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 :الممخص
تعتمدىا الدولة مف أجؿ إنجاح السياسة العمرانية في الجزائر وذلؾ  تتناوؿ ىذه الدراسة رخصة البناء كآداة

لضبط عدة متغيرات أىميا تنظيـ التوسع العمراني ومكافحة البناء الفوضوي و المحافظة عمى الأراضي 
المعدؿ و الذي يحدد  15/19و المرسوـ التنفيذي  90/29الزراعية ومف ىذا المنطمؽ جاء القانوف رقـ 

ضوع الذي يمسيـ ىذا القانوف و المتمثؿ في المشاريع و الأعماؿ المعنية بيذه الرخصة و أيضا النطاؽ المو 
النطاؽ الشخصي الممثؿ في الأشخاص و الجيات القانونية المتعمقة بطمب و إصدار رخصة البناء و بناء 

ه الآداة أي رخصة عميو تسعى الدراسة لمبحث في حدود نجاعة السياسية العمرانية في الجزائر مف خلاؿ ىذ
 البناء ومدى قدرتيا عمى تحقيؽ الأىداؼ التي مف أجميا تـ سف القانوف السابؽ الذكر.

 .السياسة العمرانية ،النطاؽ الموضوعي و الشخصي رخصة البناء، كممات مفتاحية:
Abstract: 

This study examines the building permit as a tool used by the state to ensure the success of 

urban policy in Algeria. Its purpose is to regulate several key variables, most notably the 

organization of urban expansion, the fight against informal construction, and the preservation of 

agricultural land. From this perspective, Law No. 90/29 and Executive Decree No. 15/19 (as 

amended) were enacted to define both the material scope—covering the projects and works 

subject to this permit—and the personal scope, which includes the individuals and legal entities 

involved in requesting and issuing building permits. Accordingly, the study seeks to explore the 

effectiveness of urban policy in Algeria through this instrument, namely the building permit, and 

to assess its capacity to achieve the objectives for which the aforementioned law was enacted. 

Keywords: Building permit, urban policy, material scope, personal scope. 
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 مقدمة:

تعتبر رخصة البناء أداة قانونية مركزية لضبط التنظيـ العمراني وحماية المصمحة العامة في التشريع 
لة بطمبيا، ما يضمف  الجزائري، فيي تحدد الأعماؿ العمرانية المشمولة بالرخصة، وتوضح الجيات المخوَّ

ورات العمرانية المتسارعة، التوازف بيف حقوؽ المالكيف وحقوؽ الغير وسلامة التخطيط الحضري، ومع التط
برزت إشكالية البحث الأساسية في مدى وضوح النطاؽ الموضوعي والشخصي لرخصة البناء، ومدى فعالية 

، في تنظيـ ىذا المجاؿ مقارنة بالمعايير الدولية، بما في ذلؾ القانوف الفرنسي السياسة الجزائرية المنتيجة
 وبناء عمى ذلؾ تـ طرح التساؤؿ التالي : 

النطاؽ الموضوعي والشخصي لرخصة البناء لضماف تنظيـ العمراف وحماية حقوؽ  نظـ المشرع كيؼ 
 ؟البناء في تنظيـ النسيج العمرانيوما مدى نجاعة السياسة الجزائرية المعتمدة عمى رخصة  الأطراؼ المعنية؟

 :ييدؼ البحث إلى

  يع التي تخضع لإجراءات الترخيصتحميؿ النطاؽ الموضوعي لرخصة البناء، أي الأعماؿ والمشار.  

  لة قانونيًا طمب الرخصة توضيح النطاؽ الشخصي لمرخصة، أي الأشخاص والجيات المخوَّ
جراءات إثبات صفتيـ القانونية   .وا 

اعتمدت الدراسة عمى المنيج التحميمي القانوني مف خلاؿ تحميؿ نصوص القوانيف الأساسية )القانوف 
الرجوع إلى  مع،  15/19( والمرسوـ التنفيذي رقـ 08/15، القانوف رقـ 82/02، القانوف رقـ 90/29رقـ 

 مبحثيف الاجتياد القضائي والمراجع العممية ذات الصمة، وللإجابة عف الإشكالية تـ تقسيـ البحث إلى 
 :رئيسييف

 النطاؽ الموضوعي لرخصة البناء. المبحث الأوؿ:السياسة الجزائرية في مجاؿ 

 النطاؽ الشخصي لرخصة البناء.السياسة الجزائرية في مجاؿ  :المبحث الثاني 

ويأمؿ البحث في تقديـ نتائج تساعد عمى فيـ دقيؽ لمضوابط القانونية لرخصة البناء، مع توضيح 
 .كيفية حماية الحقوؽ الفردية والجماعية ضمف الإطار القانوني الجزائري
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 النطاق الموضوعي لرخصة البناء المبحث الأول: 

تتعمؽ رخصة البناء بإنشاء بناء جديد أو تعديمو أو تعميتو أو غيرىا حيث نص المشرع الجزائري في 
منو :". . . كؿ بناء  02عمى ذلؾ لا سيما المادة  82/02أوؿ قانوف متعمؽ برخصة البناء ألا وىو القانوف 

كؿ الأشغاؿ التي  /العمو  كؿ زيادة في –كؿ أشغاؿ تغيير واجية أو ىيكؿ بناية  –محؿ أيا كاف تخصيصو 
كما حدد  1ينجر عنيا في التوزيع الخارجي "، محددا بذلؾ أعماؿ البناء التي ستكوف موضوع ترخيص إداري،

أنو حدد الأعماؿ التي تستمزـ رخصة  90/29الأماكف التي تشرط فييا رخصة البناء، كما نجد في القانوف 
، أي تمديد لبناية موجودة، أي تغيير استعمالياالجديدة ميما كاف  منو" أي تشييد البنايات 52البناء في المادة 

لمبناء الذي يمس الحيطاف الضخمة منو أو الواجيات المطمة عمى الساحات العمومية، كؿ إنجاز جدار 
  .2صمب لمتدعيـ والتسييج "

سيما في الذي حدد نطاؽ اشتراط وجوب رخصة البناء لا  19/ 15وىذا ما تناولو أيضا المرسوـ  
منو " يشترط تشييد كؿ بناية جديدة أو كؿ تحويؿ لبناية تتضمف أشغاليا تغيير مشتملات  41نص المادة 

الأرضية والمقاس والواجية والاستعماؿ أو الوجية والييكؿ الحامؿ لمبناية والشبكات المشتركة العابرة لمممكية 
 . 3حيازة رخصة البناء. . . "

الأحكاـ القانونية لإنشاء مباني جديددة ) مطمب أوؿ(، ثـ تعديؿ مباني قائمة  وبالتالي سيتـ التطرؽ إلى
 )مطمب ثاف(

 المطمب الأول: إنشاء مباني جديدة 

يقصد بالإنشاء ىو الإحداث أو الإيجاد، فإنشاء المباني يعني استحداثيا مف العدـ لمشروع ثـ البدء في 
  4ية.إقامتيا لأوؿ مرة بوضع أساسات البناء مف البدا

لقد عرؼ البناء عمى أنو مجموعة مف المواد أيا كاف نوعيا جبسا أو جيرا أو حديدا أو كؿ ىذا معا أو 
 5شيئا غير ىذا شيدتو يد الإنساف لتتصؿ بالأرض اتصالا قارا. 

                                                 

لسنة  6، يتعمؽ برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي لمبناء، جريدة رسمية عدد  1982فبراير  06المؤرخ في  02-82قانوف رقـ  - 1
1982. 

 .1990، لسنة 52، يتعمؽ بالتييئة والتعمير، جريدة رسمية عدد 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90قانوف رقـ  52المادة  - 2
 .، يحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا2015جانفي  25، مؤرخ في  19-15المرسوـ التنفيذي رقـ  41المادة  - 3
 .313، ص 2010، 2، عدد 5عفاؼ حبة، دور رخصة البناء في حماية البيئة والعمراف، مجمة المفكر ، مجمد  - 4
 .7، ص2020،  08عزري الزيف، النظاـ القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، جامعة العموـ الإنسانية ،العدد د - 5
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  1ويقصد بالإنشاء أيضا " التشييد والإقامة لأوؿ مرة وذلؾ بوضع الاساسات".

عمى أف البناء كؿ بناية أو منشاة يوجو استعماليا لمسكف أو  15 /08مف القانوف  02ونصت المادة 
  2التأجير أو النشاط التجاري أو الإنتاج الصناعي أو التقميدي والإنتاج الفلاحي أو الخدمات.

لذلؾ مف خلاؿ ما سبؽ ذكره يتضح أف مفيوـ البناء الذي أراده المشرع ىو: أف يكوف البناء مف مواد 
 ؿ يد الإنساف في إقامتو وأف يكوف بناء مستقرا ثابتا عمى الأرض. متماسكة وأف تتدخ

 خرى لابد مف توافر ثلاثة عناصر وىي :ولتمييز البناء الجديد عف باقي المباني الأ 

 المواد المستعممة لمبناء أولا: 

يشترط لتميز البناء المقصود ىنا عف غيره مف الأشكاؿ أف ينشأ مف مواد متماسكة ميما كاف نوعيا 
 طوب أحمر أو حجارة بيضاء أو الإسمنت المسمح أو كؿ ىذه معا. 

إف ىذه المواد قبؿ إقامة البناء بيا ما ىي إلا منقولات ولا تصبح مف العقارات إلا إذا شيدت بمواد بناء 
 . 3دمجت في الأرض وأصبحت ثابتة مستقرة، فلا يمكف تحريكيا أو نقميا إلا إذا ىدمتمتماسكة فان

 تدخل الإنسان في الإنشاء ثانيا: 

يشترط أف يكوف ىذا البناء قد تـ تشييده بشكؿ مادي غير طبيعي أو بصنع صانع، أي أف يكوف 
للإنساف يد ودور في تشييده حتى إف استعمؿ أدوات ووسائؿ تكنولوجية حديثة، ماداـ الانساف ىو مف يقوـ 

 بتشغيؿ ىذه الآلات المستخدمة. 
 استقرار البناء:ثالثا: 

الأرض اتصالا دائما، ولا يمكف عزلو أو فصمو أو نقمو دوف ىدمو أو إلحاؽ باعتباره عقارا فيو يتصؿ ب
خسارة بو أو قد يكوف الاتصاؿ بالبناء مباشرة فوؽ سطح الأرض أو إقامة طريؽ عموي فوؽ البناء المقاـ فوؽ 

  4الأرض.
                                                 

اؿ التعمير، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستار في القانوف، فرع ادارة ومالية، كمية آليات الرقابة في مج -بزغيش بوبكر، رخصة البناء - 1
 .21، ص 2007الحقوؽ، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 

تماـ انجازىا، جريدة رسمية عدد  2008يوليو  20، مؤرخ في 15 -08قانوف رقـ  - 2 ، لسنة   44، يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
2008  

 .7الزيف، النظاـ القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، المرجع السابؽ، ص دعزري  - 3
جراءات اليدـ في التشريع الجزائري، مجمة المفكر، المجمد  - 4  .222، ص2009، 01، العدد 04رمزي حوحو، رخصة البناء وا 
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اء، فيكفي اف تكوف البنايات مستقرة فوؽ الأرض دوف أف تكوف ليا أساسات لتخضع لرخصة البن  
كما أف البناءات الباطنية ميما كاف غرضيا ىي أيضا معنية برخصة البناء ولا تيـ طبيعة المواد المستعممة 

 في بنائيا. 
 المطمب الثاني: تعديل بناءات قائمة 

يقصد بتعديؿ بنايات قائمة القياـ بإدخاؿ تغييرات أو تحسينات عمى مبافٍ مشيّدة مسبقًا دوف إنشاء بناء جديد 
 ولقد أدرجيا المشرع في مختمؼ القوانيف والتنظيمات المتعمقة بالعمراف، وسيتـ التطرؽ الييا كمامف الأساس، 

 يمي:

 تمديد البنايات الموجودة أولا: 

بتعبير " تمديد البنايات الموجودة "دوف تفصيؿ ولعؿ  29 /90مف قانوف  59ادة عبر المشرع في الم
ما يوحي بأف المعنى ينصرؼ إلى تمديد البنايات أفقيا أي توسيعيا ىو إشارتو إلى عمؿ أخر وىو تغيير 

أف المقصود بالتمديد ىو التوسعة  اعتبارالبناء الذي يمس الحيطاف ومف ذلؾ تعميتيا وىذا ما يستخمص إلى 
دوف غيرىا، بينما توسعة المباني ىي زيادة مساحة أو حجـ المباني، أو الحيز الكمي القائـ إلى مساحة أوسع 
أو أكبر حجما، ومثاؿ ذلؾ إزالة حائط فاصؿ بيف حجرتيف صغيرتيف بجعميا حجرة واحدة كبيرة أو إزالة حائط 

  1حدة.فاصؿ بيف شقتيف لجعميا شقة وا

ويقصد أيضا بالزيادة في الارتفاع وىو تعمية المبنى أو تمديده الأفقي لتوسيعو، فمثلا زيادة عدد 
 الطوابؽ بالمبنى أو الأدوار. 

 تعديل البنايات  ثانيا: 

يقصد بتعديؿ البناء ىو تغيير معالـ المبنى القائـ وليس إقامتيا في المبنى الجديد المنشأ للأوؿ مرة تمؾ 
  2تدخؿ ضمف مخالفة الرسوـ الإنشائية.التي 

المقصود بالتغيير فيو شمؿ فقط الحيطاف الضخمة أو الواجيات  52لقد حدد المشرع في نص المادة   
"  15/19مف المرسوـ  41الخارجية لممبنى والتي تفضي إلى الساحات العمومية كما حدد في نص المادة 

                                                 

 .8مرجع السابؽ، ص دعزري الزيف، النظاـ القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، ال  - 1
 .33، ص2012بوعقاؿ فيصؿ، منازعات رخصة البناء، مذكرة ماجيستير، كمية الحقوؽ، جامعة عنابة،  - 2
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والاستعماؿ أو الوجية والييكؿ الحامؿ لمبناية والشبكات تغيير مشتملات الأرضية والمقاس والواجية، 
  1المشتركة العابرة لمممكية ".

 إقامة جدار التدعيم أو التسييج ثالثا: 

زالة ما بيا مف خمؿ ولذلؾ إستمزـ   القانوف  والمقصود بتدعيـ المباني ىو تقوية المباني الموجودة وا 
الحصوؿ عمى رخصة البناء قبؿ إجرائيا لخطورتيا البالغة أو لحاجتيا إلى لمرقابة الإدارية والفنية خاصة مف 

 سمطات الضبط. 

  2أما المقصود بالتسييج فيو إقامة جدار صمب يحيط بالفناء الخارجي.

نما بيدؼ تسييج المبنى وعميو فلا  يمكف إقامة جدار إلا وقد يكوف ىذا الأخير ليس بفرض التدعيـ وا 
 . 3بيدؼ أـ تدعيـ المبنى أو تسييجو

ذا كاف المشرع قد أخضع عممية إقامة جدراف بقصد تقوية وتثبيت المبنى لرخصة بناء قبمية، فإنو قد  وا 
تدخؿ في مواطف أخرى بقواعد آمرة لممطالبة بترميـ وصيانة المنشآت الآيمة لمسقوط، حيث أف المشرع حصر 

المباني في شكؿ إقامة جدار صمب دوف شكؿ آخر وقد يكوف ىذا الأخير ليس بفرع التدعيـ عممية تدعيـ 
نما بيدؼ تسييج المبنى وعميو فلا يمكف إقامة جدار إلا بيدؼ إما تدعيـ المبنى أو تسييجو.   وا 

 النطاق الشخصي لرخصة البناء في التشريع الجزائريالمبحث الثاني: 

لرخصة البناء مف المسائؿ الجوىرية في قانوف التييئة والتعمير، لما لو يُعدّ تحديد النطاؽ الشخصي 
مف دور أساسي في ضبط الجيات المخوّلة قانونًا لطمب ىذه الرخصة ومباشرة أشغاؿ البناء بصفة مشروعة. 
فلا تقتصر رخصة البناء عمى مالؾ العقار فحسب، بؿ تمتد لتشمؿ فئات أخرى تربطيا علاقة قانونية 

ويأتي ىذا التوسّع  ،ر، بما يضمف تحقيؽ التوازف بيف حماية حؽ الممكية ومتطمبات التنظيـ العمرانيبالعقا
استجابةً لضرورات عممية واقتصادية، خاصة في ظؿ تنوع صور استغلاؿ العقار وتعدد المتدخميف في عممية 

 .البناء

                                                 

، يػحػدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، الجريدة  2015يناير سنة  25مػػؤرخ في 19-15، مػػرسػػوـ التنفيذي رقـ 41مادة  - 1
 .2015فبراير 12، مؤرخة في 07ية رقـ الرسمية لمجميورية الجزائر 

 .35بوعقاؿ فيصؿ، المرجع السابؽ، ص  - 2
 .18دعزري الزيف، قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فييا، مرجع سابؽ، ص  - 3
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ذي يحكـ النطاؽ الشخصي لرخصة البناء وانطلاقًا مف ذلؾ، يسعى ىذا المبحث إلى إبراز الإطار القانوني ال
إلى الأساس القانوني الذي يحدد ىذا النطاؽ  (المطمب الأول)في التشريع الجزائري، مف خلاؿ التطرؽ في 

ثـ ، ويؤطره، مع بياف موقؼ المشرع الجزائري ومقارنتو ببعض التشريعات المقارنة، لاسيما التشريع الفرنسي
عرض مختمؼ الأشخاص المخوّليف قانونًا لمحصوؿ عمى رخصة البناء، مع توضيح  (المطمب الثاني )يتـ في

الشروط والوثائؽ اللازمة لإثبات صفتيـ القانونية، بما يعكس الطابع العيني لمرخصة وارتباطيا بالعقار محؿ 
 .البناء أكثر مف ارتباطيا بشخص طالبيا

 تشريع الجزائري الأساس القانوني لمنطاق الشخصي في الالمطمب الأول: 

يقوـ النطاؽ الشخصي لرخصة البناء عمى مبدأ إلزامية الحصوؿ عمى الرخصة لكؿ مف يباشر أشغالًا 
خاضعة ليا قبؿ الشروع فييا، دوف أف يقتصر طمبيا عمى مالؾ العقار فقط، إذ يتعيف عمى طالب الرخصة 

ؿ تقديـ سند قانوني مثؿ سند الممكية، أو إثبات صفتو القانونية التي تخولو القياـ بالأشغاؿ، وذلؾ مف خلا
حؽ الانتفاع، أو حؽ الاستعماؿ، أو عقد الإيجار، أو تفويض صريح، أو أي سند إداري يخوؿ لو استغلاؿ 
العقار. وتتحقؽ الجية المختصة مف وجود ىذه الصمة القانونية عبر دراسة ممؼ الطمب، وفقًا لأحكاـ المادة 

 .19/15مف المرسوـ التنفيذي  42

ومف جية أخرى، يلاحظ أف المشرع الجزائري لـ ينص عمى آلية التصريح بالأشغاؿ كبديؿ لرخصة 
 Déclaration) ”التصريح المسبؽ بالأشغاؿ“البناء، عمى خلاؼ المشرع الفرنسي الذي اعتمد نظاـ 

préalable de travaux)كوف فييا ، وىو إجراء مبسط يُستعاض بو عف رخصة البناء في الحالات التي ت
الأشغاؿ محدودة الأثر، مثؿ الزيادات الطفيفة في المساحة أو التعديلات عمى الواجية. وييدؼ ىذا النظاـ 
إلى تمكيف الإدارة مف التحقؽ مسبقًا مف مطابقة المشروع لقواعد التعمير دوف الحاجة إلى استصدار رخصة 

 28التعمير الفرنسي المعدلة بموجب مرسوـ مف قانوف  R.421/17 بناء كاممة، كما نصت عميو المادة
 .2017مارس 

 طمب الرخصة ىـ : والأشخاص القانونية التي ليا حؽ 

  المالؾ 

  صاحب حؽ الانتفاع أو الاستعماؿ 

  المستأجر المرخص لو 

  الوكيؿ أو المفوض 
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 )الأشخاص المعنويوف )شركات، مؤسسات 

البناء مرتبط بحؽ الممكية وبالتالي لا يجوز لغير عمى أف حؽ  90/29مف قانوف  50لقد نصت المادة و
، أشخاصا آخريف 176/ 91مالؾ الأرض أف يحصؿ عمى ىذه الرخصة، كما أضاؼ المرسوـ التنفيذي رقـ 

ليـ الحؽ في طمبيا باعتبارىـ يستمدوف ىذا الحؽ مف المالؾ الأصمي أو بغرض تدعيـ الاستثمارات 
أنو : " ينبغي أف يتقدـ بطمب رخصة البناء والتوقيع عميو مف المالؾ منو عمى  34والأنشطة الاجتماعية إذ 

أو موكمو أو المستأجر لديو المرخص لو قانونا أو الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو 
كما أف قانوف التوجيو العقاري أجاز لصاحب شيادة الحيازة المسممة مف قبؿ رئيس المجمس ، 1البناية"

 منو أف يحصؿ عمى رخصة بناء. 40و 39مدي طبقا لأحكاـ المادتيف الشعبي الب

 ليفصؿ ويحدد بدقة الأشخاص المخوليف بطمب رخصة البناء وىـ: 15/19جاء المرسوـ التنفيذي 
 المالك : أولا

تثبت صفة المالؾ حسب الأحكاـ والقوانيف المعموؿ بيا، وتتحقؽ ىذه الصفة وتترجـ بعقد الممكية أو 
وكذا المرسوـ  90/26مف المرسوـ  34لحيازة، وصاحب العقد الإداري حسب ما نصت عميو المادةشيادة 

  91/176.2التنفيذي 

مبدأ ممكية الأرض وذلؾ مف  91/176وكذلؾ المرسوـ التنفيذي  90/29مف قانوف  50كرست المادة 
مكية وحسب نص المادة أجؿ ممارسة أعماؿ البناء وىذا بإرفاؽ طمب رخصة البناء، بنسخة مف عقد الم

مف القانوف المدني، فإف المالؾ ىو صاحب العقد الرسمي بطبيعة الحاؿ، ونجدىا نصت عمى أف :  324
"العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة ما تـ لديو أو ما تمقاه مف 

مف  34صاصو،  كذا نصت عميو المادة ذوي الشأف وذلؾ طبقا للأشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو واخت
نفس المرسوـ  عمى مبدأ ممكية الأرض مف أجؿ ممارسة حؽ البناء، وذلؾ بإرفاؽ ممؼ طمب رخصة البناء 

مكرر مف القانوف  324بنسخة مف عقد الممكية المحرر في الشكؿ الرسمي المشير طبقا لنص المادة 
  3المدني.

                                                 

 السالؼ ذكره. 90/29قاانوف  - 1
 .2012لسنة  02ميورية الجزائرية رقـ يتعمؽ بالجمعيات ، جريدة رسمية لمج 2012يناير سنة  12مؤرخ في  12/06قانوف رقـ  - 2
 ، السالؼ ذكره. 15 -08قانوف رقـ - 3
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تحرر مف قبؿ القاضي الشرعي فيي تكتسي نفس الطابع  أما بخصوص العقود العرفية التي كانت 
الرسمي الذي يضفي عمى العقود التي تحرر مف قبؿ الموظؼ العاـ أو الضابط العمومي وىو ما كرستو 

والذي جاء في حيثياتو " مف المستقر  1989/06/03المؤرخ في  97140المحكمة العميا في القرار رقـ 
ي يحررىا القضاة الشرعييف تكتسب نفس طابع الرسمية الذي تكتسبو العقود عميو فقيا وقضاء أف العقود الت

المحررة مف قبؿ الأعواف العموميوف وتعد عنوانا لمحقيقة عمى صحة ما يفرغ فييا مف اتفاقيات وما تنص 
ابتة عميو مف تواريخ بحيث لا يمكف إثبات ما ىو مغاير أو معاكس لفحواىا ، أما بالنسبة لمعقود العرفية الث

فإنيا اكتسبت صيغتيا الرسمية بمقتضى المرسوـ التنفيذي رقـ  1971جانفي  01التاريخ والمحررة قبؿ 
 25/03/1976المؤرخ في  63/ 76المعدؿ والمتمـ لممرسوـ  19/05/1993المؤرخ في  93/123

إثباتيا إذ يكفي المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري وذلؾ دوف الحاجة إلى المجوء إلى الجيات القضائية لغرض 
المجوء إلى الموثؽ لتحرير عقد إيداع بشأنيا يتـ شيره في المحافظة العقارية المختصة كما أعفيت مف 

أما العقود العرفية المبرمة  76/63مف المرسوـ  88الإشيار المسبؽ الذي كاف مفروضا بحكـ نص المادة 
نما يكرس إلتزامات فإف رأي المحكمة العميا " أف العقد العرف 01/01/1971بعد  ي لا ينقؿ الممكية وا 

 شخصية لا تؤدي إلى أي تعويض اتمدنية في حالة عدـ التنفيذ. 

والذي وضع حدا للاختلاؼ ما بيف  1997كذا القرار المبدئي الصادر عف الغرؼ المجتمعة سنة و 
 تحت طائمة البطلاف. الغرفتيف المدنية والعقارية والذي اشترط الرسمية في العقود المنصبة عمى العقار 

أما بالنسبة لعقود الوعد بالبيع فإنيا لا تؤخذ بعيف الإعتبار كسند يسمح بالحصوؿ عمى رخصة البناء لأنو 
يسجؿ في المحافظة العقارية ولا يشير" إف عممية الشير العقاري ىي وحدىا التي تستطيع نقؿ الممكية طبقا 

 مف القانوف المدني.  793لمقتضيات المادة 

ما تجدر الإشارة إلى أف رخصة البناء تسمـ للأشخاص المعنوية العامة أو الخاصة إذا ما كانت مالكة ك
أغفؿ التعرض إلى ىذه الصفة في  29 – 90لقطع أرضية وترغب في القياـ بأعماؿ التشييد، إلا أف قانوف 

. وبتفشي ظاىرة 51منو بالرغـ مف أنو أبقاىا فيما يخص طمب شيادة التعمير في مادتو  50المادة 
البناءات الفوضوية غير المرخصة كوف أف أصحابيا لا يحوزوف عمى عقود ممكية تمكنيـ مف ذلؾ جاءت 

 . 1وسعت مف دائرة الأشخاص الذيف يمكنيـ طمب رخصة البناء 176 – 91مف المرسوـ  34المادة 

                                                 

، عمى الموقع الالكتروني :  8عزري الزيف، النظاـ القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، مجمة العموـ الإنسانية ، العدد  - 1
http://www.webreview.dz/IMG/pdf/_-25.pdf147، عمى الساعة الرابعة مساء، ص 2026أفريؿ  01الإطلاع عميو بتاريخ  ،تم 

http://www.webreview.dz/IMG/pdf/_-25.pdf،تم
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كيفيات تحضير عقود  الذي يحدد 19/15مف المرسوـ التنفيذي  42و ىو ما جاءت بو ايضا المادة 
 التعمير وتسميميا فإنو يجب عمى المالؾ لتدعيـ طمبو نسخة مف عقد الممكية. 

 الحائـــــــــــــــزثانيا: 

مف قانوف التوجيو العقاري يمكنو طمب رخصة بناء إذ أنيا تنص عمى أنو يمكف لكؿ  39طبقا لممادة  
مف القانوف المدني يمارس في أراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر  823شخص حسب مفيوـ المادة 

ف يحصؿ عمى عقودىا بشرط أف تكوف ىذه الحيازة مستمرة غير متقطعة ىادئة وعلانية لا تشوبيا شبية أ
سند حيازي يسمى " شيادة الحيازة " وىي تخضع لشكميات التسجيؿ والإشيار العقاري وذلؾ في المناطؽ 
التي لـ يتـ فييا إعداد سجؿ مسح الأراضي. وتـ استحداث شيادة الحيازة بقصد تطيير العقار في الأماكف 

  التي لـ يشمميا المسح.

وتيرة المسح العاـ للأراضي وذلؾ مف خلاؿ تشجيع الدولة  وتعد شيادة الحيازة أداة فعالة لتسريع
الحائزيف الذيف لـ يتـ المسح العقاري عمى أراضييـ بالحصوؿ عمى سندات الممكية، فيتـ منحيـ شيادة 

مف عممية المسح  الانتياءالحيازة في انتظار اكتسابيـ لصفة المالؾ حيث يتـ تسميميـ الدفتر العقاري عقب 
 . 1المتضمف قانوف التوجيو العقاري 90/25مف القانوف  47يو المادة وىو ما نصت عم

تعمؿ شيادة الحيازة عمى تدعيـ الاستثمارات والمشاريع وىذا بتمكيف الحائز مف الحصوؿ عمى عقد 
رىف رسمي صحيح لفائدة ىيئات القرض والبنوؾ وىذا مف أجؿ ضماف العقود المتوسطة والطويمة الأمد، 

ف يحوز شيادة حيازة قانونية خاضعة لإجراء الإشيار، التصرؼ كأنو المالؾ الحقيقي ما وعميو يحؽ لكؿ م
 .25|90مف القانوف  43لـ يقرر القضاء المختص غير ذلؾ، حسب المادة 

 وكيل المالكثالثا: 

يمكف أف يوكؿ المالؾ شخصا غيره ليتقدـ بطمب رخصة البناء فيصح ذلؾ بشرط أف يقدـ وكالة 
لما ينص عميو القانوف المدني، ولـ يشترط المشرع نوعا معينا لموكالة فطالما أف النص عاما قانونية طبقا 

، 15/19مف المرسوـ التنفيذي  42فيجوز أف تكوف وكالة عامة أو خاصة، ولقد نصت عميو صراحة المادة 
بمقتضاه يفوض مف القانوف المدني الجزائري عمى أف " الوكالة والإنابة ىو عقد  570ولقد نصت المادة 

 . شخص أخر لمقياـ بعمؿ شيء لحساب الموكؿ وباسمو "
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 المستأجر المرخص له رابعا: 

يمكف لمستأجر العقار سواء كاف ىذا الأخير عبارة عف قطعة أرضية أو بناية أف يطمب رخصة بناء 
وذلؾ بعد الموافقة الصريحة مف المالؾ عمى أف يكوف الاستغلاؿ باسـ المستأجر ولحسابو، واستنادا لنص 

أو بناية، أف  يحؽ لمستأجر العقار سواء كانت قطعة أرضية 15/19مف المرسوـ التنفيذي  42المادة 
يطمب رخصة البناء ويجب عميو أف يتحصؿ عمى ترخيص مكتوب، يرفقو في ممؼ طمب الرخصة، فيكوف 

 .موضوع الاستغلاؿ باسـ المستأجر ولحسابو
 الهيئة أو المصمحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البناية : خامسا: 

عمى جواز أف  19 /15ي رقـ مف المرسوـ التنفيذ 42يقصد بيا الشخص المعنوي، نصت المادة و
تقدـ الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية طمبا لمحصوؿ عمى رخصة البناء بشرط أف 

 ترفؽ طمبيا بنسخة مف العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص قطعة الأرض أو البناية. 

والمتضمف قانوف الأملاؾ  1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/30مف القانوف رقـ  82وحسب المادة 
تخصيص استعماؿ ممؾ عقاري أو منقوؿ يممكو شخص عمومي في ميمة  1يعنيفإف التخصيص  ، الوطنية

خدمة الصالح العاـ، ويتمثؿ في وضع أحد الأملاؾ الوطنية الخاصة التي تممكيا الدولة أو الجماعة 
مومية تابعة لأحدىما وقصد تمكينيا الإقميمية تحت تصرؼ دائرة وزارية أو مصمحة عمومية أو مؤسسة ع

 مف أداء الميمة المسندة إلييا.

مف نفس القانوف ينشأ بقرار إداري ويمغي أيضا بمقتضى قرار إداري وقد  84وبمقتضى المادة  
تخصيصا داخميا كاف تخصص الجماعة العمومية مالا وطنيا خاصا تابعا ليا  86يكوف حسب المادة 

 مف أجؿ احتياجاتيا الخاصة. 

ة جماعة عمومية أخرى أو كما انو يكوف التخصيص خارجيا عندما تقوـ بو جماعة عمومية لفائد
 مؤسسة عمومية تتمتع باستقلاؿ مالي. 

 صاحب حق الامتياز سادسا: 

 51ونصت عميو المادة ،  91/176لـ يتطرؽ إلييا قانوف التييئة والتعمير ولا المرسوـ التنفيذي  
بامتياز  عمى أنو " يمكف التنازؿ أو المنح 1998المتضمف قانوف المالية لسنة  97/02مف القانوف رقـ 
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للأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة أو الموجية الإنجاز مشاريع استثمارية بالمزاد العمني وذلؾ 
لييئات عمومية أو المعترؼ لمنفعتيا العمومية أو إلى الجمعيات التي لا تتسـ بالطابع السياسي 

لخاضعيف لمقانوف الخاص والمؤسسات ذات الطابع الاقتصادي والأشخاص الطبيعييف أو الاعتباريف ا
يعطي منح الامتياز باعتبار المذكور في الفقرتيف السابقتيف لممستفيد منو الحؽ في تسميـ رخصة البناء 

 .1 "طبقا لمتشريع الساري المفعوؿ

منو الحؽ لصاحب حؽ الامتياز عمى الأرض التابعة  51فقد منح ىذا القانوف بالمادة  وبالتالي 
والموجية لإنجاز المشاريع الاستثمارية أو المعترؼ بمنفعتيا العمومية في طمب ،  لمممكية الخاصة لمدولة

  91/176.2ولا حتى المرسوـ التنفيذي  90/29رخصة البناء كشخصية جديدة لـ يتعرض لو القانوف 
التدابير الخاصة لإعداد ممؼ  07/09/2017المؤرخة في  004لقد حددت التعميمة الوزارية رقـ و
البناء ورخصة اليدـ لممشاريع التي تشكؿ أشغاؿ التسطيح و/أو الحفر و/أو اليدـ خطرا عمى رخصة 

محيطيا المباشر، والتي تنص عمى أنو " كؿ مشروع يتطمب أشغاؿ تسطيح ىامو وأو عمميات حفر 
 ية :عميقة وأو عمميات ىدـ تعتبر كمشروع يشكؿ خطرا بالنسبة لممحيط المباشر لاسيما في الحالات التال

وجود بنايات مجاورة أو ىدـ وأو بناء يتواجد بيف أنسجو عمرانية قديمة )البناء القديـ( تواجد 
شبكات محاذية لممشروع أو باطنية قرب البنية التحتية لمطرؽ والشبكات الأرضية ذات شكؿ غير منتظـ 

 د؛يو/أو منحدر شد

 06ارؽ بينيما أكبر أو يساوي بناية متواجدة بيف طريقيف عمى مستوييف مختمفيف يكوف الف -
 أمتار؛

 حفر بعمؽ أكبر أو يساوي متريف.-
 الأساس القانوني لصفة طالب الرخصة والطابع العيني لهاالمطمب الثاني: 

تحديد الصفة القانونية لطالب رخصة البناء أمرًا أساسيًا، إذ يشترط أف يكوف مرتبطًا بالعقار  يعتبر
وييدؼ ذلؾ إلى منع ،برابطة قانونية مشروعة كممكية أو حيازة أو انتفاع، ضمانًا لاحتراـ قواعد التعمير

ناء بطابعيا العيني، حيث كما تتميز رخصة الب ،أي استغلاؿ غير قانوني لمعقار وحماية الحقوؽ العقارية

                                                 

 .221، ص 2005دار الفجر لمنشر والتوزيع،، 01، الطبعة وطرؽ الطعف فيياقرارات العمراف الفردية  عزري الزيف،- 1
 .61رمزي حوحو، المرجع السابؽ، ص  - 2
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وبالتالي، فإف آثارىا تمتد إلى كؿ مف تنتقؿ إليو الحقوؽ عمى ، ترتبط بالعقار محميا لا بشخص طالبيا
 .ىذا العقار، مما يكرّس ارتباطيا بالممكية العقارية

 امتلاك الشخص سند قانوني أولا: 

لوثائؽ التي تثبت صفتو يتعيف عمى طالب رخصة البناء، دعما لطمبو، تقديـ مجموعة مف ا
القانونية، تتمثؿ في نسخة مف عقد الممكية، أو شيادة حيازة، أو ترخيص مف المالؾ في حالة كونو 
مستأجرًا، إضافة إلى عقد تخصيص بالنسبة لمييئة المستفيدة مف العقار، أو نسخة مف القانوف الأساسي 

 .إذا كاف المالؾ أو مف ينوب عنو شخصًا معنويًا

زـ طالب الرخصة بتقديـ جميع الوثائؽ المكتوبة والبيانية التي تثُبت أف الأشغاؿ المزمع كما يمت
  1.إنجازىا تتعمؽ ببناية واحدة أو بعدة بنايات عمى قطعة أو عدة قطع أرضية

 التي جاء فييا "حؽ البناء مرتبط بممكية الأرض 29 /90مف القانوف رقـ  50وىذا ما أكدتو المادة 
 ويخضع لرخصة البناء ". 

عمى أنو " يجب عمى المالؾ أوموكمو أو المستأجر لديو  15/19مف القانوف  42وتناولتو المادة 
 المرخص لو قانونا أو الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض والبناية إف يتقدـ بطمب رخصة البناء

 الممكية أو نسخة مف شيادة الحيازة ويجب أف يقدـ صاحب الطمب لدعـ طمبة: إما نسخة مف عقد 
 رخصة البناء محمها ممكية عقار وليس الشخص طالب الرخصة 

 .تتميز بالطابع العيني، إذ ترتبط رخصة البناء بالعقار محميا لا بشخص طالبيا

التي جاء فييا "حؽ البناء مرتبط بممكية الأرض..  29 /90مف القانوف رقـ  50وىذا ما أكدتو المادة 
 ويخضع لرخصة البناء ". 

عمى أنو " يجب عمى المالؾ أوموكمو أو المستأجر لديو  15/19مف القانوف  42وتناولتو المادة 
المرخص لو قانونا أو الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض والبناية إف يتقدـ بطمب رخصة 

 يجب أف يقدـ صاحب الطمب لدعـ طمبة: إما نسخة مف عقد الممكية أو نسخة مف شيادة الحيازة. و  البناء

 

                                                 

دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع،  ،الطبعة الثالثة، الجزائري: أىداؼ حضرية ووسائؿ قانونية قمولي، رابح؛ صافية، قانوف العمراف - 1
 .150، ص 2017الجزائر ،
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 الخاتمة:
خمصت الدراسة إلى أف التشريع الجزائري يحدد بوضوح النطاؽ الموضوعي لرخصة البناء مف خلاؿ 

الجديدة، تعديؿ المباني القائمة، تحديد الأشغاؿ والمشاريع التي تتطمب الترخيص، بما يشمؿ إنشاء المباني 
قامة جدراف التدعيـ أو التسييج كما أوضحت الدراسة أف النطاؽ الشخصي لمرخصة  ،الزيادة في الارتفاع، وا 

ليف، الوكلاء، والييئات القانونية، مع ضرورة إثبات الصفة القانونية لممتقدـ  يشمؿ المالكيف، المستأجريف المخوَّ
قارنة مع التشريع الفرنسي أف القانوف الجزائري يمتزـ بتوفير حماية حقوؽ الغير بالرخصة، وقد أظيرت الم

 .والمصمحة العامة، لكنو يفتقر أحيانًا إلى آليات مبسطة لمتصريح بالأشغاؿ محدودة الأثر
 :انطلاقًا مف ىذه النتائج، توصي الدراسة بما يمي

الإجراءات وتقميؿ البيروقراطية دوف  تعزيز آليات التصريح المسبؽ بالأشغاؿ البسيطة لتسييؿ/
  .المساس بضوابط التنظيـ العمراني

  .تطوير برامج توعية قانونية لممواطنيف والييئات المعنية بحقوقيـ وواجباتيـ المتعمقة برخص البناء/
مراجعة النصوص القانونية لتحديد تطبيقات أكثر وضوحًا لمنطاؽ الموضوعي والشخصي، بما /

  .لمصمحة العامة وحقوؽ الأطراؼ المتضررةيضمف حماية ا
دراسة إمكانية الاستفادة مف التجارب المقارنة الدولية لتبني أفضؿ الممارسات في مجاؿ رخص البناء /

 والتنظيـ العمراني
 قائمة المصادر والمراجع:
 أولا: النصوص القانونية

  يتعمؽ برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي 1982فبراير  06المؤرخ في  82/02قانوف رقـ ،
  .1982لسنة  06لمبناء، الجريدة الرسمية ، العدد 

  يتعمؽ بالتييئة والتعمير، الجريدة الرسمية رقـ 1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29قانوف رقـ ،
  .1990لسنة  52

 -  يتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية، 1990ديسمبر سنة  01مؤرخ في  30-90قانوف رقـ. 
  تماـ إنجازىا، 2008يوليو  20المؤرخ في  08/15قانوف رقـ ، يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 

  .2008لسنة  44الجريدة الرسمية، العدد 
  02، يتعمؽ بالجمعيات، الجريدة الرسمية، العدد 2012يناير  12المؤرخ في  12/06قانوف رقـ 

  .2012ة لسن
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  يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015جانفي  25المؤرخ في  15/19المرسوـ التنفيذي رقـ ،
  .2015فبراير  12المؤرخة في  07وتسميميا، الجريدة الرسمية رقـ 

 ثانيا: الكتب
 الأولىدار الفجر لمنشر والتوزيع، الطبعة  ،قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعف فييا، عزري الزيف ،

2005. 
 دار ىومة لمطباعة  ،قانوف العمراف الجزائري: أىداؼ حضرية ووسائؿ قانونية، قمولي، رابح؛ صافية

 .2017، والنشر والتوزيع، الجزائر، الطبعة الثالثة
 ثالثا: الرسائل والمذكرات

 الماجيستير في مذكرة لنيؿ شيادة  ، آليات الرقابة في مجاؿ التعمير /رخصة البناء ، بزغيش بوبكر
 .2017القانوف، فرع إدارة ومالية، كمية الحقوؽ، جامعة مولود معمري، تيزي وزو،

 2012مذكرة ماجيستير، كمية الحقوؽ، جامعة عنابة، .منازعات رخصة البناء ،بوعقاؿ فيصؿ. 
 رابعا: المقالات

 02، العدد 05، مجمة المفكر، المجمد ”دور رخصة البناء في حماية البيئة والعمراف“ ،عفاؼ حبة ،
2010( .332/309 ) 

 جراءات اليدـ في التشريع الجزائري“، رمزي حوحو ، العدد 04، مجمة المفكر، المجمد ”رخصة البناء وا 
01، 2009( ،217/228.) 

 : المواقع الإلكترونيةخامسا
  .مجمة العموـ الإنسانية، ”القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائريالنظاـ “عزري الزيف ،

 :، متاح عمى الموقع الإلكتروني08العدد 
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