة والمخزنة للطاقة-

  .ذا التحدید فان باقي الرخص ترجع الى رئیس البلدیةماعدا ھ

  حالة رفض طلب رخصة البناء. 5

  .یجب تبلیغ قرار الرفض المسبب مرفقا بنسخ الى صاحب الطلب

الى صاحب  19- 15: یرفق النموذج المحدد في المرسوم) القبول(اما اذا كان القرار ایجابي 

یوما الموالیة لتاریخ  20وجوبا خلال الطلب مرفقا بنسخة من الملف الى صاحب الطلب 

  .ایداع الطلب
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اما اذا كان الملف ناقصا او موضوع استكمال وثائق او معلومات ینبغي على صاحب الطلب 

ان یقدمھا في الآجال اعلاه ابتداء من تاریخ التبلیغ بالنقص على ان یسري مفعولھ من جدید 

  3.من تاریخ استلام الوثائق او المعلومات الناقصة

  رخصة التجزئة:  ثانیا

تشترط رخصة التجزئة في كل عملیة تقسیم ملكیة عقاریة الى قطعتین او اكثر بغرض انجاز 

  .29-90من القانون   58و57: بنایة فوق قطعة ما وذلك طبقا لنص المادة 

  : اجراءات تحضیر و تسلیم رخصة التجزئة .1

  :بالملف التالي یقدم صاحب الملكیة او موكلھ طلب رخصة التجزئة مدعما

  .تصمیم الموقع-

  .تصامیم تشییدیة لحدود القطعة و مساحتھا-

  .منحنیات المستوى-

  .نقاط وصل القطعة المراد تجزئتھا بالشبكات المختلفة-

  .مذكرة توضیحیة لطرق معالجة مخلفات البناء-

الطلب على تقدیم الطلب والوثائق المرفقة لرئیس البلدیة،بعد التحقیق یحدد تاریخ ایداعى -

  .وصل الایداع ویسلم من طرف رئیس البلدیة في نفس الیوم

یتم تحضیر طلب مدى مطابقة مشروع الاراضي المجزئة لتوجھات مخطط شغل الاراضي -

وفي حالة وجود . یوم 15وبعد استشارة المصالح المعنیة،تسلم رخصة التجزئة خلال 

لطلب من طرف الشباك الوحید اشكالات معینة مثل فقدان مخطط شغل الاراضي یدرس ا

                                                           
دید للنشر والتوزیع، عزري الزین، القرارات العمرانیة الفردیة وطرق الطعن فیھا، الطبعة الاولى، دار الفجر الج 3

  .20-18:،ص2005القاھرة،
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بالبلدیة وقد تمتد مدة تسلیم رخصة البناء لشھرین و في غضون ثلاثة اشھر في جمیع 

  .الحالات الاخرى

  شھادة التقسیم: ثالثا 

شھادة التقسیم وثیقة تبین شروط امكانیة تقسیم ملكیة عقاریة مبنیة الى قسمین او اكثر ضمن 

  :الشروط الاتیة

  .نایة بتقدیم نسخة من عقد الملكیة او سند اداريتبریر تواجد الب-

  .تقدیم طلب وفق نموذج مدعم بالوثائق اللازمة-

یرسل الطلب لمكتب دراسات في الھندسة المعماریة ویشمل على جملة بیانات محددة ترسل -

  .لرئیس البلدیة محل وجود القطعة الارضیة

  .المختص بالبلدیةتحضر شھادة التقسیم من طرف الشباك الوحید و -

یوما تسلم لھ  15لصاحب الطلب الذي لم یرضھ الرد ان یودع طعنا امام الولایة وفي اجل  -

الشھادة او یبلغ بالرفض المسبب وفي ھذه الحالة یمكن للمعني ایداع طعن ثاني امام الوزارة 

  4.المكلفة بالعمران وفي حالة الرفض مجددا یتعین على المعني اللجوء الى القضاء

  شھادة المطابقة: رابعا

، یتعین على المستفید من رخصة البناء 19-15من المرسوم التنفیذي  63طبقا لنص المادة 

عند انتھاء اشغال التھیئة والبناء استخراج شھادة المطابقة للأشغال المنجزة مع احكام رخصة 

انتھاء الاشغال في  یوم من تاریخ انتھاء الاشغال مرفقة بتصریح30،تودع في اجال   5البناء

  6. نسختین ومحضر تسلیم الاشغال معد من طرف الھیئة الوطنیة للمراقبة التقنیة للبناء

                                                           
  .359:،ص2013لیلى زروقي، المنازعات العقاریة، الطبعة الاولى، دار ھومة، الجزائر،  4
  .19-15من المرسوم التنفیذي  63لنص المادة   5
، مقال منشور صلیلع سعد، سلطات الضبط الإداري لرئیس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران،دراسات قانونیة 6

  skikda.dz-http://www.univ :  على الموقع الإلكتروني

http://www.univ
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وإذا لم یتمكن  7، منحت الاختصاص لرئیس البلدیة91/176من المرسوم  55: یذكر ان المادة

وفي  8المعني من تسلم شھادة المطابقة من طرف البلدیة بإمكانھ ان یودع طعنا لدى الولایة

حالة الرفض مجددا یتعین علیھ ایداع طعن اخر امام المصالح الوزاریة المكلفة بالعمران 

  9.وماعدا ذلك یتوجب على المعني اللجوء الى القضاء

  رخصة الھدم: خامسا

ناك شكل اخر للرقابة البعدیة تمارسھ السلطة الاداریة المكلفة بالعمران یعرف في الاخیر ھ

: من المرسوم التنفیذي 85الى غایة  70: راجع المواد من في ھذا الشأن،. باسم رخصة الھدم

15 -19. 

 

                                                           
  ، منحت الاختصاص لرئیس البلدیة91/176من المرسوم  55المادة  7
  .94:، ص2001إیمان، النظام القانوني للترقیة العقاریة، دار الھدى للنشر والتوزیع، الجزائر، بوستة 8
 1حمادو فاطیمة ، الرقابة القضائیة على سلطات الضبط الإداري في مجال البناء والتعمیر ، مجلة التعمیر والبناء ، حجم  9

  .2017- 06-30،  144 – 133، ص  2، العدد 
  


