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الكمية لا تتحمل 
أي مسؤولية 

عمى ما يرد في 
 هذه المذكرة



 د ﵀ الذي تتم بنعمتو الصالحات، حمدا تدوم بو مالح
النعمة وترف بو النقمة ويستجاب بو الدعاء، ويزيد ا﵀ من فضمو  

. ما يشاء أن أعاننا عمى إتمام ىذا العمل
نتقدم بجزيل الشكر وأسمى العبارات والعرفان والإمتنان والتقدير  

 ﴾الدكتور طارق مخموف :﴿إلى أستاذنا المشرف
 لإشرافو عمى المذكرة، وعمى ملاحظتو القيمة

 وتوجيياتو السديدة، وكان لو الفضل في إخراج ىذه الدراسة
 المتواضعة إلى حيز الوجود كاممة، فجزاه ا﵀ عنا خير الجزاء  

. وجعل عممو شفعا لو وكثر لو العطاء
 كما نتقدم بالشكر الجزيل إلى كل من ساعدنا 

. وقدم لنا يد العون في إنجاز ىذه المذكرة  فزجيل الشكر ليم جميعا
كما نتقدم بجزيل الشكر إلى عمال وأساتذة  

﴾ كمية الحقوق لجامعة العربي التبسي﴿
  زملائنا إلى كل  جزيل الشكر وكذلك
﴾ تخصص قانون عقاري﴿

 والحمد ا﵀ الذي تمت
 .بنعمتو الصالحات



 

 

 شمعة تذوب لتنير دروب الآخرين ىي زىرة تذبل لتفوح برائحة الياسمين  ىي
 الذي يفيض بلا حدود ىي رمز يجسد الكفاح والخمود نعم أنيا أمي ىي العطاء

 الغالية فيا من عممتني أبجدية الحروف ويا من عممتني الصمود ميما 
 الظروف أخط لك كممات مدادىا حبر دمي كممات ممؤىا شكر وعرفان  تبدلت

  أحبك حبا لو وضع عمى حجر عمى كل لسان آه لو تعممين كم أحبك  كممات تتردد
 عمى حبي لك  لتفجرت ينابيع المحبة لتشيد تقديرا وعرفانا بك أحبك حبا لو مر عمى أرض قاحمة أصم لنطق 

  أطال ا﵀ عمركأمي الغاليةإليك أنت فقط يا 
 ؟ ... ماذا أكتب لك ،  أييا المعنى الكبير والعطاء الكبير والحنان الكبير

 وأجد يدي ترتفع...  وأقف ،وأنسى كل الكممات
  ، إلى رأسي ثم تنبسط وتسبقني إليك  وترحل الأشياء من رأسي ولا تبقى إلا أبي

 ثم أنحني وأطبع قبمة عمى يدك الطاىرة وراسك الطاىر
 ؟ لكأن ا﵀ خمق العطاء ..كيف الحياة بلا أبي،  يتبدد خوفي وتصير الدنيا في كفي،... وأقرأ في صفحة وجيك الطمق أيام عمري
  ثم قال لمحنان كن معو ولكأن ا﵀ خمق قمبين وملأىما نورا وعطرا وجلالا ثم قال ليما ،وقال لو كن رجلا وامرأة فكان أبي وأمي

 .  لو كان لكل أب حق عمى ابنو لكان أعظم حق لوالد عمى ولده ذلك الذي لك عمي،كونا لاثنين فكانا لأبي وأمي
 .فإنيا لا تعني عندي إلا أبي. ..وأغمق قمبي عمى تمك المعاني حتى إذا سمعت كممة أبي يقوليا أحد

 فلا ميزان في ىذه الدنيا أعدل من ميزانيا ولا دين. عممتني أن لا إلو إلا ا﵀ ىي منيج الحياة  فييا صيانة حركة البشر 
  يملأ عمى الإنسان حياتو كميا إلا الإسلام  لأن الدين عند ا﵀ ىو الٍإسلام  ثم قرأت عمي 

،   19سورة آل عمران الآية  (إن الدين عند ا﵀ الإسلام): قول ا﵀ تعالى
 وأن ا﵀ إذا قال فلا شيء إلا أن نقول سمعا وطاعة 

 إنما كان قول المؤمنين إذا دعوا إلى ا﵀ ورسولو ليحكم بينيم): وقرأت عمي
  ( أن يقولوا سمعنا وأطعنا وأولئك ىم المفمحون

  51سورة النور الآية
  أطال ا﵀ عمرك الغالييأبإليك أنت فقط يا أبي 

 إلى سندي في ىذه الدنيا إلى من حمموا دمي في عروقيم جمعتنا الحياة من أب وأم عظماء إلى رفيقات 
خواتي إخوتي  دربي وأصدقاء عمري وحبيباتي الأبديين   وا 

 وأحفاد وحفيدات، وأخوال وخالات، إلى جميع أفراد عائمتي من أعمام وعمات
 وصار العمر بمقائكم  بمعرفتكم يرسم أجمل الأيام وصار الدىر أصدقائي تأمل كل حرف من تمك الكممةإلى 

دقائق الحياة ستصير أحلام أمام ذكراكم دموع ستجمعنا كمما تذكرنا تمك الأحلام  أحمى الأماني والأحلام
 تواضعكـم..صفاتكـم فضتيا  ولكن أجمميا صفحـات أضاءتيـا جواىر صفحات الحياة كثيـــرة

 يا أغمى الأصدقاءجمعنا بين سطور ىذه الصفحات  كرمكـم وألماسيا حبااً .. وفائكـم لؤلؤىا  .. ذىبيا
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 والسمو الإنسان إبداعات إظيار في ىام بدور المنسجم العمراني النسيج يضطمع
 إلى بيا الدفع اجل من لبمده الشاممة التنمية والرقي تحقيق إلى تسعى التي البناءة بأفكاره
 الجزائر في والعقد الحل بيده من عمى لابد كان ىنا ومن العظمی، الدول مصاف بموغ

 قد والعصر، متطمبات ويتماشى بما الكبرى لممدن المبني الإطار تطوير سبل عن البحث
 إصدار إلى الجزائري المشرع عمد حيث للاستقلال الأولى السنوات منذ الأمر ىذا ترسخ
 حتى الفنية والتقنية القيود من بجممة إحاطتيا والبناء أعمال تنظيم اجل من قوانين عدة

 ضروريات كل عمى تتوفر متحضرة راقية مدينة لتأسيس الأولى المبنة البناية من يجعل
 التنمية والرقي إلى بالأمم يدفع الذي التمدن والرفاىية تحقيق إلى تتعداىا بل الحياة
 .الشاممة

 الجزائر عاصمة أن إلا المجال ىذا في الصادرة القوانين من اليائل الكم رغم ولكن
 ىي والجمالي والرونقي الطابع حيث من العالم في الأخيرة دول الخمس ضمن صنفت
 .الأخرى لممدن بالنسبة الحال فكيف البمد عاصمة

 فوضى من الجزائرية المدن معظم إليو آلت الذي الوضع في المتأمل فإن ومن ثم
 الشرعية، غير للأحياء المتنامي والظيور والمنسجم المنظم لمتخطيط كمي وغياب عمرانية
نما فحسب التشريع في عيب إلى يعود لا الخمل مكمن أن يدرك  في الخمل إلى يعود وا 

لى جية من القوانين صياغة  .أخرى جية من الواقع أرض عمى تطبيقيا طرق وا 
 تختمف بديمة قوانين في يفكر أن الجزائري المشرع عمى لابد كان الأساس ىذا وعمى

 15-08 القانون إصدار إلى بو أدى ما وىو السابقة التشريعات عن المضمون في
تمام البنايات بمطابقة لمتعمق  الشرعية، غير البنايات لمعضمة أخير كمخرج انجازىا وا 
 في المرجوة الأىداف تحقيق سبيل في والتصالح الميادنة أسموب اعتماده خلال من وىذا

 البنايات ظاىرة وكرست الجزائرية المدن مختمف شوىت التي العمرانية الفوضى تقميص
 تحوز التي البنايات مختمف عمى الشرعية إضفاء إلى القانون ىذا عمد حيث العشوائية،
 طبيعية، ظروف في والعيش لمسكن قابمة تجعميا محددة أماكن في وتقع معينة مواصفات

 ليأتي العمومية من  بشيء15-08 القانون عمييا نص إجراءات بإتباع إلا ذلك يتم ولا
 من بيا القيام الواجب والإجراءات الخطوات مختمف مفصلا 154-09 التنفيذي المرسوم

 .قانوني كبناء بو الاعتراف يتم حتى البناء صاحب قبل
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أمر نسبي مثمو مثل كل  15-08ولأن المشرع الجزائري أدرك أن تطبيق القانون 
القوانين الوضعية الأخرى قد يجد قبولا من البعض ورفضا من البعض الآخر ، فقد أحاط 

مسمة مطابقة البنايات بجممة من الجزاءات الردعية التي تساىم في تطبيق أحكام ىذا 
. رض الواقعأالقانون عمى 

 

فيما يمكن أن تسفر عنو من نتائج إيجابية تفيد في  أهمية الدراسة الحاليةتتمثل و
تمام إنجازىا  من جية، ومن جية أخرى تسمط التعرف عمى أىداف تحقيق البنايات وا 

جراءات التحقيق فيياالضوء  تمام إنجازىا وا  . عمى مجال تطبيق مطابقة البنيات وا 
تمام إنجازىا موضوع مطابقة البنايات كما أن  في نظرنا يكتسي أىمية عممية وا 

تتمثل في تسميط الضوء  فالأىمية العمميةففيما يخص أكاديمية وأخرى موضوعية عممية، 
دون  15-08 عمى مجمل الحمول الممكنة التي تستيدف مطابقة البناية في إطار القانون

إغفال المعايير الضرورية والشروط اللازمة لصلاحية ىذه الأخيرة لمعيش الكريم للأفراد 
 .والنمو والازدىار لممجتمع

 يمحاولة إسقاط الأحكام القانونية عمى الواقع المعيشفتتمثل في  لأىمية العمميةاأما 
ظيار مدى التطبيق الفعمي لمقانون عمى أرض الواقع، لمعرفة مدى نجاعتو ونجاحو في  وا 

 .تحقيق المبتغي
 

لم يكن إختيارينا لمموضوع وليد الصدفة بل كان مبني عمى دوافع ذاتية وأخرى و
 يمكن إدراجيا الدوافع الشخصية، ففيما يخص موضوعية جعمتنا نفكر بمضمونو بجدية

 :في جممة من النقاط نوجزىا عمى النحو التالي
فراغياميولنا −   الكبير في معالجة المواضيع المرتبطة بالإنشغالات اليومية لممواطنين وا 

؛ ينوناقفي قالب 
الرغبة وحب الاستطلاع لمتعرف عمى الجديد واكتشاف المجيول خاصة فيما يتعمق  −

تمام إنجازىا، وذلك كوننا وبصفتنا طمبة في ذات التخصص  بقواعد مطابقة البنايات وا 
 قانون عقاري؛

ىذا النوع من المواضيع يمنحنا إمكانية التحميل والتعقيب والاقتراح وىي من  بإعتبار −
 ؛الأمور غير الممكنة في المواضيع النظرية الجافة



  
 

  
3 

 

 مقدمــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة

كون الموضوع سيصبح إضافة جديدة ومساىمة بناءة في إثراء المكتبة، خاصة مع  −
ة حديثة النشأة وأنو يعد من أبرز النقص الملاحظ في معالجة ىذا الموضوع بصف

 المواضيع وأىميا في الجانب العقاري؛
ىذا الموضوع ومدى حساسيتو في صفوف الدارسين خاصة بما يتعمق  قناعتنا بأىمية −

تمام إنجازىابالموضوع  . قواعد مطابقة البنايات وا 
 

 : فنوجزىا في جممة من النقاط عمى النحو التاليالدوافع الموضوعيةأما فيما يخص 
تمام إنجازىاكون موضوع  −  تضافر من مواضيع الساعة التي تستمزم مطابقة البنايات وا 

ختصاصو من جية أخرى من إ كل في والأكاديميينجيود أصحاب القرار من جية 
 ؛أجل ضمان تكوين مجتمع راقي يسكن إلى بيئة مساعدة عمى تحرر العقول والنفوس

تمام إنجازىا من جية، ومن كون الموضوع يناقش  − أىداف تحقيق مطابقة البنايات وا 
تمام إنجازىا؛  جية أخرى إجراءات التحقيق ومجالاتو حول مطابقة البنايات وا 

التنبيو إلى الخطر الكبير الذي أصبح ييدد البيئة المحيطة بنا من شتى التصرفات  −
السمبية التي تبدر عن طريق البنايات غير شرعية ومن ثم نشر الوعي القانوني 

تمام إنجازىا  المتمثل في ضرورة إتباع الإجراءات القانونية وقواعد مطابقة البنايات وا 
 وعدم المساس بيا، وذلك تحت طائمة تسميط عقوبات صارمة عمى المخالفين؛

التعرف عمى كيفية إجراءات تقديم ودراسة طمبات التسوية القانونية لمبنايات غير  −
 الشرعية؛

تمام إنجازىا −  .تسميط الضوء عمى البنايات القابمة لممطابقة وغير قابمة لممطابقة وا 
 

 :ما تم التعرض إليو يمكن طرح الإشكالية الرئيسية التاليةعمى بالإعتماد 
هل وفق المشرع الجزائري في وضع آليات قانونية متبعة من أجل مطابقة البنايات  −

تمام إنجازها في ظل القانون رقم  ؟15-08: وا 
: ويندرج ضمن ىذا الإشكال جممة من التساؤلات يمكن حصرىا فيما يمي

أين تكمن التدابير الردعية في مجال التييئة والتعمير، وكيف تتم تسوية البنايات غير  −
 شرعية؟

تمام إنجازىا؟ −  فيما يتمثل مجال تحقيق مطابقة البنايات وا 
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تمام إنجازىا؟ −  ماىي الإجراءات القانونية المتبعة في عممية تحقيق مطابقة البنايات وا 
 

عتمدنا في دراستنا عمى المنيج المزدوج الذي إفقد ، منهج الدراسةأما فيما يخص 
المنيج الوصفي في مذكرتنا من خلال في  الإعتماد عمى يخدم موضوع بحثنا ويتمثل في

، كما  التي تخدم الموضوع عن طريق المصادر والمراجع المختمفةمختمف القوانينجمع 
تحميمنا لمنصوص القانونية من أجل تثمين  التحميمي من خلال المنيجتم الإعتماد عاة 

. مضمون المذكرة بالمعمومات والأدلة والبراىين القانونية
 

 مسطرة يسعى إلى تحقيقيا علمي أهداف علمية وعمليةلكل بحث ومن المعموما أن 
من خلال النتائج المتوصل إلييا في نياية الدراسة، وليذا الموضوع عدة أىداف نذكر 

: منيا
تمام إنجازىا من جية، ومن جية الإحاطة  − الشاممة بأىداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

تمام إنجازىا؛  أخرى تسميط الضوء عمى إجراءات ومجال تحقيق مطابقة البنايات وا 
 القانوني الوقوف عمى مدى مساىمة المشرع الجزائري في تطوير ومتابعة النظام −

تمام إنجازىا؛  لقواعد مطابقة البنايات وا 
تمام إنجازىا؛ −  محاولة إبراز الإجراءات القانونية لمبنايات القابمة وغير قابمة لممطابقة وا 
تمام  لتطبيق المعتمدة القانونية الوسائل حول شاممة نظرة − قواعد مطابقة البنايات وا 

 إنجازىا؛
تسميط الضوء عمى كل من كيفية تسوية وضعيات البنايات غير شرعية من جية،  −

 .ومن جية أخرى تعزيز التدابير الردعية في مجال التييئة والتعمير
 

: ، فيمكن إدراجيا عمى النحو التاليالدراسات السابقةوفيما يخص 
حدادن صونياإدري، من إعداد الدراسة الأولى − ، تحت إشراف الدكتور بزغيش  رامي وا 

تسوية البناء غير بوبكر، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في الحقوق، تحت عنوان 
، عمى مستوى جامعة عبد الرحمان ميرة ببجاية، 15-08مشروع عمى ضوء القانون 

 الإقتصادي القانون كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم قانون الأعمال، شعبة
. 2014/2015العقاري، السنة الجامعية  القانون للأعمال، تخصص
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 مقدمــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة

، أستاذة مساعدة صنف أ، مجمة بوشريط حسناء الأستاذة إعدادمن : الدراسة الثانية −
إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات : الحقوق والحريات، الممتقى الوطني حول

تمام إنجازىا وفقا لمقانون رقم  ، من 2015 فيفري 18 و17، المنعقد يومي 15-08وا 
طرف مخبر الحقوق والحريات في الأنظمة المقارنة بالتعاون مع فرقة البحث حول 
وضعية العقار في الجزائر وأثرىا عمى التنمية، جامعة محمد خيضر ببسكرة، كمية 

 .الحقوق والعموم والسياسية، قسم الحقوق
، تحت إشراف الدكتورة مرزاق حدة، مذكرة شودار فريدمن إعداد : الدراسة الثالثة −

 بين 15-08 مطابقة البنايات قانونمقدمة لنيل شيادة الماجستير، تحت عنوان 
، عمى مستوى جامعة محمد بوضياف بالمسيمة، معيد تسيير التقنيات الواقع والتطبيق

الحضرية، ميدان اليندسة المعمارية والعمران ومينا لمدن، قسم تسيير المدينة، فرع 
. 2016/2017تسيير التقنيات الحضرية، تخصص تسيير المدينة، السنة الجامعية 

 

: ىي أثناء دراستنا ليذا الموضوع ا التي واجيتنالصعوباتمن و
 الذي يحدد قواعد مطابقة 15-08صعوبة تحميل المواد التي يتضمنيا القانون رقم  −

تمام إنجازىا نظرا لغموض بعض المواد؛  البنايات وا 
صعوبة الحصول عمى الملاحق والمعمومات والإحصائيات الدقيقة لدى مصالح  −

 التعمير البمدي ومدير التعمير اليندسة والبناء؛
تمام إنجازىا وفقا  − غياب الدراسات الأكاديمية التي تتناول موضوع مطابقة البنايات وا 

 عمى أساس أن الكل في إنتظار إنتياء المدة القانون لسريان ىذا 15-08لمقانون 
 .القانون المحددة بخمس سنوات من أجل تسميط الأضواء عميو

أما عن الخطة التي إعتمدناىا من أجل دراسة ىذا الموضع فقد تبنينا بموجبيا 
أىداف تحقيق التقسيم الثنائي، وذلك من خلال فصمين إثنين، تناولنا ضمن الفصل الأول 

تمام إنجازىا من خلال التعرض إلى توسية وضعية البنايات غير  مطابقة البنايات وا 
، بينما تطرقنا ضمن الفصل الشرعية وتعزيز التدابير الردعية في مجال التييئة والتعمير

تمام إنجازىا، من خلال الثاني إلى  دراسة الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 
تمام إنجازىا جرات تحقيق مطابقة البنايات وا   مجالات وا 



  
 

  

 

 

 الفصل الأول
 مطابقة تحقيق أهداف

تمام البنايات   إنجازها وا 

 

 الأول المبحث
 البنايات وضعية تسوية
 الشرعية غير 

 الثاني المبحث
 الردعية التدابير تعزيز

 التعمير والتهيئة مجال في 
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

تمهيد الفصل الأول 
 مف ترسانة بكجكد الاستقلاؿ منذ الجزائر في البناء كالتعمير ميداف تميز لقد
 تككيف في المجتمع لمتطمبات يستجيب جعمو كتطكيره إلى اليادفة كلو المنظمة القكانيف

 العيش ضركريات كؿ تكفير أسسيا مف التي الكريمة اللائقة الحياة عمى مساعدة بيئة
 .التمدف كالرفاىية كالكريـ

 غير البنايات لظاىرة حد كضع عمى تقدر لـ، كثرتيا عمى القكانيف ىذه لكف
 بيف كقميمة سنكات قبؿ مدننا حاؿ في المتأمؿ فاف ذلؾ مف العكس عمى بؿ، الشرعية
 أصبحت مدننا أف نقكؿ ببساطة، جسامتيا كالكارثة حجـ يدرؾ الراىف الكقت في حاليا

 لمكائف ملاذا تككف أف تصمح لا التي اليشة الفكضكية البنايات مف بأطلاؿ محاطة
 .كالتنظيـ التحضر كالرقي في الكبرل الدكؿ مصاؼ بمده بمكغ إلى الطامح البشرم

 التجاكزات، كالرضكخ ىذه مثؿ عف السمطات سككت ىك للاىتماـ المثير كالشيء
 إلى تشير صريحة قانكنية آليات غياب حسبيا البنايات، كالسبب ىذه لأصحاب التاـ

: القانػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػكف رقـ جاء المنطمؽ ىذا مف الظاىرة ىذه مف بالحد الكفيمة الردعية التدابير
 غير البنايات كضعية تسكية إلى مجمميا في تيدؼ الأحكاـ التي مف ، بجممة(1)08-15

 ذلؾ مع بالمكازاة، كلمبناء الدنيا المعايير مع متكافقة جعميا كمطابقتيا طريؽ عف الشرعية
 المخالفيف لكؿ حديد مف بيد لمضرب الردعية التدابير بعض الذكر السالؼ القانكف قرر

التعمير  كالتييئة مجاؿ في التنظيمية كالتشريعية للأحكاـ
مف ىنا كمف ىذا المنطمؽ تـ تقسيـ مضمكف ىذا الفصؿ إلى جممة مف المباحث 

:  نكجزىا عمى النحك التالي
الشرعية؛  غير البنايات وضعية تسوية: الأول المبحث -
 .التعمير والتهيئة مجال في الردعية التدابير تعزيز: الثاني المبحث -

 
 
 

                                                           
تمام البنايات مطابقة قواعد يحدد، 2008 يكليك 20: في ، المؤرخ15-08: القانكف رقـ- 1 ج، .ج.ر.، جإنجازها وا 

 2008 غشت 3: في ، المؤرخة44 العدد
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

الشرعية  غير البنايات وضعية تسوية: الأول المبحث
 أم عمى كخطير، كالقضاء كاسع بأسمكب إنتشرت ظاىرة المشركع غير البناء إف
 إلى كمبادئ، تيدؼ آليات ذات إستراتيجية لكضع الدكلة تدخؿ يستمزـ مقبكلة ظاىرة غير

 النسيج تعـ أصبحت المشركعة، التي غير البنايات مف القائمة حؿ للأكضاع إيجاد
 كلا عرفت التي الجزائر غرار المتخمفة، عمى أك المتقدمة سكاءا مختمؼ الدكؿ في العمراني

 البنايات كانتشار تكزع بسبب العمراني، كذلؾ المجاؿ الفكضى في مف حالة تعرؼ تزاؿ
 خلاؿ مف المشكؿ ىذا دراسة في الخكض يدفعنا إلى ما كىذا الكطف ربكع في الفكضكية

 :جممة مف المطالب نكجزىا عمى النحك التالي
مفهوم البنايات غير الشرعية؛ : المطمب الأول -
. أسباب وآثار البناء غير مشروع وحالاته: المطمب الثاني -

 

 
 الشرعية غير البنايات مفهوم: المطمب الأول

 كقانكنية الجكانب، سياسية كمتعددة معقدة ظاىرة المشركع غير يعد البناء
جتماعية  كالتحميؿ، كلمعرفة الدراسة يستمزـ مما مخيفة بصكرة ثقافية كتقنية، منتشرة ككا 

: المشركع، كجب عمينا تقسيـ مضمكف ىذا المطمب كالتالي غير مفيكـ البناء
تعريف البناء غير المشروع؛ : الفرع الأول -
 الطبيعة القانونية لمبناء غير المشروع؛: الفرع الثاني -
. له المشابهة المصطمحات بعض عن المشروع غير البناء تمييز: الفرع الثالث -

 

تعريف البناء غير المشروع : الفرع الأول
 البناء بتعريؼ اكتفى المشركع، بؿ غير لمبناء تعريفا الجزائرم المشرع يضع لـ

تماـ البنايات بمطابقة المتعمؽ 15-08 :القانكف رقـ في فحكل كذلؾ  انجازىا، حيث كا 
 أك التجييز أك لمسكف استعماليا يكجو منشأة أك بناية كؿ البناء": البناء كالتالي عرؼ
. (1)"الخدمات أك الفلاحي الإنتاج أك التقميدم كالصناعي أك الإنتاج التجارم النشاط

                                                           
 .السابق الذكر، 15-08:  مف القانكف رقـ2/1المادة - 1
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

 أك/ ك بناية تشييد ىك كؿ عممية" :أنو عمى 04-11: رقـ القانكف عرفتو كما
 .(1)"أك الميني الحرفي أك التجارم أك السكني الاستعماؿ ذات بنايات مجمكعة

 فقيي تعريؼ صياغة يمكف لمبناء المتنكعة الفقيية التعاريؼ إلى بالرجكع أيضا
 قانكني حؽ لو مف أك المالؾ بو العقارية، يقكـ الممكية حؽ أكجو أحد ىك" :كما يمي جامع
معينة،  مكاد استخداـ طريؽ عف بنايات مجمكعة أك بناية تشييد بالقياـ بعممية ذلؾ في

 .(2)"باطنيا في أك عمى الأرض البناء تـ سكاء
 المغكم التعريؼ إلى نعكد أف بد المشركع، فلا غير لمبناء تعريؼ لإعطاء إذف

 :القانكني، عمى النحك التالي التعريؼ بصياغة نقكـ التعريؼ الاصطلاحي، ثـك
 المغوي التعريف: أولا

 ، بحيث"المشركع البناء كغير": كممتيف مف مركب المشركع غير البناء مصطمح
 :حدل عمى كؿ كاحد سنعرؼ

،  (3)بناية شيد بنا، يبني، بناء، بمعنى فعؿ مف ىك :البناء/ أ
 مشركعية القانكف، كتظير مخالفة عدـ عامة بصفة بالمشركعية نعني :المشروع غير/ ب

 أك عملا أف فنقكؿ صحيح القانكنية، كالعكس لمقكاعد احترامو إلى مدل بالنظر الفعؿ
 ىذه خالفيا، ففي كالقانكنية بالقكاعد فيو يمتزـ الشخص لـ إذا مشركع غير ما فعلا

 .مشركع غير فعلا يعد الحالة
 

                                                           
 الترقية نشاط تنظم التي القواعد يحدد، 2011 فبراير 17: في ، المؤرخ04-11:  مف القانكف رقـ3المادة - 1

 .، جالعقارية
 2011 مارس 6: في ، المؤرخة14 ج، العدد.ج.ر
، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه إستراتيجية البناء عمى ضوء قانون التهيئة والتعمير الجزائريعربي بام يزيد، - 2

 24 ، ص2015العمكـ في الحقكؽ، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
". Le verbe : bâtir ou construire et le nom : bâtiment ou construction "الفرنسية،  بالمغة كتقابمو- 3

، قامكس مكسع في القانكف كالتشريع "عربي فرنسي"قاموس المصطمحات القانونية فيميب ط أبي فاضؿ، : أنظر
 14، ص 2014كالإقتصاد، مكتب لبناف لمنشر، لبناف، 
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

 الاصطلاحي التعريف: ثانيا
 اختلاؼ كالمفاىيـ تعدد بسبب مصطمحات عدة المشركع غير البناء عرؼ لقد

 أك اليش البناء بمصطمح المعمارييف عند عرؼ منو، فقد إلييا ينظر الدراسة التي زاكية
 لممعايير افتقادىا بسبب الصحية غير البنايات مصطمح عميو البعض أطمؽ كالقصديرم

 أنو أك المخططة غير البناءات باسـ الجغرافييف عند المخططيف ينتشر أنو الصحية، كما
 .(1)المنظـ غير كالتمقائي العمراني النسيج ذلؾ

 لتزايدىا كالعالـ دكؿ مختمؼ في المشركعة، كذلؾ غير البنايات لإنتشار كنظرا
 المتدىكرة، البنايات كالبنايات مختمفة تسمياتيا، فنجد تسميات تعددت تنكعيا فقدك

 السكية، التكسع غير القانكني، البناءات اللائؽ، البناء غير غير الفكضكية، السكف
. (2)إلخ...المنظـ غير العمراني

 القانوني التعريف: ثالثا
 يتطرؽ تنظيمي أك تشريعي نص أم نجد كالتعمير، فلا البناء قكانيف إلى بالرجكع
 خلاؿ مف لو قانكني تعريؼ إستخلاص يمكف ، لكف"المشركع غير البناء "إلى مصطمح

 بالقكاعد الالتزاـ عدـ ىك: "كالتالي الجزائرم التعمير قانكف في الكاردة في الأحكاـ التعمؽ
 الرخص احتراـ دكف بناية بتشييد الأمر تعمؽ التعمير، سكاء كالمتعمقة بالتييئة القانكنية

 لمتييئة التكجييي المخطط كالأراضي شغؿ مخطط مراعاة العمرانية، أك بعدـ الشياداتك
 الكطنية، أك للأملاؾ تابعة تككف قد التي الغير عمى أراضي الاعتداء حتى التعمير، أكك

 ".الكقفية الأملاؾ الخاصة، ككذا الأملاؾ
 

                                                           
 الماجستير شيادة لنيؿ ، مذكرةالجزائري التشريع في الشرعي غير البناء وضعية لتسوية القانوني الإطارعيسى،  دكحة بف- 1

 7 ، ص2012دحمب، البميدة، الجزائر،  سعد عقارم، جامعة قانكف القانكف، فرع في
الفرنسية،   بالمغة كتقابمو- 2

 Constructions illicites, constructions illégales14, constructions irréguliers  ,constructions marginales, 

construction non- planifiés, bidon ville …"  

 19، ص نفس المرجعفيميب ط أبي فاضؿ، : أنظر
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

الطبيعة القانونية لمبناء غير المشروع : الفرع الثاني
 التييئة كالتعمير، بذلؾ كقكاعد أحكاـ انتياؾ نتيجة يككف المشركع غير إف البناء

 نص ما في اليدـ، كىذا مصيره المشركع غير البناء أف جريمة، كالأصؿ أنو عمى يكيؼ
 إلى أشار ، كالذم(1)المتمـ كالمعدؿ كالتعمير بالتييئة المتعمؽ 29-90 القانكف عميو

 مف أخطر يعتبر كجية مف مشركع غير بناء يعتبر ، الذم(2)رخصة بدكف البناء جريمة
. (3)أخرل جية التعمير مف مجاؿ في المخالفات صكر

 المنصكص (4)الترخيص لمكاصفات مطابقة غير بناء بأعماؿ القياـ جريمة كذلؾ
 عقكبات لتكقيع جاء أنو إلى ، بالإضافة(5)القانكف نفس مف 5 مكرر 76عمييا في المادة 

اليدـ،  ىك الذم الأصؿ عمى أكرد استثناءا الجزائرم المشرع أف ، إلا(6)المخالفيف عمى
، 15-08: القانكف رقـ المستحدث في المشركعة غير لمبنايات التسكية بإجراء كاستبدلو

مكانية(7)الجرائـ مف مجمكعة عمى نص الذم  .البنايات بعض تسكية  كا 
 المجاؿ فتح فإنو الإجراء ليذا إستحداثو خلاؿ مف كالجزائرم المشرع كما أف

 لمقانكف المعدؿ 05-04 القانكف أف المشركعة، عمما غير لتسكية كضعيتيـ لممخالفيف
                                                           

 29-90 رقم القانون ويتمم يعدل، 2004 غشت 14: في ، المؤرخ05-04: مف القانكف رقـ 4 مكرر 76 المادة- 1
، والتعمير بالتهيئة والمتعمق 1990 سنة ديسمبر أول الموافق 1411 عام الأولى جمادى 14 في المؤرخ

 2004 غشت 15: في ، المؤرخة51 ج، العدد.ج.ر.ج
2- BOULET Valentin, le sort des constructions illégales en droit de l’urbanisme, mémoire présenté dans 

le cadre du master professionnelle «droit immobilier, construction, urbanisme», faculté de droit et de 

science politique, université Montpelier, Paris, 2011, P 04 
 مف الجية ترخيص عمى الحصكؿ دكف تعميتيا أك تكسيعيا أك أعماؿ إقامة أك منشآت أك مباني بإنشاء المخالؼ يقكـ أف كىك- 3

. المختصة الإدارية
 42، ص 2010المعارؼ، الإسكندرية،  ، دار3، طوالإيجارات المساكن موسوعةالمباني،  محمد، جرائـ المنجي: أنظر

 الحقكؽ، قسـ في الماستر شيادة لنيؿ ، مذكرةومكافحته منه الوقاية طرق رخصة بدون البناءأسية،  أنيسة، حماني حيجة- 4
ميرة، بجاية، الجزائر،  الرحماف عبد السياسية، جامعة كالعمكـ الحقكؽ الإقميمية، كمية الجماعات قانكف العاـ، تخصص القانكف
 12 ، ص2012

 .من نفس القانون مكرر 76 المادة- 5
  .من نفس القانون مكرر 77 المادة- 6
البناء  مطابقة عدـ الرخصة، سكاءن  تضمنتو ما يراعي لـ ق أفنّ  إلا البناء رخصة عمى تحصؿ قد فالشخص الحالة ىذه في- 7

 .المقررة لممكاصفات مطابقة غير مكاد استخداـ أك لمتصاميـ
 والانهيار والحوادث التصدع المباني البناء وتعيب المسؤولية وجرائم أنواع :المعمارية المسؤوليةمنصكر،  حسيف محمد: أنظر

 22، ص 2006الجامعي، الإسكندرية،  الفكر ، دارالتشييد وبعد أثناء
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

 الالتزامات يخالؼ مف لكؿ صارمة عقكبات قرر بالتييئة كالتعمير المتعمؽ 90-29
 .(1)القانكف ىذا في عمييا المنصكص
 باعتبارىا الجزائية المسؤكلية مف المخالفيف يعفي  لـ15-08: القانكف رقـ أف غير

 . (2)القانكف عمييا يعاقب جرائـ
 

له  المشابهة المصطمحات بعض عن المشروع غير البناء تمييز: الفرع الثالث
 المصطمحات مختمؼ إلى نتطرؽ أف بد الظاىرة، فلا ىذه دراسة في لمكلكج

 :المصطمحات بعض عمى الدراسة ىذه في ركزنا فقد معانييا، لذا ليا كضبط المشابية
 

 الفوضوي البناء: أولا
 دكف متناثرة مباني عدة شكؿ تصكر المصطمح ىذا خلاؿ مف الذىف إلى يتبادر

 ذلؾ ىك: "يمي كما فو نعر أف يمكف ىنا ، كمف(3)العمرانية المقاييس انسجاـ، لا تحترـ
 الضابطة التنظيمية كالتشريعية القكاعد مختمؼ احتراـ دكف شيد الذم البناء مف النمط
 الشركع قبؿ مسبقة بناء رخصة عمى الحصكؿ بعدـ كالتعمير سكاء البناء حركة كلنشاط

 المطابقة، شيادة عمى الحصكؿ بعدـ أك التنفيذ بأحكاميا أثناء الالتزاـ بعدـ أك البناء في
 .(4)"الأشغاؿ إتماـ بعد

 

                                                           
: مشركعة في غير تتمثؿ بنايات- 1

 بناء؛  رخصة دكف بناء تشييد مرخصة، كجريمة غير تجزئة في بناية تشييد جريمة
 بيا؛  التصريح عدـ أك المتممة البناية مطابقة تحقيؽ عدـ الآجاؿ المحددة، كجريمة في البناء انجاز عدـ جريمة
 البناء  لمكاصفات رخصة مطابقة غير بأعماؿ القياـ جريمة
 .السابق الذكر، 15-08 :القانكف رقـ: أنظر

 .من نفس القانون 92 إلى 74 المكاد مف- 2
ميرة،  الرحماف عبد ، جامعة2القانكني، عدد  لمبحث الأكاديمية ، المجمة(العمران مجال في المدنية الدعوى)بكبكر،  بزغيش- 3

 281 ، ص2012بجاية، 
 19 ، ص2004ىكمة، الجزائر،  ، دارالخاصة العقارية الممكية حمايةعمر،  باشا حمدم- 4
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

 المحظور البناء: ثانيا
 أنو البناء عف بعمؿ، كنقكؿ القياـ عف الامتناع يعني المنع، كىك يعني الحظر إف

 بنايات تشييد يمنع فمثلا البناء عمييا الممنكعة الأراضي في بنايات تشيد محظكر عندما
 غيرىا كالتربة انجراؼ كالفيضانات، الزلازؿ مثؿ الطبيعية لمككارث المناطؽ المعرضة في

التنفيذم  المرسكـ مف عميو أكد ما ، كىذا(1)لخطكرتيا نظرا عمييا إقامة البناء يمنع مناطؽ
 فرعي طريؽ أك عمكمي طريؽ يصميا لا التي المناطؽ إلى ، بالإضافة(2)175-91: رقـ

 تمؾ أك الطبيعي لمغاز أنابيب فكؽ المتكاجدة البنايات ، أيضا(3)عمييا البناء يحظر خاص
 يقتضي محظكرة، مما اعتبرت لذلؾ خطرا لأنيا تشكؿ الكيرباء شبكات تحت المتكاجدة

 عممية تنظيـ إلى الكصكؿ البناء، بغرض لحظر القانكنية المعايير لتحديد المشرع تدخؿ
 .(4)البناء

 

 العشوائي البناء: ثالثا
 التعمير كبالبناء الخاص القانكني الإطار خارج أقيـ بناء كؿ ىك العشكائي البناء إف

 تجمعات عف عبارة التقنية، فيك المخالفة كالعقارية القانكنية المخالفة ىما كيمس بجانبيفك
 لكافة مخالفة كتنظيمي تخطيط أم دكف لمبناء، كأنشأت أصلا معدة غير في أماكف نشأت

 .(5)البناء كالعمراني بالتخطيط المرتبطة القانكنية الإجراءات
 غير البناء معنى في تنصب معظميا أف تنكعيا، يتبيف كالتسميات اختلاؼ رغـ

 البناء، أك رخصة عمى الحصكؿ كعدـ التعمير كالتييئة قكاعد احتراـ بعدـ المشركع كيككف
 .الغير أراضي عمى الاعتداء كالرخصة الالتزاـ بأحكاـ عدـ

                                                           
القانكنية،  العمكـ في الماجستير شيادة لنيؿ ، مذكرةالجزائر في الفوضوي البناء من لمحد القانونية الآلياتكماؿ،  تككاشت- 1

 11 ، ص2009لخضر، باتنة،  الحاج العقارم، جامعة القانكف تخصص
 يحدد، 1991 مايك 28: في ، المؤرخ175-91 :رقـ التنفيذم المرسكـ مف 3 المادة عميو مف أكدت 3 المادة- 2

 1991 يكنيك 1: في ، المؤرخة26 ج، العدد.ج.ر.، جوالبناء والتعمير لمتهيئة العامة القواعد
 34، ص أطروحة سابقةيزيد،  بام عربي- 3
لمقضاء، الدفعة  العميا المدرسة إجازة لنيؿ ، مذكرةنظر قانونية وجهة الجزائر من في الفوضوي البناءإسماعيؿ،  لقدكعي- 4

 6، ص 2008السادسة عشر، 
 عن بديلا بوصفها المصممة السكنية المجمعات)غكلي،  رمضاف صبحي عمي، أنكار حسيف الديف محمكد، صفاء الحنكاكم- 5

، 9اليندسة، العدد  ، مجمة(المشيدة السكنية لممناطق الحضري المشهد في التجانس عدم معالجة في وأثرها العشوائي البناء
 163، ص 2012
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 
 

. أسباب وآثار البناء غير مشروع وحالاته: المطمب الثاني
 

مف خلاؿ مضمكنو ىذا المطمب سكؼ يتـ التعرض إلى أسباب التي تؤدم إلى 
البناء غير مشركع مف جية، كمف جية أخرل تسميط الضكء عمى ىـ كأبرز الآثار التي 

: يخمفيا البناء غير مشركع، كأخير التعرض إلى حالات البناء غير مشركع، كالتالي
أسباب البناء غير المشروع؛ : الفرع الأول -
 آثار البناء غير المشروع؛: الفرع الثاني -
. المشروع غير حالات البناء: الفرع الثالث -

 

 أسباب البناء غير المشروع: الفرع الأول
 أسباب إلى ميا نقس أف يمكف المشركع، فإنو غير البناء أسباب في تمعننا إذا

في  إيجازىا سنحاكؿ كبو مباشرة علاقة ليا خاصة أخرل كبو مباشرة غير ليا علاقة عامة
 :جممة مف النقاط عمى النحك التالي

 

 العامة الأسباب: أولا
 غير البنايات انتشار إلى مباشرة غير بصفة أدت التي الأسباب مف العديد ىناؾ

 :كالتالي ىا أىـ المشركعة كسنذكر
المشركعة،  غير البنايات لتفشي الرئيسي السبب السكف أزمة تعتبر :السكن أزمة/ أ

 ، كأماـ(1)عددىـ تضاعؼ بسبب الأفراد لكؿ المساكف عمى تكفير قادرة غير فالدكلة
 بطريقة بنايات تشييد إلى يدفعيـ عشكائية، مما بصفة يتصرفكف فالأفراد العجز ىذا
 يتناسب لا المسكف حجـ يككف الغير، مثؿ أف أراضي حساب عمى لك كقانكنية غير
 إلى حتى يمتد طكابؽ كقد عدة أك طابؽ زيادة إلى يدفعيـ مما الأسرة أفراد حجـ مع

 التصرفات ىذه  ككؿ(2)الفناء أك لمحديقة المخصصة الخضراء المساحات عمى البناء
 .المشركعة غير البنايات انتشار كلمبنايات الجمالي بالمظير المساس إلى تِؤدم

                                                           
 49، ص سابقة مذكرةكماؿ،  تككاشت- 1
 45، ص نفس المذكرة- 2
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 تكفير حيث مف الريفية، ذلؾ المناطؽ تنمية عدـ إلى سببو يعكد :الريفي النزوح/ ب
 اليكمية، الذم حياتو في الفرد يحتاجيا التي الأساسية المتنكعة كالتجييزات الخدمات

 يكسع ما ، كىذا(1)أفضؿ منيا حياة عف بحثا إلى المدف المجكء إلى الريؼ سكاف يدفع
 .المشركعة غير البنايات انتشار مف

 عمى قدرتيا عدـ كالإدارية الرقابة ضعؼ في الإدارم التراخي يتجسد :الإداري التراخي/ ج
 أصعب مف البناء مراقبة عممية أف إلى المشركعة، نظرا غير لإنتشار البنايات التصدم
 .المتقدمة تمؾ حتى الدكؿ تكاجييا مختمؼ التي العمميات
ف  ميمة إلييا ككمت التي الأجيزة فعالية حيث مف كبير نقص مف تعاني الجزائر كا 

 ، لكف(2)مكجكدة الإدارية الرقابة الأخيرة، فأجيزة ىذه كجكد حيث مف ليس المراقبة كلكف
 ضبط أجؿ مف الجزائرم المشرع سنيا التي القكانيف مختمؼ عمى الضكء طنا سؿ ما إذا

. عامة بصفة العقار
 قد 05-04 بالقانكف المعدؿ التعمير كبالتييئة المتعمؽ 29-90 القانكف فنجد أف

مف  كسع قد الميداف، كنجده أرض عمى البناء أشغاؿ مراقبة كالمعنية بمتابعة الجيات حدد
 الشرطة جانب إلى المخالفات في كالتحقيؽ بالبحث المكمفيف المكظفيف كنطاؽ قائمة

. (3)القضائية
 الكاردة القائمة نطاؽ مف كسع قد بدكره ك فإنو15-08: القانكف رقـ بصدكر كأيضا

 ؽ فر أنشأ فقد فييا التحقيؽ كالمخالفات معاينة أجؿ مف السالفة الذكر، كذلؾ المادة في
  .(4)156-09 :التنفيذم رقـ المرسكـ بمكجب التحقيؽ كلممتابعة

 التنسيؽ عدـ إلى يعكد الحقيقي المشكؿ كلكف متنكعة كمكجكدة فالأجيزة رأينا كما
. (5)التشاكر نقص أىميا أسباب لعدة المصالح، كذلؾ ىذه بيف الجيد كالمحكـ

                                                           
  39، ص سابقة مذكرةكماؿ،  تككاشت- 1
 16، ص سابقة مذكرةأسية،  أنيسة، حماني حيجة- 2
 .السابق الذكر، 05-04: مف القانكف رقـ مكرر 76 المادة- 3
 المتابعة فرق تعيين وكيفيات شروط يحدد، 2009 مايك 2: في ، المؤرخ156-09 :رقـ التنفيذم المرسكـ- 4

: في ، المؤرخة27 ج، العدد.ج.ر.، جوسيرها البناء وورشات السكنية والمجموعات التجزئات إنشاء في والتحقيق
 2009 مايك 6

 51، ص سابقة مذكرةكماؿ،  تككاشت- 5
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 الخاصة الأسباب: ثانيا
 رخصة تحكـ التي القانكنية بالقكاعد الكافية الدراية عدـ في الأسباب ىذه تتمثؿ

 طمب ممؼ تحضير مف انطلاقا الكاجب إتباعيا الخطكات كبكجو عاـ، كالإجراءات البناء
 النتائج كمراعاتيا يجب التي القانكنية الآجاؿ استلاميا، كأيضا إلى غاية البناء رخصة
الرخصة،  ىذه طالبي لو يتعرض قد الذم الإدارم إلى التعسؼ عمييا، بالإضافة المترتبة
 مف تحرميـ التي ككجيية غير لأسباب البمدم المجمس الشعبي رئيس طرؼ مف بالأخص

 البناء مسمؾ سمكؾ إلى يدفعيـ الممكية مما حؽ أكجو أحد يعد الذم البناء حؽ
. (1)الفكضكم

 تطرأ التي التغييرات إلى تعكد التي المطابقة شيادة عمى الحصكؿ صعكبة أيضا
 إلى عممية البناء، بالإضافة أثناء البناية صاحب بيا يبادر البناية، التي تصاميـ عمى

 الجيات الإدارية كالعمرانية كالشيادات خص الر طالبي بيف تثكر التي المنازعات
. (2)تضعيا التي التحفظات أك منحيا الأخيرة ىذه رفض حالة في بمنحيا المختصة

آثار البناء غير المشروع : الفرع الثاني
 كلا ظاىرة الكاقع، آثارىا أرض عمى مجسدة حقيقة المشركعة غير البنايات إف

 إيجازىا كسنحاكؿ المجالات مختمؼ عمى سمبي بشكؿ تنعكس أنيا يمكف تجاىميا، إذ
 :عمى النحك التالي

 
 العمراني المشهد عمى المشروع غير البناء تأثير: أولا

 الجماؿ بعنصر المساس إلى المشركعة غير لمبنايات اليائؿ العدد أدل لقد
 البناء، لاسيما إنجاز بإتماـ الاىتماـ عدـ في ذلؾ ، يتجمى(3)لمبنايات الطبيعي كاليندسي

 تيميش منسجمة، أيضا غير عمرانية بيئة كبشعة مناظر خمؽ إلى تؤدم التي الكاجيات
 الشكمية البصرية المفردات بإستخداـ المصمـ قياـ ىك المعمارم الذم التشكيؿ دكر

                                                           
 القانكنية، تخصص العمكـ في الماجستير شيادة لنيؿ ، مذكرةالجزائري التشريع في والتعمير التهيئة قراراتالله،  عبد لعكيجي- 1

دارة إدارم قانكف  166 ، ص2012لخضر، باتنة،  الحاج السياسية، جامعة كالعمكـ الحقكؽ عامة، كمية كا 
 44، ص نفس المذكرة- 2
 17، ص سابقة مذكرةأسية،  أنيسة، حماني حيجة- 3
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

 بنظاـ كفضاءات كتؿ إلى ليحكليا التصميمية الأسس كأساسية، كالمبادئ كعناصر
 .(2)لمبنايات الجمالي المظير كالعمراني النسيج تشكيو إلى تؤدم الآثار ىذه ، فكؿ(1)معيف

 
 العموميين الأمن والصحة عمى المشروع غير البناء تأثير: ثانيا

 جدا، الذم منخفض صحي بمستكل المشركع غير البناء مناطؽ معظـ تتصؼ
 القذرة المياه صرؼ قنكات بشبكات ربطيا عدـ بسبب الصحية الكقاية إلى عدـ يعكد

 تمؾ في النفايات مف لمتخمص الفعالة الكسائؿ نقص إلى لمشرب بالإضافة الصالحة كالمياه
 خمؽ إلى يؤدم التعسة، مما الإسكاف ظركؼ كالمرافؽ الصحية غياب بسبب المناطؽ
نتشار السكاف سلامة تيدد صحية مشاكؿ  .(3)الفتاكة الأكبئة كالأمراض كا 
 المشروع غير لمبناء الثقافية والاجتماعية الآثار: ثالثا

 غير البنايات مناطؽ لسكاف الحضرم التكيؼ صعكبة في الآثار ىذه تتمحكر
 الكافديف لاستقباؿ المثالية المناطؽ تعتبر التي كالعشكائي السكف مناطؽ  في(4)المشركعة

 يصطدمكف ىـ أف المادية، إلا أكضاعيـ تحسيف كالعمؿ بحثا عف الريؼ مف الجدد
 سمككات شكؿ في تظير الحضرية، كالتي تعقيدات الحياة كالمدينة في العيش بصعكبة

ستخداـ كممارسة العنؼ الحضرم الحس كالكعي إلى تفتقر  الجرائـ ارتكاب حتى كالقكة كا 
 فقر بسبب التعميمي المستكل تدني إلى ، بالإضافة(5)يعيشكنيا التي المزرية لمظركؼ نظرا

 العمؿ يفضمكف ىـ أف  إذ(6)لمدراسة أبنائيـ عمى الإنفاؽ مف الكالديف يمنع ما الأسر، كىذا
 الأمية انتشار كالتربكم الدراسة المستكل مف بدلا الأسرة دخؿ في لممساىمة لأبنائيـ
 .المناطؽ ىذه لسكاف

                                                           
 74، ص سابقة مذكرةعيسى،  دكحة بف- 1
 .الخارجية بالمساحات المتعمقة تمؾ فييا بما البناية كاجية نكعية كالأشكاؿ انسجاـ لمبناية الجمالي بالمظير يقصد- 2

 62، ص سابقة مذكرةالله،  عبد لعكيجي: أنظر
  57، ص سابقة مذكرةكماؿ،  تككاشت- 3
 75، ص سابقة مذكرةعيسى،  دكحة بف- 4
 الحقكؽ، شعبة في الماستر شيادة لنيؿ ، مذكرةالبناء رخصة لمواصفات المطابق غير البناءرزيقة،  حياة، عماركش عمركش- 5

ميرة، بجاية، الجزائر،  الرحماف عبد السياسية، جامعة كالعمكـ الحقكؽ الإقميمية، كمية الجماعات قانكف العاـ، تخصص القانكف
 42، ص 2013

 60، ص سابقة مذكرةكماؿ،  تككاشت- 6
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

المشروع  غير حالات البناء: الفرع الثالث
العمراف،  لقكاعد مخالفة بطريقة شيد إذا ما حالة في مشركع غير بناء أماـ نككف

 ، كعميو(1)الغير بحقكؽ كالمساس التعدم إلى البناء ذلؾ تشييد أدل إذا ما حالة كفي
: التالي النحك عمى الحالات ىذه شرح إلى سنتطرؽ

 
 العمران قواعد مخالفة حالة: أولا

 رخصة" مثؿ العمرانية الرخص يحترـ لـ بناء كؿ العمراف لقكاعد مخالفا يعتبر
 البناء، كالشيادات عممية في الشركع قبؿ استخراجيا يجب التي "البناء كرخصة التجزئة
 تعد البناء، لأنيا مف الانتياء بعد عمييا الحصكؿ يجب التي "المطابقة كشيادة" العمرانية
التعمير،  كالتييئة أدكات مراعاة عدـ حالة إلى ، بالإضافة(2)استغلالو أجؿ مف إلزامية
 تنظيـ دكرىا التي كالتعمير كلمتييئة كالمخطط التكجييي الأراضي شغؿ مخطط في المتمثمة
 التييئة قانكف في عمييا المنصكص للالتزامات انتياؾ كؿ عامة ، كبصفة(3)التعمير عممية

 .التعميرك
 

 الغير بحقوق البناية مساس حالة: ثانيا
 المالؾ أف فالأصؿ يشاء كما عقاره إستعماؿ لصاحبو ، يخكؿ(4)الممكية حؽ إف

، (5)مقيد ما إف كمطمؽ ليس فيك القانكف منعو أك حرمو ما إلا ممكو في، استعماؿ حر
 أثناء الغير أراضي عمى بالاعتداء يقكـ كأف الحؽ ىذا استعماؿ في تعس ما إذا خاصة
 الخاصة الأملاؾ أك العامة الكطنية للأملاؾ تابعة تمؾ الأرض كانت سكاء لبناء تشييده

                                                           
 276، ص المجمة السابقةبكبكر،  بزغيش- 1

2 -ADJA Djilali, DROBENKO Bernard, Droit de l’urbanisme, éditions Berti, Alger ,2007, P 201 
 القانكف القانكف، تخصص في الماستر شيادة لنيؿ ، مذكرةوالتعمير التهيئة مجال في الرقابةغانية،  نبيمة، سيمماني رباحي- 3

 102 ، ص2014كزك،  معمرم، تيزم مكلكد السياسية، جامعة كالعمكـ الحقكؽ داخمي، كمية الخاص
، المؤرخة 78 ج، عدد.ج.ر.، جالمدني القانون يتضمن، 1975 سبتمبر 26 في  المؤرخ58-75 رقـ أمر مف 674 المادة- 4

 1975 سبتمبر 30: في
 25، ص 2010ىكمة، الجزائر،  ، دارالجزائري التشريع لأحكام وفقا الخاصة العقارية الممكيةليمى،  طمبة- 5
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

 الطبيعة اختلاؼ الكقفية، رغـ الأملاؾ ، أك(1)كالبمدية، أملاؾ الخكاص كالكلاية لمدكلة
 كجو بدكف عمييا فالبناء الحالات ىذه كؿ في أنو ، إلا(2)العقارية الأملاؾ ليذه القانكنية

  .مشركع غير يعد حؽ
 
 

                                                           
 عقكد الحقكؽ، فرع في الماجستير شيادة لنيؿ ، مذكرةالجزائري القانون في الغير أرض عمى المقامة المبانيأسيا،  جركرك- 1

 73 ، ص2004عكنكف، الجزائر،  بف الحقكؽ، جامعة كمسؤكلية، كمية
، 49 ج، العدد.ج.ر.، جالعقاري التوجيه يتضمن، 1990 نكفمبر 18: في ، المؤرخ25-90: رقـ القانكف مف 23 المادة- 2

 1990 نكفمبر 18: في المؤرخة
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

 التعمير والتهيئة مجال في الردعية التدابير تعزيز: الثاني المبحث
 سمبيات لتلافي البناء كالتعمير مجاؿ في مكممة  بتدابير15-08القانكف رقـ  جاء

 مخالفة حالة في الردعية التدابير قصكر عمييا يعاب كاف التي كالسابقة القكانيف مختمؼ
 مطابقة لتحقيؽ كرادع فعاؿ إدارم جياز إنشاء خلاؿ مف ىذا كالبناء كالتعمير أحكاـ

 المتعمقة المخالفات لتقصي المؤىميف الأعكاف في ذلؾ يتمثؿ، كانجازىا إتماـ كالبنايات
 غير البناء تزايد كتفاقـ إلى سيؤدم الذم، المخالفات لانتشار تفاديا التعمير كبالبناء

 ىذه مخالفة حالة كفي، البناء لقكاعد الأفراد احتراـ مدل الأعكاف ىؤلاء كسيراقب، الشرعي
 التعمير، ىذه كالبناء مجاؿ في المخالفيف كؿ لردع كذلؾ، عقكبات تقرير يجب القكاعد

 خاصة عقكبة مخالفة لكؿ حدد حيث  صراحة15-08القانكف رقـ  عمييا نص العقكبات
السابقة  القكانيف في معيكدا يكف لـ الذم الأمر ىك كبيا

مف ىنا كمف ىذا المنطمؽ تـ تقسيـ مضمكف ىذا المبحث إلى جممة مف المطالب 
 :نكجزىا عمى النحك التالي

تمام إنجازها؛ : المطمب الأول - معاينة المخالفات المتعمقة بتحقيق مطابقة البنايات وا 
تمام إنجازها: المطمب الثاني - . العقوبات المتعمقة بمخالفات تحقيق مطابقة البنايات وا 
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

تمام إنجازها: المطمب الأول  معاينة المخالفات المتعمقة بتحقيق مطابقة البنايات وا 
 غير البنايات ظاىرة مف البناء، كالحد مجاؿ في المخالفات عدد تقميص يتـ حتى

 قانكنا مؤىميف عناصر تكافر مف البلاد، لابد مدف كؿ تجتاح أصبحت الشرعية، التي
. الشرعية غير لمبنايات نياية ككضع بلادنا في العمراف لتطكير الأعماؿ، كذلؾ بيذه لمقياـ

مف ىنا كمف ىذا المنطمؽ تـ تقسيـ مضمكف ىذا المطمب إلى جممة مف الفركع 
 :نكجزىا عمى النحك التالي

تعيين أعوان مؤهمين لتقصي مخالفات البناء؛ : الفرع الأول -
 دور الأعوان المؤهمين في تقصي مخالفات البناء؛: الفرع الثاني -

 

 
تعيين أعوان مؤهمين لتقصي مخالفات البناء : الفرع الأول
 السمطة عمى يتعيف، البنايات بمطابقة المتعمقة المخالفات إستقصاء يتـ حتى
 عمييـ أطمؽ التعمير، كقد كالبناء مجاؿ في مختصيف كمؤىميف أعكاف تعييف، المختصة

 التابعيف المكظفيف مف مجمكعة ىـ كالتحقيؽ كالمتابعة فرؽ  تسمية15-08: القانكف رقـ
 نصت ، كما(1)البمدية في بالتعمير المكمفة لممصالح كالكلاية في البناء كالتعمير لمديرية
 القضائية الشرطة أعكاف كضباط أف  عمى15-08: القانكف رقـ مف 62 المادة

 أيضا يؤىمكف 29-90 القانكف مف مكرر 76 المادة في عمييـ المنصكص المستخدميفك
 :(2) كىـ15-08: القانكف رقـ أحكاـ إطار في المخالفات معاينة كالبحث
التعمير؛  مفتشي -
بالتعمير؛  المكمفيف البمدية أعكاف -
 .المدنية اليندسة كالتعمير إدارة مكظفي -

 شكؿ حسب أعكاف أربعة إلى ثلاثة مف تضـ فرؽ شكؿ في الأعكاف ىؤلاء ينتظـ
 البناء كالتعمير مدير طرؼ مف المؤىميف الأعكاف قكائـ تحضير ، كيتـ(3)بمدية كؿ إقميـ
 الكزير طرؼ مف التعييف قرارات إعداد اجؿ مف البمدم الشعبي المجمس رئيس كذاك

                                                           
 السابق الذكر، 156-09:  مف المرسكـ التنفيذم رقـ2المادة - 1
 السابق الذكر ،05-04: رقـ القانكف مف مكرر 76 المادة- 2
 .نفس القانون، 156-09:  مف المرسكـ التنفيذم رقـ3المادة - 3
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

 مف تحضيرية لفترة الأعكاف ىؤلاء ، كيخضع(1)إقميميا المختص الكالي كبالتعمير المكمؼ
، (2)البناء كالتعمير مديرية مقر في ىذا كأعماليـ في البدء قبؿ الخبرات اكتساب أجؿ

 :(3)التالية للأسلاؾ التابعيف المستخدميف بيف مف الفرؽ أعكاف كيعيف
التعمير؛  مفتشك -
المعمارييف؛  الميندسيف -
المدنييف؛  الميندسيف -
البناء؛  في التطبيؽ ميندسي -
البناء؛  في الساميف التقنييف -
 .الإدارييف المتصرفيف -

 بالبحث المكمفيف بالأعكاف يكتؼ لـ الجزائرم المشرع أف المجاؿ ىذا في كالملاحظ
 جدد أعكاف تعييف عمى حرص ، بؿ(4)السابقة القكانيف في التعمير كالتييئة مخالفات عف

 بتدابير جاء الأخير ىذا أف أساس  عمى15-08: القانكف رقـ بتطبيؽ بالتحديد مكمفيف
 لمختمؼ لمتصدم الكمي التفرغ كعمييا الأعكاف ىؤلاء اطلاع ضركرة معيا يستكجب جديدة

 .الذكر السابؽ القانكف في عمييا المنصكص المخالفات
 

دور الأعوان المؤهمين في تقصي مخالفات البناء : الفرع الثاني
  بدكريف15-08: القانكف رقـ إطار في المخالفات بمعاينة المكمفكف الأعكاف يقكـ
 إتماـ كالبنايات مطابقة إجراءات مف الأكؿ بالإجراء القياـ في الأكؿ الدكر يتمثؿ، أساسيف
 كيمزمكف ليا القانكنية التسكية طمبات أصحابيا قدـ التي لمبنايات ينتقمكف حيث انجازىا

 :بجممة مف المياـ نكجزىا عمى النحك التالي

                                                           
 السابق الذكر، 156-09:  مف المرسكـ التنفيذم رقـ8المادة - 1
توضح كيفيات تطبيق ، الصادرة عف كزارة السكف كالعمراف، 2009 سبتمبر 11، المؤرخة في 1000: المذكرة الكزارية رقـ- 2

 .15-08: أحكام القانون رقم
 .نفس القانون، 156-09:  مف المرسكـ التنفيذم رقـ7المادة - 3
 عن لمبحث المؤهمين الأعوان تعيين وكيفيات شروط يحدد ،2006 يناير 30: في المؤرخ ،55-06: رقـالمرسكـ التنفيذم - 4

 المؤرخة ،6 العدد ج،.ج.ر.ج ،المراقبة إجراءات وكذا ومعاينتها والتعمير التهيئة مجال في والتنظيم التشريع مخالفات
 2006 فبراير 5: في



  
 

  
23 

  

تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

 منيا التحقؽ كالمطابقة بتحقيؽ المتعمؽ التصريح في الكاردة المعمكمات دقة متابعة -
الشرعية؛  غير لمبنايات المطابقة عدـ محاضر تحريرك

 ؛(1)البنايات مطابقة عدـ حالة معاينة -
البنايات؛  مطابقة تحقيؽ عقكد تنفيذ متابعة -
 .البنايات إتماـ أشغاؿ استئناؼ في التحقيؽ كالمتابعة -

بالقانكف  المتعمقة المخالفات معاينة في فيتمثؿ الأعكاف ليؤلاء الثاني الدكر أما 
 :يأتي بما الخصكص عمى ، فيقكمكف15-08: رقـ

البنايات؛  كالسكنية المجمكعات كالتجزئات كرشات زيارة -
التحقيقات؛  كبالفحص القياـ -
بيا؛  الخاصة البيانية كالمكتكبة التقنية الكثائؽ إستصدار -
 .(2)القانكنية غير الكرشات غمؽ -

 :إما طرؼ مف تعد التي الزيارات لرزنامة كفقا المراقبة ىذه تتـ أف عمى
البمدية؛  لأعكاف بالنسبة البمدم الشعبي المجمس رئيس -
 المكمفة الدكلة لمصالح التابعيف الأعكاف كلممفتشيف بالنسبة البناء كالتعمير مدير -

 الكزير إلى الزمني الجدكؿ ىذا مف نسخة تبمغ أف يجب الحالتيف كمتا كفي بالتعمير
 .(3)المعني الكالي إلى بالتعميرك المكمؼ

 حسب ليـ يسممو ميني تكميؼ المؤىميف للأعكاف يمنح مياميـ تأدية إطار كفي
 أثناء إظياره عمييـ يتعيف حيث إقميميا المختص الكالي أك بالتعمير المكمؼ الكزير الحالة
 ىذا عمى المختصة الفضائية الجية لدل الضبط كاتب المراقبة، يصادؽ بميمة القياـ

 عند لصاحبو يرجع كلممياـ الدائـ أك المؤقت التكقؼ حالة في يسحب الذم التكميؼ
 .(4)الخدمة استئناؼ

                                                           
 ، السابؽ الذكر156-09:  مف المرسكـ التنفيذم رقـ4المادة - 1
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانكف رقـ2المادة - 2
 .نفس القانون، 156-09:  مف المرسكـ التنفيذم رقـ11المادة - 3

 .نفس القانون، 15-08:  مف القانكف رقـ63المادة    - 
 .من نفس القانون 70المادة - 4
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

 المصرح أعده كما بالتصريح مرفقيف يككنكا أف يجب لمياميا الفرؽ تأدية كأثناء
 يجب الصفة بيذه كالبمدية في بالتعمير المكمفة لممصالح التابعة لمفرؽ المعمؿ بالرأمك

 التقنية كالإدارية الكثائؽ بكؿ المشركع صاحب أك مككمو أك المالؾ مطالبة عمييـ
. (1)لمبناية

 التنفيذم المرسكـ بو جاء ما عكس عمى فقط نيارا المراقبة تنظـ أف يجب كما
 بشكؿ تنظـ أف يمكف ، كما(2)كنيارا ليلا بالمراقبة تقكـ أف للإدارة أتاح الذم 55-06

 المجمس رئيس قبؿ مف المعاينة كالتحقيؽ كالأشغاؿ متابعة سجلات فجائي، كتمسؾ
. إقميميا المختصاف البناء كالتعمير مدير كالبمدم الشعبي

 عتاد كسيارات مف اللازمة الكسائؿ بكؿ مياميـ تأدية إطار في الأعكاف كيزكد
. (3)المطابقة بتحقيؽ ليـ تسمح كالتي كجو أكمؿ عمى مياميـ الممارسة تقنية كسائؿك

 بالمعاينة المكمؼ العكف طرؼ مف محضر تحرير يتـ مياميـ أداء إطار كفي
 كمف طرفو مف المحضر ىذا تمقاىا، يكقع التي كالتصريحات المخالفة كقائع فيو يدكف
 المحضر يبقى المحضر عمى التكقيع المخالؼ رفض إذا المخالفة، أما مرتكب طرؼ

 المكالية ساعة 72 خلاؿ المحضر ىذا يرسؿ إف كيجب، العكس يثبت إف إلى صحيحا
 رئيس إلى إما الحالة حسب أخرل نسخة ترسؿ المختصة، كما القضائية الجية إلى

 أجؿ في إقميميا المختصيف البناء كبالتعمير المكمؼ المدير إلى أك البمدم الشعبي المجمس
ذا معاينة تاريخ مف أياـ ابتداء 07 يتجاكز لا  عدـ كلمعرقمة الأعكاف تعرض المخالفة، كا 

 غمؽ أك/ك الأعماؿ لإيقاؼ العمكمية بالقكة الاستعانة يمكف المخالفيف مف التجاكب
. (4)الكرشات

                                                           
 ، السابؽ الذكر156-09:  مف المرسكـ التنفيذم رقـ9المادة - 1
 .من نفس القانون 8المادة - 2
 .من نفس القانون 13 إلى 12 كمف 10  إلى 9المكاد مف - 3
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانكف رقـ67 إلى 65المكاد مف - 4
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تمام إنجازها :                                         الفصل الأول  أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 

تمام إنجازها: المطمب الثاني  العقوبات المتعمقة بمخالفات تحقيق مطابقة البنايات وا 
 ىؤلاء يتعرض المؤىميف، سكؼ الأعكاف طرؼ مف المخالفات تسجيؿ حالة في
 جزاء بمثابة العقكبات ىذه لمحرية، كتككف سالبة لعقكبات مالية، أك لعقكبات المخالفكف
 الرخص مختمؼ طمب دكف مف بناية يشيد أف يحاكؿ مف كؿ ، كلردع(1)لممخالؼ

 حسب تختمؼ العقكبات ىذه أف القكانيف، كما مختمؼ في عمييا المنصكص كالشيادات
 تضميف المؤىميف، كيعكد الأعكاف معاينة بمكجب تقررت التي المرتكبة المخالفة نكع

 لمبدأ كالتعمير التييئة مجاؿ في المخالفات عمى المطبقة العقكبات لمختمؼ المشرع
، كيككف الفعؿ ارتكاب عف سابؽ بنص إلا عقكبة كلا جريمة لا أف مفاده دستكرم  المجرـ

. (2)المجاؿ ىذا في السابقة كالتعمير التييئة قكانيف سمبيات تفادم قد بذلؾ
مف ىنا كمف ىذا المنطمؽ تـ تقسيـ مضمكف ىذا المطمب إلى جممة مف الفركع 

 :نكجزىا عمى النحك التالي
العقوبات المتعمقة بمخالفة رخصتي البناء والتجزئة؛ : الفرع الأول -
 العقوبات المتعمقة بمخالفة رخصة إتمام الإنجاز؛: الفرع الثاني -
. العقوبات المتعمقة بمخالفة شهادة المطابقة والإمتناع عن تحقيقها: الفرع الثالث -

 

 
العقوبات المتعمقة بمخالفة رخصتي البناء والتجزئة : الفرع الأول

 شكؿ في مالية عقكبات إما فتككف المرتكبة الجريمة نكع بحسب العقكبات تختمؼ
 شكؿ في إما مقررة كتككف السجف أك الحبس شكؿ في لمحرية سالبة عقكبات أك غرامة

 البناء طبيعة حسب تختمؼ العقكبات فيذه التعمير كالبناء مجاؿ في أما جنح أك مخالفات
 .(3)تجزئة رخصة دكف مف البناء حالة : أكلا : منيا حالات عدة بصدد فنككف المشيد

 

                                                           
 44، ص المرجع السابق المباني، جرائـ محمد، المنجي- 1
 62، ص  المرجع السابقمنصكر، حسيف محمد- 2
 62، ص  المجمة السابقةبكبكر، بزغيش- 3
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حالة مخالفة الأجل المحدد في رخصة إتمام الإنجاز : أولا
 أكثر، مف أك جزأيف إلى العقارية الممكية تقسيـ عممية لكؿ التجزئة رخصة كتشترط

 اجؿ خلاؿ لاغيو تصبح أف عمى، مكقعيا كاف ميما ممكيات عدة أك كاحدة عقارية ممكية
 التييئة أشغاؿ تنفيذ يكتمؿ لـ تسميميا، إذا قرار الإعلاف عف تاريخ مف سنكات، ابتداء 03

. (1)مراحؿ عمى الأشغاؿ بانجاز الترخيص حالة في إلا الأجؿ ذلؾ المقررة، خلاؿ
 في عمييا يعاقب جريمة تجزئة رخصة دكف مف البناء الأساس، يعتبر ىذا كعمى

 أف نجد الصدد ىذا كفي، التعمير كالتييئة لقكاعد مخالفة بمثابة تعتبر لأنيا، القانكف
 مف سكنية مجمكعة أك تجزئة ينشئ مف كؿ معاقبة كجكب عمى نص قد الجزائر المشرع
 دينار ألؼ مائة مف مالية سنتيف، كبغرامة إلى أشير ستة مف بالحبس تجزئة رخصة دكف
 بغرامة يعاقب فانو تجزئة رخصة دكف مف بناية انجاز حالة في دينار، أما مميكف إلى
. (2)دينار مميكف إلى دينار ألؼ بمائة تقدر مالية

 الميندس كالمقاكؿ إلى تتعداه بؿ فقط البناية صاحب عمى العقكبة تقتصر كلا
 .(3)المخالفة في تسببت أكامر أعطى دراسة صاحب كؿ كالطبكغرافي الميندس كالمعمارم

 دكف مف سكنية مجمكعة الأشغاؿ تكقؼ أف يجب السابقة العقكبات عمى كعلاكة
. (4)المعني البمدم الشعبي المجمس رئيس مف بطمب أك الكالي مف أمر بمكجب رخصة

 

حالة مخالفة الإجراءات المصاحبة لرخصة إتمام الإنجاز : ثانيا
 29-90 قانكف في المشرع عمييا نص التي الرخص أىـ مف البناء رخصة تعتبر

 ىك بناء رخصة دكف مف البناء أف اعتبار يمكف ذلؾ لو، كعمى التطبيقية كالمراسيـ
 أك تعميتيا، البنايات تكسيع أك الجديدة المباني بإنشاء الشخص ىذا يقكـ جريمة، حيث

                                                           
السابق الذكر ، 29-90:  القانكف رقـ57المادة - 1

 التعمير شهادة تحضير كيفيات يحدد ،1991 مايك 28: في المؤرخ ،176-91:  مف المرسكـ التنفيذم رقـ24 المادة -   
 26 العدد ج،.ج.ر.ج ،ذلك وتسميم الهدم، ورخصة المطابقة وشهادة البناء ورخصة التقسيم وشهادة التجزئة ورخصة
 1991 يكنيك 1: في المؤرخة

 السابق الذكر، 15-08:  مف القانكف رقـ75 إلى 74المكاد مف - 2
 .من نفس القانون 76المادة - 3
 .من نفس القانون 73المادة - 4
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 الساحات عمى المفضية الكاجيات تعديؿ أك التسييج كلمتدعيـ صمب جدار إنشاء
. (1)العمكمية

 قرر بناء، فقد رخصة دكف مف البناء حالة في المطبقة لمعقكبات بالنسبة أما
 عمى دينار ألؼ مائة إلى دينار ألؼ بخمسيف المقدرة الغرامة  عقكبة15-08: القانكف رقـ

 الغرامة تضاعؼ العكد حالة في كبناء رخصة دكف مف بناية تشييد حاكؿ أك شيد مف كؿ
 الإخلاؿ دكف ، كىذا(2)كاحدة سنة إلى أشير ستة مف بالحبس المخالؼ معاقبة إمكانية مع

 التنظيمية كالتشريعية للأحكاـ طبقا رخصة دكف مف المشيد البناء بيدـ المتعمقة بالعقكبات
. (3)بيا المعمكؿ

 

  حالة عدم إحترام الآجال المحددة في رخصة البناء: ثالثا
 البناء حالات  عمى15-08: القانكف رقـ بمكجب المفركضة العقكبات تقتصر لـ

 الأجؿ يحترـ لا مف عمى عقكبة تكقيع إلى تعداه بؿ، كالتجزئة البناء رخصتي دكف مف
 قكانيف في المشرع ليا يقرر لـ التي الحالة تشييدىا، كىي المراد البناية لإتماـ الممنكح
 خلاؿ مف ىينا أمرا البناء رخصة تجديد مف جعؿ بؿ، عقكبة أم السابقة التعمير كالتييئة
: القانكف رقـ ، كلأف(4)جديدة دراسات انجاز دكف مف يتـ أنو أساس عمى، القكانيف ىذه
 دينار ألؼ مئة إلى دينار ألؼ خمسيف مف عقكبة قرر فانو المخالفيف لردع  جاء08-15
 .(5)البناء رخصة في المحدد الأجؿ في البناية يتمـ لـ شخص كؿ عمى

 

العقوبات المتعمقة بمخالفة رخصة إتمام الإنجاز : الفرع الثاني
 الاحتراـ عدـ حالة في تطبؽ التي العقكبات  بعض15-08: القانكف رقـ كرس لقد

 مف انجازىا إتماـ كالبنايات مطابقة بتحقيؽ المتعمقة كبيا جاء التي للإجراءات الصارـ
 .الانجاز إتماـ رخصة عمى الحصكؿ خلاؿ

                                                           
 السابق الذكر ،05-04: رقـ القانكف مف 52 المادة- 1
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانكف رقـ79المادة - 2
 .نفس القانون ،05-04: رقـ القانكف مف 4 مكرر 76 المادة- 3
 السابق الذكر، 176-91:  مف المرسكـ التنفيذم رقـ49 المادة- 4
 .نفس القانون، 15-08:  مف القانكف رقـ78المادة - 5
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  الانجاز إتمام رخصة في المحدد الأجل مخالفة حالة: أولا
أعلاه،   المذككر15-08قانكف  في فقط إنشاؤىا تـ، جديدة الرخصة ىذه تعتبر

 أك شغميا قبؿ البناية انجاز لإتماـ ضركرية تككف، لمتعمير كثيقة بمثابة ىي كالتي
 الكاجيات كالييكؿ مف لمبناية الكامؿ كالتاـ الانجاز في الإتماـ ىذا يتمثؿ، كاستغلاليا

 التزكيد ممحقاتيا، كشبكات كلمراجميف طرؽ كلمسيارات طرؽ مف الشبكات الخارجية، ككؿ
 الغاز كالكيرباء تجييزات كقنكات كالتطيير قنكات كالنار إخماد كشبكة الشركب بالماء

 الأرض سطح معالجة أشغاؿ ليا، مف التابعة التييئات كبالبنايات تزكد الاتصالات، التيك
الخضراء،  المساحات كانجاز حضرم أثاث الأشجار، ككضع غرس كالمنحدرات تدعيـك

. (1)السياج كتشييد
 يتمـ لـ، كسكنية مجمكعة أم أك بناية أم شيد مف الحالات، فانو ىذه كباعتبار

مالية،  غرامة بتسديد الانجاز، يعاقب إتماـ رخصة المحدد، في الأجؿ في الانجاز أشغاؿ
 البناء أشغاؿ في الشركع عدـ أف كما. دينار ألؼ خمسيف إلى دينار ألؼ بعشريف تقدر
 بغرامة المخالؼ عمييا يعاقب جريمة يعتبر الانجاز إتماـ رخصة في المحدد الأجؿ في
. (2)دينار ألؼ ثلاثيف إلى دينار آلاؼ عشرة مف

 

الانجاز  إتمام لرخصة المصاحبة الإجراءات مخالفة حالة: ثانيا
  بعض15-08: القانكف رقـ إطار في الممنكحة الانجاز إتماـ رخصة تفرض قد 
 يكقؼ لـ مف كؿ يعاقب حيث تطبيقيا بالأمر المعنييف عاتؽ عمى يقع التي الأعباء

 عشريف إلى ألاؼ خمسة مف بغرامة يعاقب القانكف ليذا الكرشة، تطبيقا يغمؽ الأشغاؿ، أك
 .(3)دينار ألؼ

 انجاز إتماـ طمب يكدع لـ كضعيتو، كلكنو بتسكية المستفيد قاـ إذا ما حالة في أما
المحدد،  الأجؿ التسكية، في سبيؿ عمى بناء رخصة يطمب لـ انو حالة في الأشغاؿ، أك

.  (4)دينار ألؼ مائة إلى دينار ألؼ بخمسيف مالية، تقدر بغرامة يعاقب
                                                           

 السابق الذكر، 15-08:  مف القانكف رقـ2المادة - 1
 .من نفس القانون 90 ك80المادتيف - 2
 .من نفس القانون 87 إلى 86المكاد مف - 3
 .من نفس القانون 91 ك89المادتيف - 4
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 يضع مف كؿ دينار ألؼ عشريف إلى دينار ألاؼ خمسة مف بغرامة يعاقب كذلؾ
 يقكـ لا مف كؿ يعاقب ، كما.العمكمي الطريؽ عمى الفضلات أك الحصى أك البناء مكاد

 بيف تتراكح بغرامة الانجاز إتماـ أشغاؿ تدؿ عمى لافتة أك لكرشة الحماية سياج بكضع
 .دينار ألاؼ عشرة كدينار ألاؼ خمسة

 
العقوبات المتعمقة بمخالفة شهادة المطابقة والإمتناع عن تحقيقها : الفرع الثالث
 بالنسبة الشأف فكذلؾ، نسبي أمر القانكف أحكاـ إلى الامتثاؿ أف اعتبار عمى

 غير البنايات أصحاب مف ىناؾ أف ، إذ15-08: القانكف رقـ مع بايجابية لمتعاطي
 الخطكة إتماـ عدـ خلاؿ مف بناياتيـ مطابقة تحقيؽ إتماـ عف يتغافمكف مف الشرعية
 مف ىناؾ بالمقابؿ، المطابقة شيادة استصدار في المتمثمة كالمطابقة تحقيؽ مف الأخيرة

 عف بامتناعو  كىذا15-08: القانكف رقـ لأحكاـ الامتثاؿ عف ابتداء عزؼ مف الأشخاص
. الشرعية غير لبنايتو المطابقة تحقيؽ

 
المطابقة  شهادة بمخالفات المتعمقة العقوبات: أولا

، (1)المطابقة لشيادة خاصة أعلاه، حماية المذككر 15-08قانكف  كرس لقد
 البناء، أف رخصة مف المستفيد عمى يتعيف التي، كکبری أىمية ذات شيادة باعتبارىا
 مف كؿ يعاقب كليذا. البناء أشغاؿ مف لانتيائو المكالية يكما الثلاثيف غضكف في يطمبيا

المحدد،  الأجؿ في المطابقة شيادة استخراج طريؽ عف البناية مطابقة بتحقيؽ يقكـ لا
. (2)دينار ألؼ عشريف إلى دينار آلاؼ خمسة مف بغرامة

 أم ، فاف(3)الجميكر استقباؿ كلمسكف رخصة بمثابة تعتبر المطابقة شيادة كلاف
 يعاقب فانو المطابقة شيادة صاحبيا عمى يتحصؿ لـ التي لمبنايات شغؿ أك استغلاؿ

                                                           
-08: ، عف شيادة المطابقة الكاردة في القانكف رقـالسابق الذكر، 29-90: تختمؼ شيادة المطابقة الكاردة في القانكف رقـ- 1

، سكاء مف حيث مجاؿ تطبيقيا أك آجاليا أك الإجراءات المطمكبة لإسستصدارىا أك العقكبات المقررة في السابق الذكر، 15
حالة مخالفة أحكاميا، لكف رغـ ذلؾ أعطى أعطى المشرع نفس التسمية، فكاف مف الأفضؿ تسميتيا شيادة المطابقة عمى 

 .سبيؿ التسكية قياسا برخصة البناء عمى سبيؿ التسكية
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانكف رقـ92المادة - 2
 السابق الذكر، 176-91:  مف المرسكـ التنفيذم رقـ96 المادة- 3
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 أم يمنع ذلؾ عمى دينار، كعلاكة ألؼ خمسيف إلى دينار ألؼ عشريف مف مالية بغرامة
 ىذه مرتكب يغرـ كالمطابقة شيادة عمى الحصكؿ دكف مف العمكمي الانتفاع بشبكات ربط

 .(1)جزائرم دينار ألؼ مئة إلى دينار ألؼ خمسيف مف بعقكبة المخالفة
 

  المطابقة تحقيق عن الامتناع بمخالفات المتعمقة العقوبات : ثانيا
 غير البنايات لتسكية الكحيد المخرج  يعتبر15-08: القانكف رقـ مف الرغـ عمى

 كضعية تسكية طمبات تقديـ عف يعزفكف الشأف ذكم مف الكثير ىناؾ أف إلا الشرعية
 ألؼ مئة بيف تتراكح عقكبة نفسو القانكف قرر فقد الغرض ليذا كالقانكنية غير بناياتيـ
 تتطمب أك متممة غير ببناية يصرح لـ مف كؿ عمى دينار ألؼ مئة ثلاثة إلى دينار
. (2)القانكف ىذا مفيكـ في المطابقة تحقيؽ

 يقكـ لا مف كؿ دينار ألؼ عشريف إلى دينار آلاؼ خمسة مف بغرامة يعاقب كما
. (3)المحدد الأجؿ في البناية مطابقة بتحقيؽ

 اقر القانكف فاف مطابقتيا تحقيؽ قبؿ بناية أشغاؿ استئناؼ تـ إذا ما حالة كفي
 ، كرغـ(4)جزائرم دينار ألؼ مئة كدينار ألؼ خمسيف بيف المقدرة الغرامة عقكبة لممخالفيف

 عدـ حالة في المفركضة العقكبات مجمؿ عمى نص حيف أصاب قد الجزائرم المشرع أف
 خطأ في كقع قد رأينا حسب أنو ، إلا15-08: القانكف رقـ في الشيادات كالرخص احتراـ
 المادة مف الثانية الفقرة أحكاـ ضمف العقكبات ىذه تضمنت التي المكاد إدراجو لعدـ جسيـ
 عف النظر بغض مكاده بعض سرياف بقاء عمى أكدت  التي15-08: القانكف رقـ مف 94

 عمى شارفت قد سنكات الخمس ففترة، لانتيائو المحددة سنكات الخمس فترة انقضاء
 .ارض الكاقع عمى السابقة العقكبات مف عقكبة أم تطبيؽ نمحظ أف دكف مف الانتياء

                                                           
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانكف رقـ88 ك82المادتيف - 1
 .من نفس القانون 83المادة - 2
 .من نفس القانون 81المادة - 3
 .من نفس القانون 85المادة - 4
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خلاصة الفصل الأول 
 ظاىرة المشركع غير البناءمف خلاؿ مضمكف ىذا الفصؿ تـ التأكد مف أف 

 الدكلة تدخؿ يستمزـ مقبكلة ظاىرة غير أم عمى كخطير، كالقضاء كاسع بأسمكب إنتشرت
 مف القائمة حؿ للأكضاع إيجاد إلى كمبادئ، تيدؼ آليات ذات إستراتيجية لكضع
 سكاءا مختمؼ الدكؿ في العمراني النسيج تعـ أصبحت المشركعة، التي غير البنايات
الفكضى  مف حالة تعرؼ تزاؿ كلا عرفت التي الجزائر غرار المتخمفة، عمى أك المتقدمة

 .الكطف ربكع في الفكضكية البنايات كانتشار تكزع بسبب العمراني، كذلؾ المجاؿ في
 لتلافي البناء كالتعمير مجاؿ في مكممة  بتدابير15-08: القانكف رقـ جاءكما 

 حالة في الردعية التدابير قصكر عمييا يعاب كاف التي كالسابقة القكانيف مختمؼ سمبيات
 لتحقيؽ كرادع فعاؿ إدارم جياز إنشاء خلاؿ مف ىذا كالبناء كالتعمير أحكاـ مخالفة
 المخالفات لتقصي المؤىميف الأعكاف في ذلؾ يتمثؿ، كانجازىا إتماـ كالبنايات مطابقة
 البناء تزايد كتفاقـ إلى سيؤدم الذم، المخالفات لانتشار تفاديا التعمير كبالبناء المتعمقة

 مخالفة حالة كفي، البناء لقكاعد الأفراد احتراـ مدل الأعكاف ىؤلاء كسيراقب، الشرعي غير
التعمير،  كالبناء مجاؿ في المخالفيف كؿ لردع كذلؾ، عقكبات تقرير يجب القكاعد ىذه
. 15-08القانكف رقـ  عمييا نص العقكبات ىذه

 



  
 

  

 

  

 الثانيالفصل 
  لقواعد القانوني الإطار

تمام البنايات مطابقة  إنجازها وا 
 

 الأول المبحث
 البنايات مطابقة تحقيق مجال

تمام   إنجازها وا 

 

 الثاني المبحث
  البنايات مطابقة وطعن تحقيق إجراءات

تمام  إنجازها وا 
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تمهيد الفصل الثاني 
 المخالفات إلى بالنظر معقدة وصعبة عممية الشرعية غير البنايات تسوية عممية

 بالبناء انتياء ورخصة دوف مف البناء مف بداية التعمير والتييئة قوانيف لمختمؼ المتنوعة
 الجزائري المشرع أحاط فقد الأساس ىذا عمى، والممنوحة الرخص لمختمؼ المطابؽ غير

 15-08القانوف  أساسيا، المتنوعة القانونية النصوص مف بجممة التسوية مراحؿ مختمؼ
 . الواقع أرض عمى لتطبيقو المسيمة ولو المنظمة التنفيذية بالمراسيـ المدعـ

 أو نقص مف الإدارة أعماؿ يشوب ما يشوبيا قد إدارية عممية التسوية عممية ولأف
 مراحؿ مختمؼ السابقة القانونية النصوص رتبت فقد السمطة استعماؿ في تعسؼ أو خطأ

 . معينة لبناية القانونية الوضعية التسوية الإدارة رفض حاؿ في الطعف
مف ىنا ومف ىذا المنطمؽ تـ تقسيـ مضموف ىذا الفصؿ إلى مبحثيف إثنيف، يمكف 

:  أف نوجزىما عمى النحو التالي
تمام إنجازها؛ : المبحث الأول - مجال تحقيق مطابقة البنايات وا 
تمام إنجازها: المبحث الثاني - .  إجراءات تحقيق وطعن مطابقة البنايات وا 
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تمام إنجازها: المبحث الأول  مجال تحقيق مطابقة البنايات وا 
 أف البنايات، بما مطابقة تحقيؽ مجاؿ تحديد يستدعي التسوية مجاؿ لتحديد

 المشروعة غير البنايات بيف نميز أف يجب ىنا الأخير، ومف ىذا عف طريؽ تتـ التسوية
 الواردة الأحكاـ وبتفحص المطابقة لتحقيؽ القابمة غير المطابقة، والبنايات لتحقيؽ القابمة

 التي البنايات مطابقة تحقيؽ يمكف": أنو عمى ينص ، نجده15-08: في القانوف رقـ
 الجريدة في القانوف ىذا قبؿ نشر الإتماـ طور في ىي أو البناء أشغاؿ بيا انتيت

 . (1)"القانوف ىذا في المحددة الشروط فييا توفرت الرسمية، إذا
 مطابقة والذي تحقيؽ في اعتمادىا يجب معايير نفس القانوف أربعة حددت وقد

تماـ البنايات مطابقة تحقيؽ يتـ": أنو عمى ينص  كؿ بناية، مع وضعية إنجازىا، حسب وا 
حتراـ لموعاء القانونية الطبيعة: الاعتبار بعيف الأخذ  ومقاييس التعمير قواعد العقاري، وا 

ستعماليا، وموقع البناء، وتخصيصيا  . (2)"المختمؼ بالشبكات وربطو البناء تواجد وا 
مضموف  ، تـ تقسيـ15-08: القانوف رقـ في الواردة المواد أحكاـ تحميؿ خلاؿ مف

:  ىذا المبحث إلى مطمبيف أساسييف نوجزىما عمى النحو التالي
تمام إنجازها؛ : المطمب الأول - البنايات القابمة لممطابقة وا 
تمام إنجازها: المطمب الثاني - .  البنايات غير القابمة لممطابقة وا 

 

                                                           
  . السابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ14المادة - 1

 تحقيؽ إجراء وبالتالي فإف التسوية مف الاستفادة شروط حدد قد الجزائري المشرع أف نجد المادة ىذه بإستقراء
 فإف المخالفة طور الإنجاز، بمفيوـ في ىا أف أو متممة كانت سوءا 2008 قبؿ المشيدة البنايات يشمؿ المطابقة
.  تسويتيا يمكف لا التاريخ ىذا بعد المشيدة البنايات

. من نفس القانون 18المادة - 2
 لأملاؾ تابعة الأرض، إف كانت تمؾ ممكية العقاري لموعاء القانونية بالطبيعة يقصد فإنو المادة ىذه وبإستقراء

 لقواعد البناء مراعاة مدى البناء التعمير ومقاييس قواعد بإحتراـ للأفراد، ويقصد الخاصة للأملاؾ تابعة أو الدولة
سمنت حديد مف المستعممة المواد وكميات البناية لنوعية تمؾ مراعاة إلى بالإضافة والتعمير التييئة وأدوات  والمواد وا 

ستعماؿ الأخرى، ويقصد السياحي،  أو التجاري لمنشاط أو لمسكف تستعمؿ قد التي منيا الغرض البناية بتخصيص وا 
 تحديد المختمفة بالشبكات وربطو البناء تواجد بموقع الخدمات، ويقصد الفلاحي، أو أو والتقميدي الإنتاج الصناعي

 المياه بمختمؼ شبكات ربطو إلى البناء، بالإضافة قطاع بالبناء، وكذا المحيطة والارتفاقات المبنية المساحة
.  الخ. . . الغاز والكيرباء وتجييزات لمشرب الصالحة
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

تمام إنجازها: المطمب الأول  البنايات القابمة لممطابقة وا 
 15المادتيف  إلى ، بالإضافة(1)04 رقـ المشتركة الوزارية التعميمة وتحميؿ بإستقراء

عمى  تشمؿ المطابقة لتحقيؽ القابمة البنايات أف ، نجد(2)15-08:  مف القانوف رقـ40و
البنايات غير مرخصة مف جية، مف جية أخرى البنايات المرخصة، وىو ما سوؼ يتـ 

:  توضيحو مف خلاؿ جممة مف الفروع نوجزىا عمى النحو التالي
البنايات غير المرخصة؛ : الفرع الأول -
 البنايات المرخصة؛: الفرع الثاني -

 
 البنايات غير المرخصة: الفرع الأول
 رخصة عمى يتحصؿ أف دوف بناء بتشييد قاـ قد الشخص يكوف الحالة ىذه في

 : البناء والتجزئة رخصتي بيف سنميز الجيات المعنية، وبالتالي مف

                                                           
 مطابقة تحقيق كيفيات تبسيط تتضمن، 2012 سبتمبر 6: في ، المؤرخة4: رقـ المشتركة الوزارية التعميمة- 1

تمام  البنايات  . 15/04/2019: ، تاريخ الزيارةwww. mhuv. gouv. dz: ، متوفرة على الموقع الإلكترونيإنجازهاوا 
 ىذا أحكاـ مفيوـ في المطابقة تحقيؽ يشمؿ: ، عمى أنوالسابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ15تنص المادة - 2

 : القانوف
 البناء؛ رخصة عمى صاحبيا تحصؿ التي المتممة غير البنايات 
 المسممة؛ الرخصة لأحكاـ مطابقة غير وىي البناء رخصة عمى صاحبيا تحصؿ التي البنايات 
 رخصة؛ عمى صاحبيا يتحصؿ لـ والتي المتممة البنايات 
 البناء رخصة عمى صاحبيا يتحصؿ لـ التي المتممة غير البنايات  .

 للأحكاـ مخالفة المتممة غير أو المتممة البناية شيدت إذا: "، عمى أنو. من نفس القانون 40تنص المادة -  
 البمدية، يمكف أو الولاية أو لمدولة الخاصة للأملاؾ تابعة أرض قطعة المفعوؿ، عمى السارية والتنظيمية التشريعية

 مف نفس القانوف وضعية 37 و16 المادتيف أحكاـ مراعاة ومع المعنية السمطات مع بالاتفاؽ تقرر أف الدائرة لجنة
 . بو المعموؿ لمتشريع وفقا بالتراضي التنازؿ طريؽ عف العقاري الوعاء

 بأملاؾ المكمفة الادارة مف بتقييـ محدد ىو كما عنو المتنازؿ لمممؾ التجارية القيمة بسعر التنازؿ ىذا يتـ
 نفس مف 3 المادة المبنية بمفيوـ المساحة مع بالتنازؿ المعنية الأرض قطعة مساحة تتناسب أف الدولة، ويجب

 . التنازؿ عقد إعداد أجؿ مف الدولة أملاؾ إدارة إلى التسوية عمى الموافقة القانوف، كما توجو
 الذي التصريح صاحب عمى يجب، العقد إعداد تاريخ مف ابتداء أشير( 6 )ستة أجؿ وفي، الحالة ىذه وفي

 . الإنجاز لإتماـ رخصة أو التسوية سبيؿ عمى البناء رخصة إما طمب الحالة حسب إيداع، وضعيتو تسوية تمت
ذا  أحكاـ عميو تطبؽ، المحدد الأجؿ في أعلاه عمييا المنصوص بالإجراءات التصريح صاحب يقـ لـ وا 

.  مف نفس القانوف 87 المادة
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

 تجزئة رخصة دون بناء: أولا
 يمكف التي البنايات مف آخر ، نوعا4: رقـ المشتركة الوزارية التعميمة أضافت
 التعاونيات إطار في المنجزة الفردية السكنية البنايات في المتمثمة وتحقيؽ مطابقتيا
 تمؾ بتشييد قاموا جماعية، لكنيـ بناء رخصة عمى تحصموا أف أصحابيا العقارية، بحيث

 التجزئة رخصة طمب إيداع بعد والحالة ىذه ففي مجزئة عقارية غير وحدة عمى البنايات
 ىذه تجريو الذي التحقيؽ بعد والبمدي التعمير لدى مصالح التعاونية أعضاء طرؼ مف

 فردية بصفة طمباتيـ بإيداع التسوية، ويقوموف سبيؿ عمى تجزئة رخصة ليـ تسمـ الأخيرة
.  (1)بناياتيـ مطابقة تحقيؽ أجؿ مف
 

 بناء رخصة دون بناء تشييد: ثانيا
 ما ىذا وجريمة أنو عمى ، ويكيؼ(2)مشروع غير يعتبر رخصة دوف أقيـ بناء كؿ

أي  تشييد يمنع أنو ، إذ(3)التعمير وبالتّييئة المتعمؽ 29-90: القانوف رقـ عمييا نص
 صادر قانوني تصرؼ "عف عبارة ىي البناء، التي رخصة عمى مسبقا الحصوؿ قبؿ بناية
 مف بطمب إجراءات، تتـ ولشروط طبقا الإصدار سمطة القانوف منحيا جية إدارية عف

 محؿ العقار في البناء بأشغاؿ القياـ حؽ لممستفيد منو، وتمنح بالأمر وسعيا المعني
لزامية إنجازىا في الآجاؿ المحددة بصريح جاءت ، فقد(4)"الرخصة  . (5)العبارة، وا 

 مف عمى صنفيف إشتمؿ فإنيا 15-08: رقـ وبالإستناد إلى فحوى القانوف
:  (6)البنايات، ألا وىما

                                                           
 . السابقة الذكر، 4: رقـ المشتركة الوزارية التعميمة- 1
 . السابق الذكر، 05-04:  مف القانوف رقـ4مكرر  76المادة - 2
، الجزائر، 9 البرلماني، عدد الفكر ، مجمة(الجزائري التشريع في البناء لرخصة القانوني النظام)عزري،  الزيف- 3

 136، ص 2005
والقانػػػػػػػػػػوف،  الفقو ، مجمة("الهدم ورخصة البناء رخصة"الجزائري  القانون في التعمير منازعات)عمار،  بوضياؼ- 4

 3، ص 2013، 3عدد 
 . السابق الذكر، 15-08: مف القانوف رقـ 6المادة - 5
 .. من نفس القانون 15المادة - 6
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 والواجيات لميياكؿ التاـ الإنجاز أي البناية إنجاز إتماـ تعني: المتممة البنايات /أ
 . (1)ليا التابعة الييئات ووالشبكات

 صاحبيا أف بحيث البناء أشغاؿ بيا تكتمؿ لـ البناية أف تعني: المتممة غير البنايات/ ب
 أصبحت حيث البناء رخصة في المحددة المدة لتجاوز الإنجاز نظرا إتماـ مف يتمكف لـ

 أو البناء رخصة تجديد طمب بالأمر المعني في وسع يكف لـ أنو المفعوؿ، أو عديمة
 . (2)آخر سبب لأي

 الأملاؾ عمى مشيدة المتممة غير أو المتممة سواءا البنايات ىذه تكوف أف ويمكف
ينص  والذي 15-08: القانوف رقـ فحوى حسب وىذا البمدية أو الولاية أو الخاصة لمدولة

 التشريعية للأحكاـ مخالفة المتممة غير أو المتممة البناية شيدت إذا": يمي ما عمى
 أو الولاية أو لمدولة الخاصة للأملاؾ تابعة أرض قطعة السارية المفعوؿ، عمى التنظيميةو

 أحكاـ مراعاة ومع المعنية السمطات مع بالاتفاؽ تقرر أف لجنة الدائرة البمدية، يمكف
 التنازؿ طريؽ عف العقاري الوعاء وضعية مف نفس القانوف، تسوية 37و 16 المادتيف
.  (3)"بو المعموؿ لمتشريع وفقا بالتراضي

 

 البنايات المرخصة: الفرع الثاني
 أو تعمية أو إنشاء نوعيا كاف البناء، ميما أعماؿ كؿ في البناء رخصة تشترط

 تحضير كيفيات يحدد  الذي19-15: رقـ التنفيذي المرسوـ ، وينص(4)توسيع أو تدعيـ
 لبناية تحويؿ كؿ أو جديدة لبناية تشييد كؿ يشترط": أنو عمى تسميميا والتعمير عقود

 الوجية أو والاستعماؿ والواجية والمقاس الأرضية مشتملات: تغيير تتضمف أشغاليا

                                                           
 . السابق الذكر، 15-08: مف القانوف رقـ 2المادة - 1
 السياسة دفاتر ، مجمة(الفوضوية البنايات تسوية  في15-08 المطابقة قانون تداخل مجال)الشريؼ،  بحماوي- 2

 168 ، ص2014، الجزائر، 11 والقانوف، العدد
 .. من نفس القانون 40/1المادة - 3
، الجزائر، 03 المفكر، عدد ، مجمة(الجزائري التشريع في والهدم البناء قرارات إصدار إجراءات)الزيف عزري، - 4

 . 14، ص 2008
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

 . (1 )". . . البناء رخصة لمممكية، حيازة العابرة المشتركة الشبكات والحامؿ لمبناية والييكؿ
 ، اليياكؿ(2)19-15: في فحوى المرسوـ التنفيذي رقـ إستثنى قد المشرع أف إلا
 مف خاصا أو استراتيجيا طابعا تكتسي والتي الوطني الدفاع بسرية تحتمي التي القاعدية
 عف صادرة بناء برخصة بناء شيد ما إذا أنو البناء والأصؿ رخصة عمى الحصوؿ
 ذلؾ يكوف حالات ىناؾ مشروع، ولكف البناء يعتبر ذلؾ فإف بذلؾ المختصة السمطات

 ، نجد(3)15-08: القانوف رقـ البناء، فبالرجوع إلى رخصة وجود رغـ مشروع غير البناء
 : وىما حالتيف حددت قد أنيا
 

 لمبناء رخصة عمى صاحبها تحصل التي المتممة غير البنايات: أولا
 البناء رخصة أف إلى الإشارة رخصة، ويجدر عمى ؿ تحصّ  قد البناء صاحب إف

فإف  المحددة المدة في البناء أشغاؿ تتـ لـ ما إذا أنو إذ مراعاتيا يجب محددة بمدة مقيدة
 . (4)المحددة الآجاؿ يراعي لـ لأنو مشروع غير البناء يجعؿ ممغاة مما تعد ىا
 

 لأحكام مطابقة غير هي والبناء رخصة عمى صاحبها ل تححصّ  التي البنايات: ثانيا
 : الرخصة المسممة

 لا الإنجاز مواصفات أف الإنجاز، غير أتـ قد البناية صاحب يكوف الحالة ىذه في
 في عمييا منصوص جريمة تعتبر بالأمر، بالتالي لممعني الممنوحة الرخصة تتطابؽ مع

 رخصة لمحتوى مخالفة البناية أف ، أي(5) المعدؿ والمتمـ29-90: القانوف رقـ فحوى
 الارتفاقات أو المحيط أو الوصفية المخططات حيث مف التعمير لأدوات أو مخالفة البناء

                                                           
 عقود تحضير كيفيات يحدد، ، 2015 يناير 25: في ، المؤرخ19-15: رقـ التنفيذي المرسوـ مف 41 المادة- 1

 2015 يناير 28: في ، المؤرخة7 ج، العدد. ج. ر. ، جوتسميمها التعمير
 . السابق الذكر، 19-15: رقـ التنفيذي المرسوـ مف المادة- 2
 . السابق الذكر، 15-08: مف القانوف رقـ 15المادة - 3
 . 142، ص المجمة السابقة، (الجزائري التشريع في البناء لرخصة القانوني النظام)عزري،  الزيف- 4
 . السابق الذكر، 05-04:  مف القانوف رقـ5مكرر  76المادة - 5
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 بعد إلا المطابقة شيادة عمى بالحصوؿ ليا يسمح لا البنايات ىذه ، فمثؿ(1)المحتممة
 . (2)البناء رخصة لمواصفات مطابقتيا

 إدارية وثيقة عمى صاحبها يحوز التي البنايات: ثالثا
 أو مف المشروع صاحب يكوف عندما": أنو ما ، عمى15-08: قانوف رقـ ينص

بناء، وفي  رخصة وإقميمية جماعة طرؼ مف سممت إدارية وثيقة عمى حائزا بالبناء يقوـ
 عقاري بتحقيؽ الدائرة لجنة غيرىا، تأمر دوف تجزئة إطار في البناية شيدت ما إذا حالة

 بالأملاؾ المكمفة المصالح تجريو الذي التحقيؽ إثر عمى لمعقار القانونية لتحديد الطبيعة
 أعلاه 16 المادة في عمييا المنصوص الحالات ضمف البنايات ىذه لـ تكف ما والوطنية

 إطار في العقاري الوعاء وضعية تسوية قصد المعنية السمطات الدائرة بإخطار لجنة تقوـ
 . (3)"أدناه 38 المادة

 المشيدة المشروعة غير البنايات تسوية إمكانية أقر المشرع فإف المادة ىذه حسب
 : (4)يمي ما يشترط ولمدولة الخاصة عمى الأملاؾ

 إداري؛ سند ولمبناء رخصة عمى حائز بالبناء القائـ الشخص يكوف أف –
 في المشيدة البنايات يخص أنو غيرىا، بمعنى دوف تجزئة في البناية تشيد أف –

 فقط؛ التجزئات
 وفي التعمير أدوات سطرتو لما وفقا لمبناء قابمة البناء عمييا المشيد الأرض تكوف أف –

 . التعمير ولمتييئة العامة غيابيا القواعد
 

                                                           
 . 168، ص المجمة السابقةالشريؼ،  بحماوي- 1
 ماستر شيادة متطمبات لاستكماؿ مقدمة ، مذكرةالبناء في المطابقة لشهادة القانوني النظامزوليخة،  دردوري- 2

 13 ، ص2014مرباح، ورقمة،  قاصدي إداري، جامعة قانوف حقوؽ، تخصص أكاديمي، شعبة
 . السابق الذكر، 15-08: مف القانوف رقـ 36المادة - 3
 . 171، ص المجمة السابقةالشريؼ،  بحماوي- 4
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

تمام إنجازها: المطمب الثاني .  البنايات غير القابمة لممطابقة وا 
، نفيما يخص (1)15-08:  القانوف رقـ37 و16بالإعتماد عمى فحوى المادتيف 

البنايات المستثناة مف تحقيؽ المطابقة، والتي لا تقبؿ التسوية، فمف ىنا ومف ىذا المنطمؽ 
 الخاضعة العامة، والبنايات الوطنية الأملاؾ عمى المشيدة سوؼ يتـ التعرض إلى البنايات

 في المشيدة البناء مف جية، ومف جية أخرى تسميط الضوء عمى البنايات عدـ لإرتفاؽ
عامة، وذلؾ  منفعة ذات بنايات لتشييد عائقا تشكؿ التي الخاصة والبنايات المناطؽ

:  بالإعتماد عمى جممة مف الفروع نوجزىا عمى النحو التالي
العامة؛  الوطنية الأملاك عمى المشيدة البنايات: الفرع الأول -
 البنايات الخاضعة لإرتفاق عدم البناء؛: الفرع الثاني -
 البنايات المشيدة في المناطق الخاصة؛: الفرع الثالث -
 . عامة منفعة ذات بنايات لتشييد عائقا تشكل التي البنايات: الفرع الرابع -

                                                           
 إطار المطابقة، في لتحقيؽ قابمة تكوف لا: "، عمى أنوالسابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ16تنص المادة - 1

 : الآتية القانوف، البنايات ىذا
 عمييا؛ البناء ويمنع للارتفاقات مخصصة أرضية قطعة في المشيدة البنايات 
 بمناطؽ المتعمؽ التشريع في عمييا المنصوص المحمية والمناطؽ بالمواقع اعتيادية بصفة المتواجدة البنايات 

 والمطارات الموانئ مواقع فييا بما والساحؿ البيئة والأثرية، وبحماية التاريخية والمعالـ والمواقع التوسع السياحي
 بيا؛ المرتبطة الارتفاقات وكذا مناطؽ

 بإستثناء الغابي الطابع ذات أو الغابية أو الفلاحي الطابع ذات أو الفلاحية الأراضي عمى المشيدة البنايات 
 العمراني؛ المحيط في إدماجيا التي يمكف تمؾ

 لمموقع؛ العاـ والمنظر البيئة خطير بشكؿ تشوه التي أو الأمف لقواعد خرقا المشيدة البنايات 
 نقميا يستحيؿ التي وليا مضرة أو عامة منفعة ذات بنايات لتشييد عائقا تكوف التي البنايات ." 

لا تكوف البناية المشيدة دوف رخصة بناء عمى قطعة أرض تابعة : " ، عمى أنومن نفس القانون 37تنص المادة -  
للأملاؾ الوطنية العمومية، بإستثناء تمؾ التي يمكف إعادة تصنيفيا وفقا لمتشريع والتنظيـ المعموؿ بيما، موضوع 

 .  مف نفس القانوف36 و16تحقيؽ المطابقة في مفيوـ أحكاـ ىذا القانوف مع مراعاة الشروط المحددة في المادتيف 
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

البنايات المشيدة عمى الأملاك الوطنية العامة : الفرع الأول
 غير يعد سند بدوف الوطنية للأملاؾ التابعة الأراضي عمى تشييده تـ بناء أي إف
 يمنع صريح بنص الوطنية بالأملاؾ المتعمؽ 30-90: القانوف رقـ جاء مشروع وقد

 مطابقة أحكاـ ضمف 15-08: القانوف رقـ إلى بالرجوع ، أما(1)عامة كقاعدة بيا المساس
 تابعة أرض عمى بناء رخصة دوف المشيدة البناية تكوف لا": أنو عمى بنصو البنايات

 والتنظيـ لمتشريع وفقا تصنيفيا إعادة يمكف التي تمؾ باستثناء العمومية للأملاؾ الوطنية
 الشروط مراعاة مع القانوف ىذا أحكاـ مفيوـ في المطابقة تحقيؽ بيا، موضوع المعموؿ
 . (2)" أعلاه36 و16بالمادتيف  المحددة

 البنايات ىذه قابمية عدـ في المتمثمة القاعدة عف يخرج لـ المشرع مف ىنا فإف
 فحوى في جاء تصنيفيا، وقد إعادة تـ إذا ما حالة في وذلؾ أورد إستثناء لمتسوية، ولكف

 الأملاؾ ضمف العامة الوطنية الأملاؾ تصنيؼ إعادة  إمكانية30-90: القانوف رقـ
 . (3)الخاصة الوطنية

 

 البنايات الخاضعة لإرتفاق عدم البناء: الفرع الثاني
 في بناء أشغاؿ إنجاز بمقتضاه يمنع قانوني مانع وجود" البناء عدـ بإرتفاؽ "نعني

 : إلى الارتفاقات ىذه ، وتنقسـ(4)المناطؽ بعض
 

الإرتفاقات المتعمقة التعمير : أولا
، (5)العامة المصمحة تفرضيا التي الخاص الطابع ذات الحقوؽ مف مجموعة ىي

 ىذه  إلى15-08: القانوف رقـ أشارت موقعيا، وقد بسبب قطعة كؿ عمى والتي تفرض

                                                           
. ر. ، جالوطنية الأملاك قانون يتضمن، 1990 ديسمبر 1: في ، المؤرخ30-90: رقـ مف القانوف 123المادة - 1

 1990 ديسمبر 1: في ، المؤرخة52 ج، العدد. ج
 . السابق الذكر، 15-08: مف القانوف رقـ 37المادة - 2
 .. نفس القانون، 30-90: رقـ مف القانوف 123المادة - 3
مقدمة ضمف متطمبات  ، أطروحةالجزائري والتعمير التهيئة قانون ضوء عمى البناء إستراتيجيةيزيد،  باي عربي- 4

 الحاج السياسية، جامعة العموـ والحقوؽ عقاري، كمية قانوف الحقوؽ، تخصص في العموـ دكتوراه شيادة نيؿ
 45، ص 2015لخضر، باتنة، 

5- SOLER-COUTEAUX Pierre, droit de l’urbanisme,3eme éd, Dalloz, Paris,2000, P 137.  
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

 عمى خطرا تشكؿ التي الأمف وبالصحة المتعمقة عدـ البناء ارتفاقات ، مثؿ(1)الحالة
 . الوطني بالدفاع المتعمقة المواطنيف، وتمؾ

 

الثقافي  والإيكولوجي بالتراث المتعمقة الإرتفاقات: ثانيا
شأنيا  مف التي الأماكف في البناء عدـ ارتفاقات في المشيدة البنايات تمؾ في تتمثؿ

 المساس شأنيا مف التي الغابات، وتمؾ وخاصة العامة كالحدائؽ البيئي بالمجاؿ الإضرار
 إلى تؤدي التجاوزات ىذه والمسرح، وكؿ السينما وقاعات كالمتاحؼ بالمجاؿ الثقافي

: القانوف رقـ الارتفاقات فحوى ىذه عمى نص ، وقد(2)الثقافية بالبيئة والأماكف الإضرار
08-15(3)  .

 

 البنايات المشيدة في المناطق الخاصة: الفرع الثالث
جراءات قوانيف تحكميا المناطؽ ىذه إف  أو الحساس بطابعيا تتميز لأنيا خاصة وا 

 ىذه في المشيدة البنايات كؿ الثقافية، وأف أو الاقتصادية أو الإقميمية بالنظر لأىميتيا
-08 قانوف مف 39و 16 المادتيف في المشرع عمييا نص قد ويمكف تسويتيا لا المناطؽ

 : يمي ما وتشمؿ 15
 قانوف مف 30 المادة أكدتو ما وىذا السياحية والمواقع المناطؽ في المشيدة البنايات –

 ؛(4)السياحية والمواقع السياحي التوسع بمناطؽ  المتعمؽ03-03
 أو طبيعية مميزات عمى تتوفر التي تمؾ وأيضا الساحمية المناطؽ في المشيدة البنايات –

 . بارزة تاريخية ثقافية أو
 أو الفلاحي الطابع ذات أو الفلاحية المستثمرات أو الأراضي عمى المشيدة البنايات –

 . (5)الأراضي الغابية
 . العمراني المحيط في إدماجيا يمكف التي البنايات استثنى قد المشرع أف إلا

                                                           
 . السابق الذكر، 15-08: مف القانوف رقـ 16/1المادة - 1
  27، ص سابقة مذكرةعيسى،  دوحة بف- 2
 .. من نفس القانون 16/2المادة - 3
، السياحية والمواقع التوسع بمناطق يتعمق، 2003 فبراير 17: في ، المؤرخ03-03: رقـ مف القانوف 30المادة - 4

 2003 فبراير 19: في ، المؤرخة11 ج، العدد. ج. ر. ج
  49، ص سابقة مذكرةيزيد،  باي عربي- 5
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

 عامة منفعة ذات بنايات لتشييد عائقا تشكل التي البنايات: الفرع الرابع
تتمثؿ في البنايات المشيدة عمى الأراضي المخصصة لمنشآت ذات منفعة 

عمومية، والتي تمس بعنصر النظاـ العاـ والتي تشكؿ عائقا لمدولة في تجسيد مختمؼ 
مشاريعيا، مثؿ البنايات المشيدة في قطع مخصصة لبناء محطات النقؿ والسكؾ 

 عمى عدـ قابميتيا لمتسوية، إلا أنو 15-08:  رقـوقد نصت قانوف، (1). . . الحديدية
ستثنت حالة إمكانية نقؿ البناية أو التجييز العمومي وقرر بشأنيا إمكانية تحقيؽ إ

 . (2)مطابقتيا

                                                           
  27، ص سابقة مذكرةعيسى،  دوحة بف- 1
 . السابق الذكر، 15-08: مف القانوف رقـ 16المادة - 2
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

تمام إنجازها: المبحث الثاني .  إجراءات تحقيق وطعن مطابقة البنايات وا 
 المخالفات إلى بالنظر ومعقدة صعبة عممية الشرعية غير البنايات تسوية عممية

 بالبناء انتياء ورخصة دوف مف البناء مف بداية والتعمير التييئة قوانيف لمختمؼ المتنوعة
 الجزائري المشرع أحاط فقد الأساس ىذا عمى، والممنوحة الرخص لمختمؼ المطابؽ غير

 15-08 القانوف أساسيا، المتنوعة القانونية النصوص مف بجممة التسوية مراحؿ مختمؼ
 . الواقع ارض عمى التطبيقة المسيمة ولو المنظمة التنفيذية بالمراسيـ المدعـ

 أو نقص مف الإدارة أعماؿ يشوب ما يشوبيا قد إدارية عممية التسوية عممية ولأف
 مراحؿ مختمؼ السابقة القانونية النصوص رتبت فقد السمطة استعماؿ في تعسؼ أو خطأ

 معينة لبناية القانونية الوضعية التسوية الإدارة رفض حاؿ في الطعف
مف ىنا ومف ىذا المنطمؽ تـ تقسيـ مضموف ىذا المبحث إلى جممة مف المطالب 

:  نوجزىا عمى النحو التالي
؛ إجراءات تقديم ودراسة طمب التسوية القانونية لمبنايات غير شرعية: المطمب الأول -
.  لمبنايات غير شرعيةإجراءات الطعن عمى رفض التسوية القانونية : المطمب الثاني -
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

 إجراءات تقديم ودراسة طمب التسوية القانونية لمبنايات غير شرعية: المطمب الأول
 طمب تقديـ مف خلاؿ مضموف ىذا المطمب سوؼ يتـ التعرض إلى إجراءات

شرعية مف خلاؿ الأشخاص المعنيوف بتقديـ طمب التسوية  غير لمبنايات القانونية التسوية
القانونية لمبنايات غير الشرعية والوثائؽ المرفقة بطمب التسوية القانونية لمبنايات غير 

 التسوية طمب دراسة شرعية مف جية، ومف جية أخرى تسميط الضوء عمى إجراءات
 لمبنايات القانونية شرعية مف خلاؿ الدراسة الأولية لطمب التسوية غير لمبنايات القانونية

شرعية، وذلؾ بالإعتماد  غير لمبنايات القانونية شرعية، البنت النيائي في التسوية غير
 : عمى فرعيف أساسييف يمكف إيجازىما عمى النحو التالي

؛ إجراءات تقديم طمب التسوية القانونية لمبنايات غير شرعية: الفرع الأول -
 ؛إجراءات دراسة طمب التسوية القانونية لمبنايات غير شرعية: الفرع الثاني -

 

إجراءات تقديم طمب التسوية القانونية لمبنايات غير شرعية : الفرع الأول
كما ىو الحاؿ بالنسبة لطمبات إستصدار مختمؼ الرخص والشيادات في إطار 

 بعض الشكميات الواجب إحتراميا 15-08: قوانيف التييئة والتعمير، فقد كرس القانوف رقـ
مف قبؿ ذو الشأف حتى يتـ قبوؿ طمبيـ المتمثؿ في التسوية القانونية لبناياتيـ غير 

:  شرعية، لذا وجب عمينا دراسة ىذه الإجراءات في جممة النقاط التالية
 

شرعية  غير لمبنايات الأشخاح المعنيون بطمب التسوية القانونية: أولا
ليس لكؿ شخص الحؽ في طمب التسوية القانونية لمبناء غير الشرعي، حيث حدد 

:  القانوف عمى أنو بإمكانو الطمب، وىـ عمى النحو التالي
عمى إعتبار أف المالؾ وصاحب المشروع قد يمتقياف في : المالك وصاحب المشروع/ أ

:  ممكية القطعة الأرضية المقاـ عمييا البناء فقد قررنا دراستيا عمى النحو التالي
 الأشياء في التصرؼ والتمتع حؽ": ىي المدني القانوف عرفيا كما الممكية: المالك/ 1-أ

 . (1)"الأنظمة والقوانيف تحرمو استعمالا يستعمؿ لا أف بشرط
 حقو مع تماشيا القانونية غير بناءه وضعية تسوية طمب في الحؽ فمممالؾ

 عمى  بنصيا29-90 القانوف مف 50 المادة إليو ذىبت ما وىذا البناء في الأصيؿ
                                                           

 السابق الذكر، 58-75:  مف الأمر رقـ674المادة - 1
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

 القانونية للأحكاـ طبقا يمارس أف بشرط الأرض بممكية مرتبط البناء حؽ أف
 . (1)الأرض باستعماؿ المتعمقة والتنظيمية

 منيا العامة المعنوية الأشخاص مع الطبيعي الشخص الممكية في ويستوي
 . (2)القانونية غير بناياتيا وضعية تسوي أف حقيا مف الأخرى ىي التي الخاصةو

 عوائؽ مف تعترييا ما والعقارية الممكية إثبات مسالة عف النظر وبغض
 المالؾ أف نقوؿ فإننا العقارية الممكية تنظيـ عمى المشرفة الجيات تواجو صعوباتو

.  لاكتسابو القانونية الطرؽ مف طريقة بأي ممكية عقد عمى يحوز الذي ىو
 ىي، وممكيتو عمى الثلاث السمطات يستجمع الذي ىو الشيء ومالؾ

 فإذا عنو يتفرع وما الشيء يشمؿ الممكية فحؽ، التصرؼ والاستغلاؿ والاستعماؿ
 . نحوه أو بناء مف فوقيا ما ممكيتيا شممت أرضا الشيء ىذا كاف

 بمدية في لعقاره القانونية التسوية ممؼ قدـ مف عمى القاعدة ىذه طبقنا إذا أما
 بمدية أحصت حيث، الممفات عدد في الساحقة الأغمبية ىـ المالكيف نجد فإننا تبسة
 تـ ممؼ 588 أصؿ مف القانونيةغير  بنايتو تسوية ممؼ قدـ مالكا 455 تبسة

 أشخاص بيف المالكوف البمدية، إذ يختمؼ مستوى عمى التسوية مكتب إلى تقديمو
 453 تبسة بمدية سجمت خاصة، حيث أو كانت عامة معنوية أشخاص وطبيعية
 مفرزة ممكية البناء عمييا المقاـ الأرض قطعة يممكوف خواص مالكوف قدمو ممكا
 . (3)شائعة ممكية الأرض قطعة أصحابيا يممؾ ممفات 03و

 إمكانية عمى القانوف نص التي والعامة المعنوية الأشخاص يخص ما وفي
 وجود تؤكد فالإحصائيات، ليا التابعة العمومية التجييزات ولمبنايات القانونية التسوية
 ىو الممؼ مقدـ أف في تكمف المفارقة لكف، تبسة بمدية مستوى عمى وحيد ممؼ

 أقيمت لبناية تسوية ممؼ قدـ قد تبسة ولاية في المتمثؿ وإقميمي عاـ معنوي شخص
 علامة مف أكثر يطرح الأمر ىذا وتبسة ولاية مقر في بناء رخصة دوف مف

 مف عنصرا أف حيف في تطبيقو والقانوف بإحتراـ الأفراد نطالب فكيؼ، إستفياـ

                                                           
 السابق الذكر، 29-90:  مف القانوف رقـ50 المادة -1
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ2 المادة -2
  (14) الممحؽ رقـ -3
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 خطورة أقؿ الأمر ىذا إعتداء، ويعتبر أبشع القانوف عمى إعتدى قد الدولة عناصر
 البناء إلى الأمر يصؿ أف لكف، البناء رخصة في جاء ما إحتراـ بعدـ تعمؽ أنو لو
 . (1)مرفوض أمر فيذا الولاية مقر داخؿ رخصة دوف مف

 المؤسسات مديرية ىو ومرفقيا عاما معنويا شخصا نجد آخر جانب ومف
 رخصة عمى لمحصوؿ طمبا قدمت التي التقميدية والصناعات المتوسطة والصغيرة

 التقميدية الصناعات والمتوسطة والصغيرة الصناعات لدار التسوية سبيؿ عمى بناء
 (2)بمدينة تبسة
 في قميؿ عددىا أف فالملاحظ الخاصة المعنوية بالأشخاص يتعمؽ ما في أما

 مطابقة شيادة عمى الحصوؿ بطمب يتعمؽ فقط واحد ممؼ تقديـ تـ حيث تبسة بمدية
 خاصة شركة قبؿ مف التسوية سبيؿ عمى

 أف ، يستطيع(3)تاما ممكا حصتو يممؾ الشيوع في شريؾ كؿ أف اعتبار وعمى
 في المالؾ حاؿ حالو بالآخريف الإضرار عدـ بشرط يشاء كيفما فييا يتصرؼ
 القانونية غير البناية وضعية بتسوية المطالبة أف يقوؿ الحاؿ المفرزة، وواقع الممكية

 المطالبة الشيوع في لممالؾ يمكف الأساس ىذا عمى، وبالآخريف إضرارا يعد لا
 القانونية غير بنايتو بمطابقة

 مف في المشروع صاحب  إلى15-08: القانوف رقـ أشار لقد: صاحب المشروع/ 2-أ
التشريعي  المرسوـ لكف، يعرفو أف دوف مف لكف المطابقة تحقيؽ طمب ليـ يحؽ
 نص المعماري الميندس مينة ممارسة والمعماري الإنتاج بشروط  المتعمؽ07-94
مسؤولية  يتحمؿ معنوي أو طبيعي شخص كؿ " ىو المشروع صاحب أف عمى

 يكوف أو مالكيا يكوف أرضية قطعة عمى يقع ما بناء يحوؿ أو ينجز مف تكميؼ
 . (4)"بو المعموؿ لتشريع طبقا عمييا البناء لحقوؽ حائزا

                                                           
 10:00، الساعة 16/04/2019:  معمومات مقدمة مف طرؼ رئيس مكتب التسوية عمى مستوى بمدية تبسة، بتاريخ-1
 (15) الممحؽ رقـ -2
 السابق الذكر، 58-75:  مف الأمر رقـ714 المادة -3
 وممارسة المعماري الإنتاج بشروط يتعمق ،1994 مايو 18: في المؤرخ ،07-94:  مف المرسوـ التشريعي رقـ7 المادة -4

 1994 مايو 25: في المؤرخة، 32 العدد، ج. ج. ر. ج، المعماري المهندس مهنة
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 أو نفسو المالؾ يكوف قد المشروع صاحب أف نقوؿ المادة ىذه إلى واستنادا
 العقاري، ومف المرقي مثؿ بو المعموؿ لمتشريع طبقا البناء ليـ يحؽ ممف يكوف قد

 القائميف لدى المشروع صاحب مصطمح عف الاستفسار خلاؿ مف والعممية الناحية
تبسة،  بمدية مستوى  عمى15-08: القانوف رقف إطار في الممفات مسؾ عممية عمى
 المتعمؽ الشؽ ىذا وضوح عدـ إلى واضحة إشارة في المقنعة الإجابة نجد لـ فإننا

 . الذكر السابؽ القانوف في المشروع بصاحب
يشترؾ الحائز وصاحب العقد العرفي في كوف القانوف : الحائز وصاحب العقد العرفي/ ب

قد رتب ليما حقوقا عمى العقار الذي يحوزانو مف دوف أف يتمتعا بصفة المالؾ الأصمي 
.  في بادئ الأمر

 الحيازة يبرر إداري سند أنيا عمى الحيازة شيادة الفقياء بعض عرؼ: الحائز/ 1-ب
 عممية تشمميا لـ وعقود ليا تحرر لـ التي الخاصة الممكية لأراضي الصحيحة

 المختص البمدي الشعبي المجمس رئيس قبؿ مف تسمـ، بعد للأراضي العاـ المسح
 مقرر ىو لما وفقا عقار يحوز شخص ، فكؿ(1)القانوف يحددىا التي للأشكاؿ طبقا
 تسوية طمب ، بإمكانو(2)254-91: التنفيذي رقـ المرسوـ والمدني القانوف في

 قانونيا يحوز لمف يحؽ أنو اعتبار عمى ىذا والقانونية غير المبني العقار وضعية
 أو المجاني التحويؿ استثناء مع الحقيقي المالؾ تصرؼ يتصرؼ أف الحيازة شيادة
 . (3)لمعقار بمقابؿ

 عمى صراحة ينص لـ الجزائري المشرع أف مف الرغـ عمى: صاحب العقد العرفي/ 2-ب
 في العمؿ بو جار ىو بما بالاستئناس انو إلا العرفية العقود أصحاب ممفات قبوؿ
 التسوية طمب العرفية العقود لأصحاب يمكف أنو القوؿ يمكننا فإنو تبسة بمدية

 . قبميـ مف المشيدة لمبنايات القانونية
                                                           

، منشورات بغدادي، 2، طآليات تطوير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري محمود عبد العزيز، -1
 203، ص 2010الجزائر، 

 المحدثة وتسميمها، الحيازة شهادة إعداد كيفيات يحدد ،1991 يوليو 27: في المؤرخ ،254-91:  المرسوـ التنفيذي رقـ-2
. ج. ر. ج، العقاري التوجيه والمتضمن 1990 سنة نوفمبر 18 في المؤرخ 25-90 رقم القانون من 39 المادة بموجب

 1991 يوليو 31: في المؤرخة، 36 العدد، ج
 السابق الذكر، 25-90:  مف القانوف رقـ43 المادة -3
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 العقد بتعريؼ اكتفى بؿ العرفي لمعقد تعريفا الجزائري المشرع يضع ولـ
 موظؼ فيو يثبت عقد الرسمي العقد: "المدني القانوف مف 324 المادة بنص الرسمي

 العقد فإف المخالؼ ، وبالمعنى"عامة بخدمة مكمؼ شخص أو عمومي ضابط أو
 طرفيـ مف أوالمادة  في المذكوريف الأشخاص غير مف المحرر العقد ىو العرفي
: المدني القانوف مف 2مكرر 326 المادة أكدتو ما وىذا مياميـ أداء خارج لكف

 انعداـ أو العمومي الضابط أىمية أو كفاءة عدـ بسبب رسمي غير العقد يعتبر"
 ". الأطراؼ قبؿ مف موقعا كاف إذا عرفي كمحرر الشكؿ

 انو فنجد عرفية عقودا أصحابيا يممؾ التي البنايات مطابقة يخص في أما
 تـ ذلؾ رغـ لكف رسمية عقودا أصحابيا يممؾ لا ممفات 07 تقديـ تـ تبسة بمدية في

 . التسوية مكتب مستوى عمى ممفاتيـ قبوؿ
 السابقة الممفات كؿ أف إذ، ليا القانونية التسوية يعني لا الممفات قبوؿ لكف

 تحفظات وجود بحجة التسوية سبيؿ عمى الإدارية السندات مف أيا منحيا رفض تـ
 لاف رفضيا تـ الممفات ىذه أف ىي الحقيقة لكف، رفعيا المصرح عمى ينبغي عمييا

 عمييا المقاـ الأرضية لمقطعة ممكيتيـ تثبت رسمية وثائؽ عمى يحوزوف لا أصحابيا
: أنو عمى نصت 2012 لسنة المشتركة الوزارية التعميمة أف نجد حيف البناء، في

 الدائرة لجنة عمى المعروض الإنجاز إتماـ أو المطابقة تحقيؽ طمب يكوف عندما
 مصالح مف يطمب أف الدائرة لجنة رئيس عمى يجب، لمعقار مسبقة تسوية يستوجب
 فيما الإطلاؽ عمى إعمالا لو نجد لـ الأمر ىذا، وممكية عقود إعداد الدولة أملاؾ
.  (1)تبسة بمدية مستوى عمى الموضوعة الممفات يخص

 عمى وأخطرىا الحالات أصعب مف الحالة ىذه تعتبر: المعتدي عمى الأملاك الوطنية/ ج
 إقامة والخاصة ومنيا العمومية الوطنية الأملاؾ عمى بالاعتداء تتعمؽ أنيا إذ الإطلاؽ
 لطمبات اليائؿ العدد ىو الوضع خطورة مف يزيد الذي، وفوقيا البنايات والمنشات
 بمدية في عددىا وصؿ التي والوطنية الأملاؾ فوؽ المبنية لمبنايات القانونية التسوية
، لمبناء رخصة عمى مطمقا تتحصؿ لـ بنايات تخص الطمبات ىذه كؿ، 105 إلى تبسة

                                                           
تتعمق بتسميم عقود التعمير لمتجهيزات والسكنات المنجزة ، 30/01/2012: ، المؤرخة في1 التعميمة الوزارية المشتركة رقـ -1

 .من طرف الإدارات والمؤسسات العمومية
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 البنايات تخص طمبات 07 والمتممة غير بالبنايات يتعمؽ طمبا 98 تقديـ تـ حيث
 . المتممة

 المشرع قبؿ مف البياف والتفصيؿ مف بشيء البنايات مف النوع ىذا حظي وقد
 البنايات فييا بما البنايات لكؿ حلا يجد أف أراد الأخير ىذا أف أساس الجزائري، عمى

 قطع عف لمتنازؿ تقريره خلاؿ مف جميا ذلؾ يظير، والوطنية الأملاؾ فوؽ المشيدة
 القيمة بسعر البمدية أو الولاية أو بالدولة الخاصة الوطنية للأملاؾ التابعة الأراضي
 الوطنية الأملاؾ تصنيؼ إعادة ضرورة أيضا أقر كما، عنو التنازؿ لمممؾ التجارية
 . (1)السابقة الطريقة بنفس بيعيا أجؿ مف العمومية

 الرفض تـ فقد تبسة بمدية إلى الشأف ىذا في المقدمة الطمبات يخص فيما أما
، القانونية وضعيتو تسوية تـ مف 105 الطمبات مف طمب أي نجد لـ حيث، ليا الكمي

 الأوعية نقص ىو الدائرة لجنة أعضاء قبؿ مف المقدمة التصريحات حسب السببو
 الأملاؾ استرداد يجعؿ مما تبسة بمدية مستوى عمى الوطنية للأملاؾ التابعة العقارية
 البناء مكانا تجد لف البمدية فاف إلا، وضروري مف أكثر عمييا المعتدى الوطنية

 . العامة المرافؽ سير لحسف الضرورية المنشات والتجييزات
 

شرعية  غير لمبنايات الوثائق المرفقة بطمب التسوية القانونية: ثانيا
 إقميميا المختص البمدي الشعبي المجمس رئيس أماـ البنايات بمطابقة التصريح يتـ

 في يذكر أف ، ويجب)(نسخ خمس في ملاىا والتصريح استمارة سحب طريؽ عف ىذاو
 : (2)الآتية البيانات الخصوص عمى التصريح

 الشركة؛ أو القائـ أو المالؾ ولقب اسـ -
 الإنجاز؛ إتماـ رخصة أو البناية مطابقة تحقيؽ طمب -
 بيا؛ الأشغاؿ تقدـ حالة والبناية عنواف -
 وجدت؛ إف صلاحيتيا انتياء تاريخ والمسممة البناء رخصة مراجع -
 . الاقتضاء عند إتماميا والأشغاؿ بداية تاريخ -

                                                           
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ40 و37 المادتيف -1
 .من نفس القانون 25 المادة -2
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مف خلاؿ مضموف ىذه النقطة : حالة طمب رخصة إتمام الإنجاز لبنايات غير متممة/ أ
سوؼ يتـ التعرض إلى حالة طمب رخصة بالنسبة لمبنايات غير المتممة والمطابقة 

لرخصة البناء المسممة مف جية، ومف جية أخرى حالة طمب رخصة بالنسبة لمبنايات 
غير المتممة وغير المطابقة لرخصة البناء المسممة، وأخير حالة طمب رخصة بالنسبة 

:  ، وذلؾ عمى النحو التالي(1)لمبنايات غير المتممة وغير حائزة لرخصة البناء
يمكف إدراجيا : بالنسبة لمبنايات غير المتممة والمطابقة لرخصة البناء المسممة/ 1-أ

:  في جممة النقاط التالية
 المسممة؛ البناء رخصة رافقت التي البيانية الوثائؽ -
 معماري؛ ميندس يعده إنجازىا المزمع لأشغاؿ وصفي بياف -
 لمبناية؛ الخارجية المساحات ولواجيات فوتوغرافية مناظر -
 . معتمد معماري ميندس يقيمو البناية إتماـ أجؿ -

يمكف : بالنسبة لمبنايات غير المتممة وغير المطابقة لرخصة البناء المسممة/ 2-أ
:  إدراجيا في جممة النقاط التالية

 المسممة؛ البناء رخصة رافقت التي البيانية الوثائؽ -
 إنجازىا؛ تـ التي للأشغاؿ المدنية اليندسة مخططات -
 الأجزاء يخص فيما معتمداف آخر مدني وميندس ميندس يعدىا بيانية وثائؽ -

 تعديلات؛ عمييا أدخمت التي
 الخارجية؛ المساحات ولمواجيات فوتوغرافية مناظر -
 . معتمد معماري ميندس يقيمو البناية إتماـ أجؿ -

                                                           
 بمطابقة التصريح تنفيذ إجراءات  يحدد،2009 مايو 2: في المؤرخ ،154-09:  مف المرسوـ التنفيذي رقـ4 المادة -1

 2006 مايو 6: في المؤرخة، 27 العدد، ج. ج. ر. ج، البنايات
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يمكف إدراجيا في جممة : بالنسبة لمبنايات غير المتممة وغير حائزة لرخصة البناء/ 3-أ
:  النقاط التالية

 الباقي الأجزاء تبيف لمبناية المدنية اليندسة مخططات والبيانية والمكتوبة الوثاؽ -
 إنجازىا؛

 لمواجيات فوتوغرافية مناظر معتمد ميندس قبؿ مف تقديره يتـ البناية إتماـ أجؿ -
 الخارجية؛ المساحاتو
.  تسويتيا المراد البناية صاحب يقدمو الذي البياني الوصؼ -

 طمب: حالة طمب شهادة المطابقة لبناية متممة وغير مطابقة لرخصة البناء/ ب
 بأي إرفاقو يستمزـ  لا29-90: القانوف رقـ إطار في العادية المطابقة شيادة استخراج
 في تصريحا بالأمر المعني يقدـ أف يكفي إذ، المطابقة محؿ بالبناية تتعمؽ وثائؽ

: القانوف رقـ ظؿ في المطابقة شيادة ، أما(1)الأشغاؿ مف الانتياء عمى يشيد نسختيف
 مسبقا معموـ مطابقتيا المراد البناية أف حيث مف سابقتيا عف تختمؼ  ولأنيا05-15
 15-08: القانوف رقـ قرر فقد، الممنوحة البناء رخصة احتراـ دوف مف شيدت أنيا

 : (2)الآتي النحو عمى المبينة الوثائؽ بعض توفر ضرورة
 المسممة؛ البناء رخصة رافقت التي البيانية الوثائؽ -
 ؛1/500 بسمـ اكتممت كما لمبناية الكتمة مخطط -
 اكتممت؛ كما الواجيات وطابؽ كؿ مخططات -
 المنجزة؛ للأشغاؿ المدنية اليندسة مخططات -
 . الخارجية المساحات ولمواجيات فوتوغرافية مناظر -

 لقد: (3)حالة رخصة بناء عمى سبيل التسوية لبناية متممة غير حائزة عمى رخصة البناء/ ج
 النوع ليذا القانونية التسوية بطمب إرفاقيا الواجب الوثائؽ عمى الجزائري المشرع نص
-09: التنفيذي رقـ المرسوـ مف 04 المادة نص خلاؿ مف الشرعية غير البنايات مف

 :  وىي154

                                                           
 السابق الذكر ،176-91:  المرسوـ التنفيذي رقـ57 المادة -1
 السابق الذكر ،154-09:  المرسوـ التنفيذي رقـ4 المادة -2
 (6): الممحؽ رقـ- 3
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 بالشراكة معدة اكتممت كما لمبناية المدنية اليندسة مخططات وبيانية ومكتوبة وثائؽ -
 معتمديف؛ مدني ميندس ومعماري ميندس بيف

 المساحات ولمواجيات فوتوغرافية مناظر وإنجازىا تـ التي للأشغاؿ وصفي بياف -
 . الخارج

 

 إجراءات دراسة طمب التسوية القانونية لمبنايات غير شرعية: الفرع الثاني
بعد إستقباؿ ممفات المصرحيف ببناياتيـ غير الشرعية تمت دراسة الطمبات الرامية 

إلى تحقيؽ مطابقة البنايات عبر مرحمتيف أساسيتيف تتمثؿ المرحمة الأولى في الدراسة 
الأولية لمتصريح التي تتـ عمى مستوى مصالح التعمير لمبمدية ومديرية التعمير والبناء 

، وىو ما سوؼ (1)لمولاية، ثـ تأتي مرحمة البت النيائي لمتسوية التي تقوـ بيا لجنة الدائرة
:  نوضحو بالإعتماد عمى النقطتيف التاليتيف

 

الدراسة الأولية لطمب التسوية القانونية لمبنايات غير الشرعية : أولا
 التعمير مصالح مستوى عمى البنايات مطابقة بتحقيؽ لمتصريح الأولية الدراسة تبدأ

 إلى الدراسة ذلؾ بعد لتنتقؿ، الجغرافي مجاليا في التحقيؽ محؿ العقار يتواجد التي لمبمدية
الأولية  الدراسة مراحؿ مف ثانية كمرحمة لمولاية البناء والتعمير مديرية

 المبيف لمممؼ المصرح استيفاء بعد: دراسة الطمب عمى مستوى مصالح تعمير البمدية/ أ
 لممجمس التعمير مصالح مستوى عمى التصريح باستمارة مرفقا إيداعو يتـ، سابقا

 التصريح إيداع تاريخ فيو يبيف ايداع وصؿ مقابؿ البناية وجود مكاف البمدي الشعبي
 رئيس قبؿ مف عميو مؤشر ومرقـ خاص سجؿ في التصريح المصرح، وبدوف ىويةو

 . إقميميا المختص المحكمة
 عدـ معاينة أجؿ مف الميداف إلى البمدية أعواف ينزؿ الطمب استقباؿ فبعد

 يوـ مف أياـ ثمانية أجؿ خلاؿ المطابقة عدـ محضر تحرير ، ويتـ(2)البنايات مطابقة

                                                           
: عقود التعمير في إطار القانوف رقـ: ، عمى أنوالسابقة الذكر، 2012، لسنة 1 لقد نصت التعميمة الوزارية المشتركة رقـ -1

 المنظـ لو والمتعمؽ بالإدارات والمؤسسات العمومية تودع مباشرة عمى مستوى 154-09: ، المرسوـ التنفيذي رقـ08-15
 15-08: مصالح التعمير والبناء لمولاية في خرؽ واضح لأحكاـ القانوف رقـ

 السابق الذكر ،154-09:  المرسوـ التنفيذي رقـ8 المادة -2
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 البناية حالة وصؼ المحضر بتحرير المكمفيف الأعواف عمى يتعيف، والتصريح إيداع
 ىذه حالة حوؿ معمومات تعطي أف يمكف التي الأوضاع كؿ ووجودىا مكاف وبدقة

 عند المعنية الأراضي لقطع القانونية الطبيعة بتحديد الأعواف يكمؼ البناية، كما
 . (1)الإمكاف

ذا  يخص فيما الأشغاؿ بإيقاؼ يقـ لـ المصرح أف البمدية أعواف لاحظ ما وا 
 يجب  فانو15-08: القانوف رقـ مف 24 المادة تطبيقا لأحكاـ المتممة غير البنايات
 ىذا في عمييا المنصوص بالعقوبات الإخلاؿ دوف وىذا الورشة لغمؽ التدخؿ عمييـ
 . الشأف

 المتضمف ونسخ أربع مف المكوف التصريح ممؼ إرساؿ ضرورة القانوف ألزـ وقد
 مف المنجز المعاينة محضر إلى بالإضافة البمدية مستوى عمى التعمير مصالح رأي
 مف يوما 15 أجؿ في الولاية مستوى عمى البناء والتعمير مديرية إلى البمدية أعواف قبؿ

 تبسة بمدية في المثاؿ سبيؿ فعمى ذلؾ بغير يوحي الواقع لكف، الطمب إيداع تاريخ
 استغرقت الممفات بعض ىناؾ أف بؿ السابؽ الميعاد فييا يحترـ لـ الممفات أغمب

 بالتعمير المكمفة الدولة مصالح إلى لمبمدية التعمير مصالح مف لتحويميا شيريف كاممة
: التنفيذي رقـ المرسوـ مف 09 المادة لأحكاـ واضح خرؽ في الولاية مستوى عمى
90-154(2)  .

 كاملا لمممؼ تمقييا بعد: دراسة الطمب عمى مستوى مديرية التعمير والبناء لمولاية/ ب
 مع البناية مشروع تطابؽ تقرير خلاؿ مف ىذا وبدراستو والبناء التعمير مصالح تبدأ

 حالة في التعمير ولمتييئة التوجييي المخطط مع أو، عدمو مف الأراضي شغؿ مخطط
 . الأراضي شغؿ مخطط غياب

 المظير وبالطريؽ إتصالو والمشروع إقامة مكاف وطبيعة وموقع دراسة تتـ كما
 قابمة البنايات ىذه كانت إف معرفة أجؿ مف الأماكف، وىذا مع إنسجاميا ولمبناية العاـ

 الإدارية الارتفاقات مختمؼ تحديد أيضا الدراسة تراعي كما لا أو الاستغلاؿ أو لمسكف
 مف 16 المادة لأحكاـ تطبيقا البنايات مطابقة تحقيؽ رفض وجودىا يستوجب التيو

                                                           
 السابقة الذكر، 2012، لسنة 1 التعميمة الوزارية المشتركة رقـ -1
 09:00، الساعة 22/04/2019:  معمومات مقدمة مف طرؼ رئيس مكتب التسوية عمى مستوى بمدية تبسة، بتاريخ-2
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 مخصصة أماكف في المتواجدة لمبنايات بالنسبة الأمر ، ونفس15-08: القانوف رقـ
 . (1)المبرمجة والموجودة الخاصة والعمومية التجييزات لإنجاز

 القانوف ألزميا فقد، الموضوعية وبالدقة البناء والتعمير مديرية عمؿ يتسـ وحتى
 مف المطابقة البناية قابمية حوؿ المختصة الإدارية المصالح بعض آراء جمع بضرورة
 تفادي إلى يؤدي كونو الإجراء ىذا في وفؽ قد الجزائري المشرع أف الملاحظ، وعدميا
 لمديرية لمعقار القانونية الوضعية تتبع ميمة إسناد تـ ما إذا الكبيريف الوقت والجيد

 . (2)لوحدىا البناء والتعمير
 أنيا أساس عمى الصواب عيف ىو المدنية الحماية مصالح رأي اخذ أف كما

 . التجاري أو الصناعي الاستعماؿ ذات البنايات سلامة تقدير بإمكانيا التي الوحيدة
 ليا الممنوح الشير أجؿ خلاؿ عمميا مف البناء والتعمير مديرية انتياء وبعد

 الأمانة إلى ترسمو وتصريح لكؿ ممفا الأخيرة ىذه تكوف، التصريح تسمـ تاريخ مف إبتداء
:  (3)الآتية الوثائؽ عمى الذكر السابؽ الممؼ يحتوي والدائرة لمجنة التقنية
 لمبمدية؛ التعمير لمصالح المعمؿ الرأيالمصرح، و بو تقدـ كما التصريح -
 استشارتيا؛ تمت التي الييئات والمصالح وللإدارات المعمؿ الرأي -
.  بالتعمير المكمفة الدولة مصالح رأي -
شرعية  غير لمبنايات البت النهائي في طمب التسوية القانونية: ثانيا

 الأمور مف ىو عدميا مف المطابقة تحقيؽ في الفصؿ مسالة أف اعتبار عمى
 كؿ تضـ لجنة إلى الميمة ىذه الجزائري المشرع أوكؿ فقد، نفسو الآف في الخطيرة واليامة

 بمقر تنشا لكونيا نظرا الدائرة بمجنة المجنة ىذه تعرؼ حيث الحساسة المصالح والقطاعات
القانوف  بمفيوـ البنايات مطابقة تحقيؽ في بالبت تكمؼ حيث، الوطف دوائر مف دائرة كؿ
 إلى عمد فقد عمميا وتشكيمتيا ومياميا ضبط عمى المشرع لحرص ، ونظرا15-08: رقـ

 . سيرىا كيفية والدائرة لجنة تشكيمة يحدد  الذي155-09: التنفيذي رقـ المرسوـ إصدار

                                                           
 السابق الذكر ،154-09:  المرسوـ التنفيذي رقـ10 المادة -1
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ28 المادة -2
 .من نفس القانون 30 المادة -3
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 قبؿ مف البنايات مطابقة تحقيؽ طمب الممفات لمجنة التقنية الأمانة استلاـ فبعد
 لجنة إجتماعات بتحضير الأخيرة ىذه تقوـ، الولاية مستوى عمى البناء والتعمير مديرية
 . الأعماؿ بجدوؿ مرفقة المجنة أعضاء إلى الإستدعاء بإرساؿ تقوـ كما، الدائرة

 غير دورات في تجتمع كما، الشير في مرة العادية الحالات في الدائرة لجنة تجتمع
 في البنايات مطابقة طمب في البت ميمة ليا توكؿ، وذلؾ إلى الضرورة دعت كمما عادية
 مستوى عمى البناء والتعمير مديرية قبؿ مف إخطارىا تاريخ مف ابتداء أشير ثلاثة أجؿ

 لا، والأقؿ عمى أعضائيا ثمثي بحضور إلا صحيحة المجنة مداولات تكوف لا، والولاية
 في الموجودة المعممة الآراء في جاء بما تمتزـ بؿ اعتباطي بشكؿ المجنة قرارات تبنى

 عف الدائرة لجنة قرارات تخرج ، ولا(1)بالتعمير المكمفة الدولة مصالح مف المقدـ الممؼ
 أو، بتحفظ القبوؿ أو، لمبناية القانونية لمتسوية التاـ القبوؿ إما، احتمالات ثلاث

 . (2)الرفض
 مف تحفظ أي وجود عدـ حالة في: شرعية غير لمبنايات قبول طمب التسوية القانونية/ أ

 عمى الموافقة مقرر الأخيرة ىذه تصدر الدائرة لجنة قبؿ مف استشارتيا تـ مصمحة أي
 الشعبي المجمس رئيس إلى المقرر ىذا تبمغ، والتصريح محؿ لمبناية القانونية التسوية
 ىذا تسميـ كاف إذا أما، المناسب المطابقة سند تسميـ أجؿ مف إقميميا المختص البمدي
 إخطار عميو فيجب البمدي الشعبي المجمس رئيس اختصاصات عف خارج الأخير

إصدار السندات الإدارية التي تمكف صاحب التصريح مف  أجؿ مف المعنية السمطات
الحصوؿ عمى شيادة المطابقة أو رخصة البناء عمى سبيؿ التسوية أو رخصة إتماـ 

.  (3)الإنجاز
 المخرج تعد 15-08: القانوف رقـ ظؿ في المطابقة شيادة: شهادة المطابقة/ 1-أ

-90: القانوف رقـ بموجب العادية المطابقة شيادة منحيـ رفض تـ الذيف الوحيد
 الأساس ىذا عمى، وأعباء مف البناء رخصة تحتويو بما التزاميـ لعدـ ، نظرا29

                                                           
 والطعن الدائرة لجنتي تشكيمة  يحدد،2009 مايو 2: في المؤرخ ،155-09:  مف المرسوـ التنفيذي رقـ8 إلى 4 المواد مف -1

 2006 مايو 6: في المؤرخة، 27 العدد، ج. ج. ر. ج، سيرهما وكيفيات البنايات مطابقة تحقيق في بالبت المكمفتين
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ41 المادة -2
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ43 المادة -3
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 صاحب يستفيد أف يمكف": أنو  عمى15-08: القانوف رقـ مف 20 المادة تنص
 الأخيرة ىذه لأحكاـ مطابقة غير لكنيا البناء رخصة عمى المتحصؿ والمتممة البناية
 دوف )بعبارة بدأت قد السابقة المادة أف للانتباه ، والممفت"المطابقة شيادة مف

 رفض بناية مطابقة مف اكبر إخلاؿ فأي، (29-90: القانوف رقـ بأحكاـ الإخلاؿ
 تحقيؽ ضرورة عمى صراحة نص الذي 29-90: رقـ لمقانوف الخضوع صاحبيا
 تأمر أف المختصة القضائية لمجيات فانو إلا، واستغلاليا قبؿ البناية مطابقة
 ما إلى المواقع إعادة بقصد الأرض تخصيص بإعادة أو، بيدميا أو البناية بمطابقة
 . قبؿ مف عميو كانت

 منذ لأصحابيا مطابقة شيادة 28 تسميـ تـ فقد المدية ببمدية يتعمؽ فيما أما
 لجنة رأت أخر طمب 34 رفض تـ حيف ، في15-08: القانوف رقـ سرياف بدا

 . المطابقة شيادة منحو قبؿ رفعيا لممصرح ينبغي تقنية تحفظات بيا أف الدائرة
 صاحب بموجبو يتمكف الذي الإداري السند ىي: رخصة البناء عمى سبيل التسوية/ 2-أ

 غير الوضعية مف الخروج مف البناء رخصة عمى الحاصؿ غير والمتمـ البناء
 أف يمكف": أنو عمى (1)15-08القانوف  ينص حيث، الرخصة محؿ لمبناء الشرعية
 ىذا في المحددة الكيفيات حسب والتسوية سبيؿ عمى البناء رخصة مف يستفيد
. "لمبناء رخصة عمى قبؿ مف عمى يتحصؿ لـ الذي البناية صاحب القانوف

 يفرض إذ، المطابقة شيادة عف التسوية سبيؿ عمى البناء رخصة تغني ولا
 الرخصة في المحددة الآجاؿ في المطابقة شيادة طمب إيداع ضرورة القانوف
 البناية استغلاؿ البناء رخصة عمى لمحاصؿ يمكف لا الأساس ىذا ، وعمى(2)المسممة
 تعرض إلا والمطابقة شيادة عمى حصولو بعد إلا أخر نشاط لأي أو لمسكف

.  15-08: القانوف رقـ مف 82 المادة في عمييا المنصوص الجزائية لمعقوبات
 بطمب المتعمقة وتبسة بمدية في الموضوعة الممفات عدد عمى وبالاطلاع

 بالمقارنة جدا قميؿ عددىا أف نلاحظ فإننا التسوية سبيؿ عمى البناء رخصة
 مف فقط شيريف قبؿ فقط طمبا 30 عددىا بمغ حيث الأخرى الإدارية بالسندات

                                                           
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ21 المادة -1
 .من نفس القانون 53 المادة -2
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 معظـ أف إلى يعود رأينا حسب ، والسبب15-08: بالقانوف رقـ العمؿ انتياء
، بيا للأشغاؿ الكمي الإتماـ قبؿ فييا السكف واستغلاليا يتـ القانونية غير السكنات

 رخصة بدؿ الإنجاز إتماـ رخصة طمب إلى الممفات بعض تحويؿ يفسر ما ىوو
 خروجيـ حيف البمدية لأعواف المعمؿ بالرأي بالاستئناس التسوية سبيؿ عمى البناء

.  البناية مراقبة ولمميداف
 غير البناية وضعية تسوية يتضمف إداري سند عف عبارة ىي: رخصة إتمام الإنجاز/ 3-أ

 ىذا عمى نصت وقد، ليا الممنوحة البناء رخصة آجاؿ وفي لمشروط وفقا المتممة
 الممنوح الأجؿ انتياء عند" 15-08: القانوف رقـ مف 19 المادة السندات مف النوع
 مف يستفيد أف بناء رخصة عمى المتحصؿ والمتممة غير البناية لصاحب يمكف

 ". القانوف في المحددة لمكيفيات وفقا الإنجاز إتماـ رخصة
 بمدية في الإنجاز إتماـ رخصة عمى الحصوؿ إلى الرامية الطمبات عدد ويبمغ

 لوجود نظرا الأخرى الطمبات رفض تـ فيما، منيا 43 قبوؿ تـ، طمبا 173تبسة 
 بنايتو مطابقة تحقيؽ قبؿ إزالتيا المعني عمى استوجب تقنية تحفظات

 إتماـ رخصة عف الرخصة ىذه تختمؼ: رخصة إتمام الإنجاز عمى سبيل الإنجاز/ 4-أ
 رخصة عمى مطمقا تتحصؿ لـ التي المتممة غير لمبناية تسمـ كونيا في الإنجاز
 بالنسبة ، أما15-08: رقـ القانوف مف 22 المادة عميو نصت ما ىذا، والبناء

 التسوية سبيؿ عمى الإنجاز إتماـ برخصة المتعمقة وتبسة بمدية في المقدمة لمطمبات
 أقيمت البنايات ىذه اغمب لاف منيا فقط 44 قبوؿ تـ، طمبا 323 عددىا بمغ فقد
 المقامة البنايات لكؿ القانونية التسوية رفضت قد الدائرة لجنة، ووطنية أملاؾ فوؽ
 . وطنية أملاؾ عمى

 مف ورشة فتح طمب بضرورة تقترناف السابقتيف الرخصتيف أف التنبيو يجدر
 المختص البمدي الشعبي المجمس رئيس إلى الطمب ىذا يقدـ، الأشغاؿ إتماـ أجؿ

 عمى يجب، والطمب تقديـ مف أياـ 08 أجؿ في الرخصة بتسميـ يقوـ الذي إقميميا
 رخصة التسميـ الموالية الثلاثة الأشير خلاؿ الأشغاؿ في ينطمؽ أف بالأمر المعني
 أشغاؿ عمى تدؿ لافتة ويضع الحماية سياج يقيـ أف عميو يجب كما، الإنجاز إتماـ
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 المفرغة إلى نقميا والردوـ والحصى والفضلات تصريؼ عمى يسير، والإنجازإتماـ 
 . البناية إنجاز إتماـ عند العمومية

 المطابقة شيادة استخراج عميو يجب الأشغاؿ مف البناء صاحب انتياء وعند
 . (1)القضائية المتابعة طائمة تحت

 تمت التي المصالح إحدى قبؿ مف تحفظات وجود حالة في: حالة تحفظ لجنة الدائرة/ ب
 إقميميا المختص البمدي الشعبي المجمس رئيس تبمغ أف الدائرة لمجنة يمكف استشارتيا

 محؿ البناية حوؿ لبس أي كشؼ أجؿ مف إضافيا ممفا المصرح مف بدوره يطمب الذي
 . المطابقة

المطابقة،  سند تسميـ قبؿ مسبقة شروطا تفرض أف أيضا الدائرة لمجنة يمكف كما
، البناية مدخؿ في النظر إعادة أو النوافذ بعض إزالة البناية صاحب عمى تفرض كأف
 الأسبوع في المصرح إلى الشروط ىذه بتبميغ البمدي الشعبي المجمس رئيس يقوـو

 الشروط لمختمؼ الأخير ىذا امتثؿ ما الدائرة، فإذا لجنة قبؿ مف لإخطاره الموالي
 لجنة تصدر العكس حالة في والضروري المطابقة سند منحو أمكف عميو المفروضة

.  (2)بالرفض قرارىا الدائرة
 أف الدائرة لجنة رأت إذا: شرعية غير لمبنايات حالة رفض طمب التسوية القانونية/ ج

 لتحقيؽ الضرورية الخصائص والمواصفات عمى لا تشتمؿ مطابقتيا المراد البناية
 إلى يرسؿ الذي المعمؿ لمتسوية رفضيا الأخيرة ىذه تصدر، إنجازىا إتماـ أو مطابقتيا

 يبمغ بدوره الذي فيو البت تاريخ مف واحد شير أجؿ في البمدي الشعبي المجمس رئيس
 ، ويكوف(3)الرفض قرار لاستلامو الموالية يوما 15 خلاؿ الدائرة لجنة بقرار المصرح

القانوف  مف 17 المادة بو جاءت لما طبقا، اليدـ الرفض بقرار المعنية البنايات مآؿ
 16 المادة في المذكورة لممطابقة القابمة غير البنايات": أف عمى  بنصيا15-08: رقـ

 طبقا ىدـ موضوع المؤىميف الأعواف طرؼ مف معاينتيا بعد مف نفس القانوف، تكوف

                                                           
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ61 إلى 56 المواد مف -1
يحدد النظام الداخمي المسير لإجتماعات ، الصادر عف وزارة السكف، 23/07/2009:  مف الفرار الوزاري المؤرخ في4 المادة -2

 .لجنة الدائرة المكمفة بالبت في تحقيق مطابقة البنايات
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ45 المادة -3
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

 أعباء تقع، والمتمـ و المعدؿ29-90: القانوف رقـ مف 4 مكرر 76 المادة لأحكاـ
 ". المخالؼ عمى اليدـ

 الوطنية للأملاؾ تابعة أراض فوؽ المشيدة البنايات عمى ينطبؽ الأمر ونفس
 أجؿ مف الخاصة الوطنية بالأملاؾ إلحاقيا وتصنيفيا إعادة رفض تـ التي، والعمومية
 الدولة أملاؾ مصالح قياـ فبعد، قانونا المحددة للإجراءات وفقا لممعني عنيا التنازؿ

 تسوية لاستحالة تأكيدىا في حالة، والدائرة لجنة قبؿ مف المطموب العقاري بالتحقيؽ
 تخطر، العمومي الوطني الممؾ عمى خطرا تشكؿ لأنيا القانونية غير البناية وضعية
 . (1)البناية بيدـ القياـ أجؿ مف، المعني البمدي الشعبي المجمس رئيس الدائرة لجنة

 فيجب، خاصة أو عمومية فلاحية مستثمرة فوؽ مشيدة البناية كانت إذا أما
 الأماكف إعادة أجؿ مف الشرعي غير البناء لصاحب إعذارا تقدـ أف الدائرة لجنة عمى
 مصالح قبؿ مف تنفذ اليدـ أشغاؿ فاف الاستجابة عدـ حالة في، والأصمية حالتيا إلى

 حتى، والوالي قبؿ مف المسخرة بالوسائؿ الاستعانة يتـ وجودىا عدـ حالة في والبمدية
 مف المتخذ اليدـ إجراء يعمؽ لا ذلؾ فاف القضاء إلى المجوء البناية بيـ المعني قرر إف
.  (2)المختصة الإدارية السمطة قبؿ

 

.  إجراءات الطعن عمى رفض التسوية القانونية لمبنايات غير شرعية: المطمب الثاني
 الييئات فيو تقع قد انحراؼ أي مف الأفراد حماية عمى الجزائري المشرع مف حرصا

 الحموؿ إيجاد في رغبتو عمى تأكيدا، والقانونية غير البنايات وضعية بتسوية المكمفة
 اوجد فقد، الجزائرية المدف كؿ شوىت التي العمرانية الفوضى عمى نيائيا لمقضاء الوسطية
 بكونيا تتميز لمطعف الأولى المرحمة، الدائرة لجنة قرارات عمى لدراسة الطعوف مرحمتيف
 الطعف لجنة إصرار حالة في، والولاية مستوى عمى الطعف لجنة أماـ ترفع لأنيا إدارية
 الإدارية المحاكـ إلى المجوء بالأمر المعني أماـ يكوف فانو التسوية رفض عمى الولائية
 مطابقة تحقيؽ رفض المتضمف الإداري القرار إلغاء طمب أجؿ مف أخيرة كمرحمة
 . البنايات

                                                           
  السابق الذكر،05-04: رقـ القانوف مف 4 مكرر 76  المادة-1
، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانوف الآليات القانونية لتسوية البناء غير الشرعي في التشريع الجزائري شرايطي حمزة، -2

 73، ص 2001/2012العقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ الحقوؽ، تخصص تنظيـ إداري، المدية، 
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

 : مف ىنا ومف ىذا المنطمؽ تـ تقسيـ مضموف ىذا المطمب كالتالي
؛ الطعن الإداري: الفرع الأول -
 ؛الطعن القضائي: الفرع الثاني -

 

الطعن الإداري : الفرع الأول
 ، ضرورة(1)155-09: التنفيذي رقـ  والمرسوـ15-08: القانوف رقـ رتب لقد

 كجية الولائية المجنة إلى القانونية غير لبنايتو القانونية التسوية رفض بقرار المعني لجوء
المختصة، لذا وجب عمينا دراسة مضموف  الإدارية المحاكـ إلى المجوء قبؿ المسبؽ لمتظمـ

:  ىذا الفرع جممة النقاط التالية
تشكيمة لجنة الطعن الولائية : أولا

 المراد المنشأة أو البناية حوؿ الدائرة لجنة قبؿ مف تحفظات وجود حالة في
 صاحب إلى يبمغ الذي بالرفض قراره البمدي الشعبي المجمس رئس إعلاف وبعد مطابقتيا
 تبميغو تاريخ مف يوما 30 أجؿ في مكتوبا طعنا الأخير ىذا مطابقتيا، يودع المقرر البناية
 : (3)مف تتشكؿ التي الطعف في طمبات بالبت تكمؼ لجنة ، أماـ(2)الرفض قرار
 الجنة؛ ليذه كرئيس يكوف الذي الوالي -
 قبؿ مف منتخبيف آخريف عضويف إلى بالإضافة الولائي الشعبي المجمس رئيس -

 زملائيما؛
 والبناء؛ التعمير مدير -
 الوطنية؛ الأملاؾ مدير -
 العقارية؛ المحافظة مدير -
 الفلاحية؛ المصالح مدير -
 العمومية؛ الأشغاؿ مدير -
 المائية؛ الموارد مدير -
 والمناجـ؛ الطاقة مدير -

                                                           
 السابق الذكر ،155-09:  مف المرسوـ التنفيذي رقـ18 المادة -1
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ46 المادة -2
 السابق الذكر ،155-09:  مف المرسوـ التنفيذي رقـ13 المادة -3
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

 البيئة؛ مدير -
 السياحة؛ مدير -
 الثقافة؛ مدير -
 . إقميميا المختص البمدي الشعبي المجمس رئيس -

 إلى داع ىناؾ كاف ليا، إذا رئيس ىو الذي الوالي مف بأمر المجنة ىذه تستدعى
 بناياتيـ مطابقة يريدوف الذيف المصرحيف قبؿ مف طعوف وجود حالة في أي اجتماعيا

ثمثي  حضور ويجب الولاية مقر في الاجتماع ىذا الطمب، ويكوف ىذا عمى الرفض وتمقوا
 مع الأصوات بأغمبية قراراتيا تتخذ مداولتيا عمى الأقؿ، فبناء عمى أعضائيا (1/3)

 اتخاذ سبيؿ في تستطيع والتي بالأمر المعني قبؿ مف المقدـ الممؼ الاعتبار بعيف الأخذ
 في المساعدة يد تقدـ أف يمكف ىيئة أي أو سمطة أو شخص بأي تستعيف أف القرارات ىذه

 . (1)أشغاليا
 

دور لجنة الطعن الولائية : ثانيا
 المرفوع الطعوف في النظر في تباشر أعلاه المذكورة الطعف المجنة تشكيؿ بعد

 ىذه أف بنايتيـ، حيث بمطابقة تصريحاتيـ رفضت الذيف المصرحيف قبؿ مف أماميا
 : التالية بالمياـ لمقياـ تقنية أمانة تكمؼ بمياميا القياـ عند الأخيرة

 الطعوف؛ ممفات استلاـ -
 وصوليا؛ تاريخ حسب الطعف طمبات تسجيؿ -
 الطعف؛ لجنة اجتماعات تحضير -
 الطعف؛ لجنة أعضاء الأعماؿ بجدوؿ مرفقة الإستدعاءات إرساؿ -
 النشاط؛ عف الفصمية التقارير إعداد -
 أخرى؛ المدونات الاجتماعات محاضر تحرير -
 . الطعوف أصحاب إلى القرارات تبميغ -

 عمى تساعد التي تحقيقات مف لازـ ماىو بكؿ القياـ في أيضا دورىا يتجمى كما
 مياميا المجنة استكماؿ الدائرة، وعند لجنة قرار يعدؿ أو يؤكد الذي النيائي القرار اتخاذ

                                                           
 السابق الذكر ،155-09:  مف المرسوـ التنفيذي رقـ16 إلى 14 المواد مف -1
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 المعمومات كؿ بإرساؿ الأخيرة ىذه تقوـ التحقيؽ أعماؿ نياية وعند الطعوف دراسة مف
 لجنة إلى الأقؿ عمى ثمثييا بإجماع أعضائيا طرؼ مف المتخذة والقرارات المقدمة والوثائؽ
 مف يوما 30 أجؿ في بيا المصرح البناية المطابقة تحقيؽ في نيائيا تفصؿ والتي الدائرة
 . (1)الطعف استلاـ تاريخ

 وصؿ مقابؿ بالأمر المعني إلى قرارىا مف نسخة ترسؿ أف المجنة عمى يجب كما
 الحالة ىذه ثانية، وفي مرة البناية مطابقة ممؼ ترفض أف الطعف المجنة استلاـ، ويكوف

 الطعف في لمفصؿ إقميما المختصة الإدارية المحاكـ إلى يمجأ أف بالأمر لممعني يمكف
 . (2)نيائية بصفة

 تبسيط المتضمنة المشتركة الوزارية التعميمة أف الشأف ىذا في يلاحظ ما لكف
 15-08: القانوف رقـ يخالؼ بما جاءت إنجازىا إتماـ والبنايات مطابقة تحقيؽ كيفيات

 يصدر النيائي الرفض قرار أف قررت حيث، الرفض لقرار النيائي الإصدار يخص فيما
 مف نسخة إرساؿ بضرورة اكتفت والدائرة لجنة إلى الرجوع دوف الولائية الطعف لجنة عف

: القانوف رقـ مف 50 المادة مع يتناقض ما الدائرة، وىو لجنة إلى فقط للإعلاـ المحضر
، الدائرة لجنة إلى الولائية الطعف لجنة قرارات إبلاغ وجوب عمى تنص التي 08-15
 . المطابقة تحقيؽ طمب في نيائية بصفة الفصؿ الأخيرة ليذه يكوفو
 

الطعن القضائي : الفرع الثاني
 مف يعتبر الشرعية غير لمبنايات القانونية التسوية رفض قرار أف إعتبار عمى

 يستوجب فانو، انفرادية بصفة المختصة الإدارية الييئة تصدرىا التي الإدارية القرارات
 الموضوعية أو المعنية القضائية الدعوى ىي، الإداري القرار إلغاء دعوى رفع لمجابيتو

 الإداري القضاء جية أماـ المصمحة والقانونية الصفة أصحاب يرفعيا ويحركيا التي
 . المشروع غير القرار بإلغاء مطالبيف المختصة

 : يمي كما موضوعية أخرى وشكمية شروط عدة توافر يجب الإلغاء دعوى ولقبوؿ
 

                                                           
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ50 و49 المادتيف -1
 .نفس القانون ،155-09:  مف المرسوـ التنفيذي رقـ19 إلى 17 المواد مف -2
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الشروط الشكمية لقبول دعوى الإلغاء : أولا
 إلغاء دعوى لقبوؿ الشكمية الشروط توافر مف الإدارية، لابد القرارات مف كغيره

.  15-08: القانوف رقـ إطار في المطابقة سند منح رفض المتضمف الإداري القرار
 موضوع يكوف أف وجب الإداري القرار إلغاء دعوى تقبؿ لكي: وجود قرار إداري بات/ أ

 السمطات بإرادة صادرا انفراديا قانونيا عملا بكونو يمتاز نيائيا إداريا قرارا الطعف
 إنشاء شانيا مف قانونية أثار إحداث بقصد ذلؾ، والمنفردة بإرادتيا والمختصة الإدارية
 . (1)قائمة قانونية مراكز إلغاء أو تعديؿ أو جديدة قانونية مراكز

 إطار في القضاء، ويتـ إلى المجوء عف سابقة مرحمة وىو: التظمم الإداري المسبق/ ب
 47 المادة بموجب المنشاة الولاية مستوى عمى لمطعف لجنة أماـ البنايات مطابقة قانوف
 سير كيفية والطعف لجنة تشكيمة إلى المشرع تطرؽ ، وقد08-08: رقـ القانوف مف

 أنياالطعف  لجنة تشكيمة مف ، ويظير155-09: التنفيذي رقـ المرسوـ ضمف عمميا
 خلاؿ مف وىذا القرار مصدرة الإدارية الييئة تعمو التي الإدارية الييئة بالفعؿ تشكؿ
 بموضوع المعنية المصالح كؿ مدراء عضوية إلى بالإضافة ليا رئيسا الوالي جعؿ

 . البنايات مطابقة
 ابتداء تسري يوما بثلاثيف الإداري التظمـ رفع أجاؿ الجزائري المشرع حدد وقد

 15-08: القانوف رقـ نصوص ، وباستقراء(2)بالرفض الدائرة الجنة قرار تاريخ مف
 يمكف أساسو عمى إذ، وجوبي أمر ىو الطعف لجنة أماـ الإداري التظمـ أف نلاحظ
 المختصة الإدارية المحكمة أماـ الإداري القرار إلغاء دعوى رفع الرفض بقرار لممعني

 . الولائية الطعف لجنة قرار تبميغ مف يوما 30 أجؿ في ىذاو
 52 مادتو في 15-08: القانوف رقـ نص لقد: ميعاد رفع دعوى إلغاء القرار الإداري/ ج

 الطعف لجنة قرار تبميغ مف ابتداء يسري واحد بشير محددة الطعف أجاؿ أف عمى
 قرار إصدار بتاريخ اخذ قد الجزائري المشرع أف الشأف ىذا في يلاحظ ، وما(3)الولائية
 لجنة أف عمى نص أنو حيف في الطعف أجاؿ لحساب كمرجع الولائية الطعف لجنة

                                                           
 171، ص 2008، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، 2، ج5، طالقانون الإداري عمار عوابدي، -1
 السابق الذكر، 15-08:  مف القانوف رقـ46 المادة -2
 .من نفس القانون 52 المادة -3
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 لجنة قرار عمى تأسيسا المطابقة تحقيؽ طمب في نيائية بصفة تفصؿ التي ىي الدائرة
 القرار إلى إستنادا الطعف أجؿ تحديد بالإمكاف كاف أنو نقوؿ عميو، والولائية الطعف
 . الولائية الطعف لجنة قرار إلى بالإستناد ليس والدائرة لجنة النيائي

 

الشروط الموضوعية لقبول دعوى الإلغاء : ثانيا
 القرار تشوب قد التي العيوب والحالات مجموع الموضوعية بالشروط يقصد

 تحميؿ وفحص في لمقاضي الإختصاص انعقاد فبمجرد، المطابقة التحقيؽ الرافض الإداري
 الإداري القرار أركاف توافر مدى في البحث الأخير عمى ىذا يجب، الإداري القرار

 عيب وىي تعتريو قد التي العيوب مف الأركاف ىذه سلامة والإلغاء بدعوى فيو المطعوف
 عيب، القانوف مخالفة عيب، الإجراءات والشكؿ الاختصاص، عيب عدـ عيب، السبب

 . (1)السمطة استعماؿ في الانحراؼ
 خطا وقوع القانونية، أو أو المادية الوقائع انعداـ السبب بعيب ويقصد: عيب السبب/ أ

 الإدارية الييئة قبؿ مف معيف إداري قرار صدور خلاؿ تفسيرىا وتكييفيا وتقديرىا في
 الدائرة لجنة رفض في البنايات مطابقة يخص فيما السبب عيب يثور قد، والمختصة

 الأراضي نطاؽ ضمف تدخؿأنيا  أرأت فوؽ الواقعة لمبنايات بالنسبة المطابقة سند منح
 لا أراض فوؽ واقعة البنايات ىذه أف ىو الصحيح أف حيف في، التسوية مف الممنوعة
 . (2)التسوية مف المنع يشمميا

 لكف القرار لاتخاذ اللازمة الشروط توافر حاؿ في أيضا السبب عيب ويتحقؽ
 التي كالحالة الشروط ليذه القانوني التكييؼ والتفسير والفيـ في أخطئت الدائرة لجنة
 ىذا أف الدائرة لجنة ترى حيف في، معينة بحدود الأراضي شغؿ مخطط فييا يسمح
 . البناية مطابقة تحقيؽ طمب رفض تقرر بالتالي وبو مسموح غير الأمر

 قرار بإصدار تسمح التي القانونية الصفة أو القدرة انعداـ ىو: عيب عدم الإختصاح/ ب
 . موضوعيا أو زمانيا أو مكانيا الإختصاص عدـ يكوف ، وقد(3)معيف إداري
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

 ىو الاختصاص مجاؿ في المنازعة فإف البنايات مطابقة لموضوع بالنسبة أما
 الدائرة لجنة إختصاص بيف قد 15-08: القانوف رقـ أف أساس عمى نادر أمر

 في البت في الطعف لجنة اختصاص، والمطابقة تحقيؽ في لمبت إقميميا المختصة
 معينة بناية في رأييا الدائرة لجنة طمبت مصمحة لأي يجوز فلا، أماميا المرفوع التظمـ

 . لمبناء الأخيرة ىذه قابمية عدـ تقرر أف
 الوزارية التعميمة تطبيؽ تـ ما إذا الاختصاص لعيب إعمالا نجد قد لكف
 النيائي بالبت المختصة في الطعف لجنة أف عمى نصت التي و2012 لسنة المشتركة

 ىي الدائرة لجنة أف عمى نص 15-08: القانوف رقـ أف حيف في، التسوية طمب في
 بناية قابمية عدـ أو قابمية في الطعف لجنة رأي عمى بناءا ونيائية بصفة تبت التي
 . (1)لممطابقة معينة

 الواجب المراحؿ مختمؼ عمى صراحة القانوف نص لقد: عيب الشكل والإجراءات/ ج
ملأ  مف إبتداء معينة بناية مطابقة أجؿ مف المختصة الإدارية الييئات قبؿ مف إتباعيا
 التعمير فرع قبؿ مف الممؼ بدراسة البمدية، مرورا أعواف قبؿ مف المطابقة عدـ محضر
 في خمؿ فأي الأساس ىذا السمبي، وعمى أو الايجابي الدائرة لجنة بقرار وانتياء، لدائرة

 الشكؿ بعيب معيب الصادر القرار يجعؿ معينة إدارية ىيئة ترتكبو قد الإجراءات
 . الإلغاء لدعوى محلا يكوف بالتالي والإجراءاتو

 تحقيؽ رفض المتضمف الإداري القرار خروج بو ويقصد: عيب مخالفة القانون/ د
 موضوعيا ومضمونيا في 15-08: القانوف رقـ بيا جاء التي الأحكاـ عف المطابقة

 تابعة ارض فوؽ تقع أنيا أساس عمى بناية مطابقة رفض ذلؾ ، ومثاؿ(2)محمياو
: القانوف رقـ مف 40 المادة أحكاـ إلى الرجوع دوف ىذا والخاصة الوطنية للأملاؾ

 التابعة الأرض قطعة عف البناية لصاحب التنازؿ إمكانية عمى تنص التي 08-15
 . عنو المتنازؿ لمممؾ التجارية القيمة سعر مقابؿ في الخاصة الوطنية للأملاؾ
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

 القرار مصدرة الييئة إستيداؼ في يتمثؿ: عيب الإنحراف في إستعمال السمطة/ ه
 تحقيؽ الييئة ىذه تستيدؼ أف أو، العامة المصمحة تحقيؽ أغراض عف غريبة أغراض
 اتخاذ سمطة منحت أجمو مف الذي اليدؼ ليس لكنو العامة المصمحة أىداؼ مف ىدؼ
 . (1)القرار

 لجنة رفض خلاؿ مف العيب ىذا يطرح فقد البنايات مطابقة مجاؿ في أما
، مستشفى لبناء ستخصص البناية عمييا أقيمت التي الأرضية أف بحجة لمتسوية الدائرة
 المكاف نفس في والسابقة الأرضية مواصفات بنفس شاسعة مساحات ىناؾ أف حيف في

 . الأرضية القطعة محؿ الحموؿ بإمكانيا
 المكمفة الدائرة لجنة مستوى عمى يحدث ما عمى الميداني اطلاعنا خلاؿ مف وأ
 بالمعنى صحيحا قرارا تصدر لا الدائرة لجنة أف نمحظ فإننا الرفض قرارات بإصدار
 بمجرد تكتفي أنيا حيث، الموضوعية والشكمية الشروط كافة تضمينو خلاؿ مف الإداري
 قرارا تصدر أف دوف مف الرفض ىذا أسباب إلى بسيطة إشارة مع الممفات رفض أو قبوؿ
 فاف المثاؿ سبيؿ فعمى، البمدية الشعبية المجالس رؤساء إلى ذلؾ في المجاؿ تاركة باتا
 عف تمخض الذي الاجتماع محضر بإرساؿ تكتفي المدية دائرة مستوى عمى الدائرة لجنة

 مف المعنييف المعنية البمديات رؤساء إلى التسوية طمبات في لمنظر الدائرة لجنة اجتماع
 . (2)بالرفض المعني تبميغ أجؿ
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تمام إنجازها :                                   الفصل الثاني الإطار القانوني لقواعد مطابقة البنايات وا 

خلاصة الفصل الثاني 
 التي البنايات مطابقة تحقيؽ مف خلاؿ مضموف ىذا الفصؿ تـ التوصؿ إلى يمكف

 الجريدة في القانوف ىذا قبؿ نشر الإتماـ طور في ىي أو البناء أشغاؿ بيا انتيت
 غير البنايات تسوية القانوف، وأف عممية ىذا في المحددة الشروط فييا توفرت الرسمية، إذا

 التييئة قوانيف لمختمؼ المتنوعة المخالفات إلى بالنظر ومعقدة صعبة عممية الشرعية
 الرخص لمختمؼ المطابؽ غير بالبناء انتياء ورخصة دوف مف البناء مف بداية والتعمير
 بجممة التسوية مراحؿ مختمؼ الجزائري المشرع أحاط فقد الأساس ىذا عمى، والممنوحة

 التنفيذية بالمراسيـ  المدعـ15-08 القانوف أساسيا، المتنوعة القانونية النصوص مف
 . الواقع ارض عمى التطبيقة المسيمة ولو المنظمة

 أو نقص مف الإدارة أعماؿ يشوب ما يشوبيا قد إدارية عممية التسوية عممية ولأف
 مراحؿ مختمؼ السابقة القانونية النصوص رتبت فقد السمطة استعماؿ في تعسؼ أو خطأ

 معينة لبناية القانونية الوضعية التسوية الإدارة رفض حاؿ في الطعف
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 الخاتمـــــــــــــــــــــــــــــــــة

 الإنسان معيشة بتحسين المرتبطة المتمدنة البمدان في الحاصمة التطورات إن
 المجتمع في ايجابيا تأثيرا يؤثر جعمتو، إليو ينتمي الذي لموسط الجمالي الوسط ترقيةو

 مختمف في يفكر الجزائري المشرع جعل ىذا كل، بيئتو ابن الإنسان أن كون من انطلاقا
 جعمت والجزائرية المدن مختمف شوىت التي العمرانية لمفوضى حد بوضع الكفيمة السبل
 في الأساسية المبنة تكون أن عوض فقط النوم عند الأفراد إلييا يأوي مراقد بناياتيا من

 .لمبمد المنشودة النيضة تحقيق
 الطرق أفضل ىو التصالحي الودي الأسموب أن الجزائري المشرع من إدراكا و
 مطابقة لقواعد المحدد 15-08: القانون رقم اصدر فقد المبتغاة النتيجة إلى لموصول
 التي العمرانية الانتياكات عن الطرف غض مبادئو من الذي انجازىا إتمام والبنايات
 غير لبنايات القانونية بالتسوية تسمح توافقية حمول إيجاد طريق عن ىذا وإصداره سبقت

 المييأ العصري البناء لمواصفات مطابقة جعميا وترقيتيا ضرورة إغفال دون من الشرعية
 /عالمية بمواصفات متحضرة راقية مدينة معيا يشكل حتى البنايات بقية مع المنسجمو

 الوسطية الحمول المشرع أرفق فقد، الظاىرة لمعالجة كاف غير وحده المين ولان
 عدم في الكبيرة إرادتو إلى استنادا السابقة القوانين في معيودة تكن لم رادعة بجزاءات

 مستقبلا الفوضوية لبنايات المحزنة المشاىد تكرار
 عميو المقامة العقاري الوعاء حسب تختمف الشرعية غير البنايات ولان

، عنيا تنجر أن الممكن من التي الأخطار وأساسيا عمى بنيت التي التقنية المواصفاتو
 عمى، العام بالصالح إضرارا تشكل تسوية كل رفض إلى 15-08: القانون رقم عمد فقد

 متاىات في البمد يدخل أن الأحوال من حال بأي يمكن لا الفوضى من الخروج أن أساس
 . آخر باب من الفوضى

القانون  حاول الواقع ارض عمى انجازىا إتمام والبنايات مطابقة تحقيق يفعل وحتى
 في تحقيقيا والعممية بتسييل الكفيمة الواضحة الإجراءات والخطوات رسم 15-08: رقم

 الإدارة رفض في رأوا إن القضاء إلى المجوء في المعنيين حق كفل كما، الظروف أحسن
 .القانون عن خروجا وتعسفا
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 الخاتمـــــــــــــــــــــــــــــــــة

من ىنا ومن ىذا المنطمق يمكن أن نستخمص جممة من النتائج والإقتراحات 
:  المتوصل إلييا، والتي نوجزىا عمى النحو التالي

 النتائج: أولا
 أننا إلا الشرعية غير البنايات ظاىرة معالجة في الجزائري لممشرع الحسنة النوايا رغم -

: القانون رقم بمحتوى تتعمق وأخرى ذاتو حد في التصالح بمبدأ نتائج تتعمق عدة نسجل
: الأتي النحو عمى وىي 08-15
 إتمام والبنايات مطابقة بتحقيق المتعمق 15-08: القانون رقم صدور من بالرغم -

 حال قد أنو المشروعة، إلا غير البنايات تسوية خلالو من المشرع انجازىا، الذي حاول
يذكر؛  تغيير أي بو دون العمل مدة انتياء إلى
 القانون أحكام مخالفة تعمد لمن توافقي حل إيجاد ىو 15-08: القانون رقم مبدأ -

 القانون ىيبة سقوط يكرس قد الأمر ىذا، نيجيا غير عمى نيج بان تحداىا والممزمة
 بالفعل؛ واقع أمر ىذا، وتمغيو أو تعدلو قد التي البدائل انتظار ثم مخالفتو عمى يشجعو
 بانتظار الآن كل الشباب أصبح بالبنايات  المتعمق15-08: القانون رقم إصدار بعد -

 دعم عقود إطار في ابرموىا التي العقود عمى المترتبة ديونيم يمسح قانون إصدار
 ذلك في السبب والمجتمع أطياف كل إلى محالة لا سينتقل الأمر، والشباب تشغيلو

 عمى تعديو في واصل المشرع أن ذلك من الأدىى، والقانون عمى القانون مصدر تعدي
 اللاشرعية تكرس التي 2012 لسنة الوزارية التعميمة إصدار خلال من القانون

 المخالفة الأحكام لبعض إقرارىا خلال من الدولة مؤسسات بيا تسير التي اللاقانونيةو
 السمم شراء ىو دائما السبب ولو المطبقة التنفيذية  ولممراسيم15-08 لمقانون

 الاجتماعي؛
 غير البنايات لتسوية وضعية ايجابية كخطوة جاء 15-08: القانون رقم أن المفروض -

 أرض الواقع، فلا عمى تطبيقو صعوبة من كثيرة، بداية مشاكل يخمق أنو المشروعة، إلا
المطابقة، رغم  بتحقيق المعنية المصالح لدى ببطء تسير البنايات تسوية عممية تزال
سنوات؛  3 ب بو العمل وتمديد القانون صدور من سنوات عدة مرور

بناياتيم،  المعنية لتسوية المصالح لدى المشروعة غير البنايات أصحاب إقبال عدم -
 المواطن الجزائري لدى كميا انعدامو نقول لا الوعي، حتى نقص إلى أساسا يعود والذي
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شخصية  تعكس جميمة أحياء بإنشاء تسمح التي العمرانية الثقافة يجيل يزال لا الذي
 الأشكال من شكل بأي سع التووّ  عن يبحث جعمو الذي الجزائري، الأمر المجتمع
 عمى الاعتماد عدم ذلك في إتباعيا، بما الواجب المقاييس أدنى الوقت ذاتو في متناسيا
سكني؛  مشروع أي لبداية يبقى الركيزة الذي عمراني مخطط

 التنفيذية  والمراسيم15-08: القانون رقم بتطبيق المعنية المصالح لدى الكفاءة نقص -
 تحقيق مطابقة ممفات دراسة وبتمقي المكمفة ىي الأخيرة ىذه لأن لو، نظرا المنظمة
من  العديد الممفات، فيناك من العديد تجميد ذلك عن المشروعة، ونتج غير البنايات

جابات لردود تمقييم دون بناياتيم مطابقة تحقيق ممفات أودعوا المذين المواطنين  سواء وا 
أو القبول؛  بالرفض

 بأىمية الجزائري تحسيس المواطن العمراني، لعدم التشريعي الجانب في الوعي نقص -
 المجتمع مع واقع العمران لمجال المنظمة القانونية النصوص تلاؤم المجال، وعدم ىذا

بصفة  تتماشى الفرنسي، والتي القانون من مقتبسة الأخيرة ىذه أن والجزائري، لاسيما
 في قانوني نص ملائمة أن تقتضي العامة الفرنسي، والقاعدة المجتمع واقع مع مؤكدة

والحضارة؛  الثقافة، البيئة باختلاف التطبيق يختمف
 كل في متخصصة لجان تشكيل عناء نفسو يكمف لم كعادتو الجزائري المشرع -

 البنايات ظاىرة بتسوية يعني قانون إصدار اجل من التعمير وبالبناء المعنية القطاعات
 أجنبية قوانين استنساخ عمى سابقة قوانين عدة في اقتصاره بعد، والشرعية غير
 أن حيث، السابقة الجزائرية بالقوانين الاستنجاد ظاىرة يكرس اليوم ىو ىا، ترجمتياو

 التي الإجراءات والآليات بنفس المشروعة غير البنايات ظاىرة عالج الجزائري المشرع
 فالمشرع، بينيما الفاصمة الكبيرة الزمنية الفترة رغم 1985 سنة الظاىرة بيا عولجت
 التنقيحات والتعديلات بعض إدخال 212-85 التنفيذي المرسوم إحياء أعاد الجزائري

أصدره؛  قانون كل في عمييا عودنا التي
 أن بمعنى، 2010 سنة في إلا النفاذ حيز يدخل لم ويفعل  لم15-08: القانون رقم -

 البنيات عدد أساس عمى، جدا قميل زمن ىو وفقط سنوات ثلاث ىي صلاحيتو مدة
 المشرع يصدر أن المنطق من فميس، لو الموسع الإشيار غياب والكبير الفوضوية
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 أخرى سنة، ولو المطبقة التنفيذية المراسيم الإصدار السنة قرابة ينتظر ثم، مؤقتا قانونا
 .البمديات مستوى عمى التسوية مكاتب لافتتاح

 الواقع أن إلا اللاشرعية دائرة من البنايات بعض إخراج  في15-08: القانون رقم ساىم -
 الوضعية نفس ىي 15-08: القانون رقم إصدار قبل الجزائرية المدن وضعية إن يقول
. الراىن الوقت في تعيشيا التي

الإقتراحات : ثانيا
بالإعتماد عمى ما تم التوصل إليو من جممة نتائج من جية، وما تم التعرض إليو 

عمى مستوى الفصمين من جية أخرى، يمكن إدراج جممة من التوصيات والإقتراحات 
: نوجزىا في جممة النقاط التالية

 مع يتماشى  بما29-90 القانون تعديل إلى ، والمجوء15-08لمقانون  التمديد عدم -
 التي الترقيعية الحمول عن بعيدا العالم في البناء والتعمير ميدان شيدىا التي التطورات

 .واقعيا فشميا اثبت
القيام بعممية إحصاء عممية لمختمف البؤر الفوضوية من أجل تخصيص العدد الكافي  -

من البنايات المشيدة من قبل الدولة لمقضاء عمييا، مع ضرورة تفعيل البطاقية الوطنية 
 ؛لمسكن من اجل التوزيع العادل لمسكن

تفعيل عممية ىدم البنايات غير الشرعية التي لم تشمميا عممية التسوية القانونية، مع  -
جعل السمطة المكمفة باليدم ىي الولاية عمى أساس أن تكميف البمدية بيدم البنايات 

غير الشرعية أفضى إلى عدم تنفيذ كل القرارات الصادرة بيذا الخصوص لافتقاد البمدية 
 ؛لسمطات الردع التي تمكنيا من القيام بمياميا عمى أحسن وجو

مد الأعوان المكمفين بمراقبة مخالفات البناء بالوسائل والإمكانيات اللازمة من اجل  -
القيام بمياميم في أحسن الظروف، مع ضرورة مرافقتيم من قبل السمطات الأمنية نظرا 

 .لحساسية عمميم وخطره
: بالقانون رقم العراقيل، والإلقاء إزالة الوالي، بيدف رأسيا وعمى الولائية السمطات تحرك -

 لممواطنين يتسنى حتى التعقيد عن التحفيز، بعيدا والتسييل في مربع 08-15
 في المشروعة غير بناياتيم إدماج مع العمراني مزاياه، والرقي بالمحيط من الاستفادة

 المنظمة؛ السكنية المنظومة إطار
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 تمديد عمى المحدود، والعمل الدخل ذوي لمعائلات الموجية للإعانات فعال نظام وضع -
 الاعتبار بعين الأخذ يجب إذ الإنجاز إتمام رخصة القانون، بشأن في المدة المقررة
 الأسواق؛ في توفرىا مدى والبناء مواد ارتفاع أسعار مستجدات

 بطريقة 2008 سنة بعد تشييدىا تم التي البنايات ىدم تتضمن إدارية قرارات إصدار -
 أن إلى لتسويتيا، بالنظر سندات عمى الحصول أصحابيا يريد غير مشروعة، والتي

 تسويتيا؛ لا يمكن الأخيرة ىذه
 المالية الغرامات قيمة رفع طريق ردعية، عن وصارمة جزائية عقوبات توقيع -

 .الحبس عقوبة تمديد إلى ، بالإضافة15-08: القانون رقم عمييا في المنصوص
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قائمة المصادر والمراجع               

قائمة المصادر : أولا تــــــــــــــــــ
الأوامر / أ
، یتضمن القانون المدني، 1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 58-75الأمر رقم  .1

 1975 سبتمبر 30: ، المؤرخة في78ج، عدد .ج.ر.ج
القوانین  / ب
یتضمن قانون الأملاك ، 1990 ديسمبر 1: ، المؤرخ في30-90: القانون رقم .1

 1990 ديسمبر 1: ، المؤرخة في52ج، العدد . ج. ر. ، جالوطنیة
، یتضمن التوجیو العقاري، 1990 نوفمبر 18: ، المؤرخ في25-90: القانون رقم .2

 1990 نوفمبر 18: ، المؤرخة في49ج، العدد .ج.ر.ج
یتعمق بمناطق التوسع ، 2003 فبراير 17: ، المؤرخ في03-03: القانون رقم .3

 2003 فبراير 19: ، المؤرخة في11ج، العدد . ج. ر. ، جوالمواقع السیاحیة
 29-90یعدل القانون ، 2004 غشت 14: ، المؤرخ في05-04: القانون رقم .4

 1990 الموافق أول دیسمبر سنة 1411 جمادى الأولى عام 14المؤرخ في 
 2004 غشت 15: ، المؤرخة في51ج، العدد .ج.ر.، جوالمتعمق بالتيیئة والتعمیر

یحدد قواعد مطابقة البنایات ، 2008 يوليو 20: ، المؤرخ في15-08: القانون رقم .5
تمام إنجازىا  2008 غشت 3: ، المؤرخة في44ج، العدد .ج.ر.، جوا 

یحدد القواعد التي تنظم ، 2011 فبراير 17: ، المؤرخ في04-11: القانون رقم .6
 2011 مارس 6: ، المؤرخة في14ج، العدد .ج.ر.، جنشاط الترقیة العقاریة

 المراسیم  /ج
یحدد القواعد ، 1991 مايو 28: ، المؤرخ في175-91: المرسوم التنفيذي رقم .1

 يونيو 1: ، المؤرخة في26ج، العدد .ج.ر.، جالعامة لمتيیئة والتعمیر والبناء
1991 

یحدد كیفیات ، 1991 مايو 28: ، المؤرخ في176-91: المرسوم التنفيذي رقم .2
تحضیر شيادة التعمیر ورخصة التجزئة وشيادة التقسیم ورخصة البناء وشيادة 

 يونيو 1:  المؤرخة في26ج، العدد .ج.ر.، جالمطابقة ورخصة اليدم، وتسمیم ذلك
1991 



  
 

  
 

 

قائمة المصادر والمراجع               

 یحدد كیفیات ،1991 يوليو 27: ، المؤرخ في254-91: المرسوم التنفيذي رقم .3 تــــــــــــــــــ
-90 من القانون رقم 39إعداد شيادة الحیازة وتسمیميا، المحدثة بموجب المادة 

. ج. ر. ، ج والمتضمن التوجیو العقاري1990 نوفمبر سنة 18 المؤرخ في 25
 1991 يوليو 31: ، المؤرخة في36ج، العدد 

 یتعمق بشروط ،1994 مايو 18: ، المؤرخ في07-94: المرسوم التشريعي رقم .4
، 32ج، العدد . ج. ر. ، جالإنتاج المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري

 1994 مايو 25: المؤرخة في
یحدد شروط ، 2006 يناير 30: ، المؤرخ في55-06: رقمالمرسوم التنفيذي  .5

وكیفیات تعیین الأعوان المؤىمین لمبحث عن مخالفات التشریع والتنظیم في مجال 
، المؤرخة 6ج، العدد .ج.ر.، جالتيیئة والتعمیر ومعاینتيا وكذا إجراءات المراقبة

 2006 فبراير 5: في
 یحدد إجراءات تنفیذ ،2009 مايو 2: ، المؤرخ في154-09: المرسوم التنفيذي رقم .6

 2006 مايو 6: ، المؤرخة في27ج، العدد . ج. ر. ، جالتصریح بمطابقة البنایات
 یحدد تشكیمة لجنتي ،2009 مايو 2: ، المؤرخ في155-09: المرسوم التنفيذي رقم .7

. ، جالدائرة والطعن المكمفتین بالبت في تحقیق مطابقة البنایات وكیفیات سیرىما
 2006 مايو 6: ، المؤرخة في27ج، العدد . ج. ر

یحدد شروط ، 2009 مايو 2: ، المؤرخ في156-09: المرسوم التنفيذي رقم .8
وكیفیات تعیین فرق المتابعة والتحقیق في إنشاء التجزئات والمجموعات السكنیة 

 2009 مايو 6: ، المؤرخة في27ج، العدد .ج.ر.، جوورشات البناء وسیرىا
یحدد كیفیات ، ، 2015 يناير 25: ، المؤرخ في19-15: المرسوم التنفيذي رقم .9

 يناير 28: ، المؤرخة في7ج، العدد . ج. ر. ، جتحضیر عقود التعمیر وتسمیميا
2015 

 
  الوزاریةالقرارات/ د
یحدد النظام ، الصادر عن وزارة السكن، 23/07/2009: القرار الوزاري المؤرخ في .1

. الداخمي المسیر لإجتماعات لجنة الدائرة المكمفة بالبت في تحقیق مطابقة البنایات
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  تــــــــــــــــــ
التعمیمات الوزاریة / ه
تتعمق بتسمیم عقود ، 30/01/2012: ، المؤرخة في1التعميمة الوزارية المشتركة رقم  .1

 .التعمیر لمتجيیزات والسكنات المنجزة من طرف الإدارات والمؤسسات العمومیة
تتضمن تبسیط ، 06/09/2012: ، المؤرخة في4التعميمة الوزارية المشتركة رقم  .2

تمام إنجازىا  .كیفیات تحقیق مطابقة البنایات وا 
 

المذكرات الوزاریة / ه
، الصادرة عن وزارة 2009 سبتمبر 11، المؤرخة في 1000: المذكرة الوزارية رقم .1

 .15-08: توضح كیفیات تطبیق أحكام القانون رقمالسكن والعمران، 
 

قائمة المراجع : ثانیا
  العربیةكتب/ أ
، دار المعارف، 3، طموسوعة المساكن والإیجاراتالمنجي محمد، جرائم المباني،  .1

 2010الإسكندرية، 
 2004، دار ىومة، الجزائر، حمایة الممكیة العقاریة الخاصةحمدي باشا عمر،  .2
، دار ىومة، الممكیة العقاریة الخاصة وفقا لأحكام التشریع الجزائريطمبة ليمى،  .3

 2010الجزائر، 
، جسور لمنشر، 1، ط"دراسة تشریعیة قضائیة فقيیة"القرار الإداري عمار بوضياف،  .4

 2007الجزائر، 
، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 2، ج5، طالقانون الإداريعمار عوابدي،  .5

2008 
، قاموس موسع "عربي فرنسي"قاموس المصطمحات القانونیة فيميب ط أبي فاضل،  .6

 2014في القانون والتشريع والإقتصاد، مكتب لبنان لمنشر، لبنان، 



  
 

  
 

 

قائمة المصادر والمراجع               

  تــــــــــــــــــ
أنواع المسؤولیة وجرائم البناء وتعیب : المسؤولیة المعماریةمحمد حسين منصور،  .7

، دار الفكر الجامعي، المباني التصدع والانيیار والحوادث أثناء وبعد التشیید
 2006الإسكندرية، 

آلیات تطویر وتسویة سندات الممكیة العقاریة الخاصة في  محمود عبد العزيز، .8
 203، ص 2010، منشورات بغدادي، الجزائر، 2، طالجزائري التشریع

 
الكتب الأجنبیة / ب

1. ADJA Djilali, DROBENKO Bernard, Droit de l’urbanisme, éditions 

Berti, Alger, 2007 
2. BOULET Valentin, le sort des constructions illégales en droit de 

l’urbanisme, mémoire présenté dans le cadre du master professionnelle 

«droit immobilier, construction, urbanisme», faculté de droit et de science 

politique, université Montpelier, Paris, 2011 
3. SOLER-COUTEAUX Pierre, droit de l’urbanisme,3eme éd, Dalloz, 

Paris,2000 
 

 الدراسات غیر المنشورة/ ب
 أطروحات الدكتوراه/ 1-ب
، إستراتیجیة البناء عمى ضوء قانون التيیئة والتعمیر الجزائريعربي باي يزيد،  .1

أطروحة مقدمة ضمن متطمبات نيل شيادة دكتوراه العموم في الحقوق، تخصص 
 2015قانون عقاري، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

 
 مذكرات ماجیستیر/ 2-ب
، مذكرة لنيل الآلیات القانونیة لمحد من البناء الفوضوي في الجزائرتكواشت كمال،  .1

شيادة الماجستير في العموم القانونية، تخصص القانون العقاري، جامعة الحاج 
 2009لخضر، باتنة، 
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، مذكرة لنيل المباني المقامة عمى أرض الغیر في القانون الجزائريجرورو أسيا،  .2 تــــــــــــــــــ
شيادة الماجستير في الحقوق، فرع عقود ومسؤولية، كمية الحقوق، جامعة بن عكنون، 

 2004الجزائر، 
، مذكرة البناء بدون رخصة طرق الوقایة منو ومكافحتوحيجة أنيسة، حماني أسية،  .3

لنيل شيادة الماستر في الحقوق، قسم القانون العام، تخصص قانون الجماعات 
الإقميمية، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، الجزائر، 

2012 
، مذكرة مقدمة النظام القانوني لشيادة المطابقة في البناءدردوري زوليخة،  .4

لاستكمال متطمبات شيادة ماستر أكاديمي، شعبة حقوق، تخصص قانون إداري، 
 2014جامعة قاصدي مرباح، ورقمة، 

، مذكرة لنيل شيادة الرقابة في مجال التيیئة والتعمیررباحي نبيمة، سيمماني غانية،  .5
الماستر في القانون، تخصص القانون الخاص داخمي، كمية الحقوق والعموم 

 2014السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
، الآلیات القانونیة لتسویة البناء غیر الشرعي في التشریع الجزائريشرايطي حمزة،  .6

مذكرة لنيل شيادة الماستر في القانون العقاري، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم 
 2001/2012الحقوق، تخصص تنظيم إداري، المدية، 

، البناء غیر المطابق لمواصفات رخصة البناءعمروش حياة، عماروش رزيقة،  .7
مذكرة لنيل شيادة الماستر في الحقوق، شعبة القانون العام، تخصص قانون 

الجماعات الإقميمية، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، 
 2013الجزائر، 

، مذكرة لنيل شيادة قرارات التيیئة والتعمیر في التشریع الجزائريلعويجي عبد الله،  .8
دارة عامة، كمية الحقوق  الماجستير في العموم القانونية، تخصص قانون إداري وا 

 2012والعموم السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
 المدرسة العمیا لمقضاء/ 3-ب
، مذكرة لنيل البناء الفوضوي في الجزائر من وجية نظر قانونیةلقدوعي إسماعيل،  .1

 2008إجازة المدرسة العميا لمقضاء، الدفعة السادسة عشر، 
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 تــــــــــــــــــ
 

المجلات  /  ج
الحنكاوي محمود، صفاء الدين حسين عمي، أنوار صبحي رمضان غولي،  .1

المجمعات السكنیة المصممة بوصفيا بدیلا عن البناء العشوائي وأثرىا في معالجة )
، مجمة اليندسة، (عدم التجانس في المشيد الحضري لممناطق السكنیة المشیدة

 2012، 9العدد 
، مجمة (إجراءات إصدار قرارات البناء واليدم في التشریع الجزائري)الزين عزري،  .2

  2008، الجزائر، 03المفكر، عدد 
، مجمة الفكر (النظام القانوني لرخصة البناء في التشریع الجزائري)الزين عزري،  .3

 2005، الجزائر، 9البرلماني، عدد 
 في تسویة البنایات 15-08مجال تداخل قانون المطابقة )بحماوي الشريف،  .4

 2014، الجزائر، 11، مجمة دفاتر السياسة والقانون، العدد (الفوضویة
، المجمة الأكاديمية لمبحث (الدعوى المدنیة في مجال العمران)بزغيش بوبكر،  .5

 2012، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، 2القانوني، عدد 
الإطار القانوني لتسویة وضعیة البناء غیر الشرعي في التشریع بن دوحة عيسى،  .6

، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون، فرع قانون عقاري، جامعة سعد الجزائري
 2012دحمب، البميدة، الجزائر، 

رخصة البناء ورخصة "منازعات التعمیر في القانون الجزائري )بوضياف عمار،  .7
 2013، 3، مجمة الفقو والقانــــــــــون، عدد ("اليدم

 

المقابلات / د
 07/05/2019:  مع رئيس مكتب التسوية عمى مستوى بمدية تبسة، بتاريخمقابمة .1

 

مواقع الأنترنت / د
 

 تاریخ الزیارةالموقع العنوان الرقم 

1 
 سبتمبر 6: في ، المؤرخة4: رقم المشتركة الوزارية التعميمة
 البنایات مطابقة تحقیق كیفیات تبسیط تتضمن، 2012

تمام   إنجازهاوا 
www. mhuv. gouv. dz 

15/04/2019 

 
 



  
 

  

 

 

 

 

 

 الموضوع خلاصة



  
 

  
 

 

 خلاصة الموضوع

 
 المخالف البناء ظاهرة أن جميا موضوع مذكرتنا يتضح في إليه تطرقنا ما خلال من
 المظهر صورة تشويه في كبير بقدر ساهمت الجزائرية تعيشها المدن التي التعمير لقوانين
 عمى المساعدة القوانين من ترسانة المشرع الجزائري وضع الغرض ولهذا لها، الجمالي
 ما لكن وتنظيمه، المجال الحضري عمى والمحافظة والتعمير البناء ميدان في الرقابة

 بين غائب، ومن شبه وتطبيقها فعالة غير القوانين هاته معظم أن الواقع في نلاحظه
. مذكرتنا محور وهو وتسويتها البنايات مطابقة قانون جاء وأحدثها أهمها

تمام البنايات مطابقة قواعد قانون صدور حيث أثار  شهر في 15-08 إنجازها وا 
 وضعية تسوية نحو ايجابية كخطوة جاء أنه باعتبار الاهتمام 2008 سنة من جويمية
 لتجميل تدريجية حمول لإيجاد خطوة في بواجهاتها، المعتني وغير المكتممة غير البنايات
عادة  القصديرية البيوت عمى القضاء عمميات مع تزامنا وذلك لواجهات بلادنا، الاعتبار وا 
 مطابقة تحقيق وكذا البنايات، إنهاء عدم لحالات حد وضع إلى يهدف حيث والهشة،
 إحداث من نتمكن حتى القانون، صدور قبل الانجاز طور في التي أو المنجزة البنايات
. الأهداف من جممة تسطير خلال من وذلك المطموب، التناغم

 وكذا البنايات، واستغلال الشغل شروط تحديد إلى تطبيقها خلال من يسعى حيث
 ردعية تدابير تأسيس إلى بالإضافة بانسجام، ومهيأ جمالي مظهر ذو مبنى إطار ترقية
 الخطوط أهم بين ومن التعمير، وقواعد البناء في المحددة الآجال احترام عدم مجال في

 نهاية عند المتممة غير البنايات لأصحاب الإتمام رخصة من الاستفادة لمقانون العريضة
. الممنوح الآجل

 أن المسممة البناء رخصة لأحكام مطابقة وغير المتممة البنايات لأصحاب مكن كما
 بدون أنجزت التي المتممة، البنايات لأصحاب أيضا ويمكن مطابقة، شهادة من تستفيد
 أصحاب يتسمم أن تقرر وقت في التسوية، سبيل عمى بناء رخصة من تستفيد أن رخصة
 ·التسوية سبيل عمى إتمام رخصة بناء رخصة بدون أنجزت التي المتممة، غير البنايات
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الفهـــــــــــــــــــــــــــــرس 

  شكر وعرفـــــــــــــــان ــــــــــــــــــ
  الإهــــــــــــــــــــــداءات
  قائمة المختصرات

الصفحة المحتوى 
 5-1  مقدمــــــــــــــــــــــــــة

تمام إنجازها : الفصل الأول  31-6أهداف تحقيق مطابقة البنايات وا 
 7تمهيد الفصل الأول 

 8الشرعية  غير البنايات وضعية تسوية: الأول المبحث
 8 الشرعية غير البنايات مفهوم: المطمب الأول

 8تعريف البناء غير المشروع : الأولالفرع 
 9 المغوي التعريف: أولا
 10 الاصطلاحي التعريف: ثانيا
 10 القانوني التعريف: ثالثا
 11الطبيعة القانونية لمبناء غير المشروع : الثانيالفرع 
 12له  المشابهة المصطمحات بعض عن المشروع غير البناء تمييز: الثالثالفرع 
 12 الفوضوي البناء: أولا
 13 المحظور البناء: ثانيا
 13 العشوائي البناء: ثالثا

 14أسباب وآثار البناء غير مشروع وحالاته : المطمب الثاني
 14 أسباب البناء غير المشروع: الأولالفرع 
 14 العامة الأسباب: أولا
 26 الخاصة الأسباب: ثانيا
 16آثار البناء غير المشروع : الثانيالفرع 
 16 العمراني المشهد عمى المشروع غير البناء تأثير: أولا



  
 

  
 

 

الفهـــــــــــــــــــــــــــــرس 

  ــــــــــــــــــ

الصفحة المحتوى 
 17 العموميين الأمن والصحة عمى المشروع غير البناء تأثير: ثانيا
 17 المشروع غير لمبناء الثقافية والاجتماعية الآثار: ثالثا
 18المشروع  غير حالات البناء: الثالثالفرع 
 18 العمران قواعد مخالفة حالة: أولا
 18 الغير بحقوق البناية مساس حالة: ثانيا

 20 التعمير والتهيئة مجال في الردعية التدابير تعزيز: الثاني المبحث
تمام إنجازها: المطمب الأول  21 معاينة المخالفات المتعمقة بتحقيق مطابقة البنايات وا 
 21تعيين أعوان مؤهمين لتقصي مخالفات البناء : الفرع الأول
 22دور الأعوان المؤهمين في تقصي مخالفات البناء : الفرع الثاني
تمام إنجازها: المطمب الثاني  25 العقوبات المتعمقة بمخالفات تحقيق مطابقة البنايات وا 
 25العقوبات المتعمقة بمخالفة رخصتي البناء والتجزئة : الفرع الأول

 26حالة مخالفة الأجل المحدد في رخصة إتمام الإنجاز : أولا
 26حالة مخالفة الإجراءات المصاحبة لرخصة إتمام الإنجاز : ثانيا
 27  حالة عدم إحترام الآجال المحددة في رخصة البناء: ثالثا

 27 المتعمقة بمخالفة رخصة إتمام الإنجاز العقوبات: الفرع الثاني
 28  الانجاز إتمام رخصة في المحدد الأجل مخالفة حالة: أولا
 28الانجاز  إتمام لرخصة المصاحبة الإجراءات مخالفة حالة: ثانيا

 29العقوبات المتعمقة بمخالفة شهادة المطابقة والإمتناع عن تحقيقها : الفرع الثالث
 29المطابقة  شهادة بمخالفات المتعمقة العقوبات: أولا
 30  المطابقة تحقيق عن الامتناع بمخالفات المتعمقة العقوبات : ثانيا

 31خلاصة الفصل الأول 



  
 

  
 

 

الفهـــــــــــــــــــــــــــــرس 

  ــــــــــــــــــ

الصفحة المحتوى 
تمام البنايات مطابقة لقواعد القانوني  الإطار:الثاني الفصل  68-32إنجازها  وا 

 33تمهيد الفصل الثاني 
تمام إنجازها: المبحث الأول  34 مجال تحقيق مطابقة البنايات وا 

تمام إنجازها: المطمب الأول  35 البنايات القابمة لممطابقة وا 
 35 البنايات غير المرخصة: الفرع الأول

 36 تجزئة رخصة دون بناء: أولا
 36 بناء رخصة دون بناء تشييد: ثانيا

 37 البنايات المرخصة: الفرع الثاني
 38 لمبناء رخصة عمى صاحبها تحصل التي المتممة غير البنايات: أولا
 مطابقة غير هي والبناء رخصة عمى صاحبها ل تححصّ  التي البنايات: ثانيا

 38  الرخصة المسممة لأحكام

 39 إدارية وثيقة عمى صاحبها يحوز التي البنايات: ثالثا
تمام إنجازها : المطمب الثاني  40البنايات غير القابمة لممطابقة وا 
 41البنايات المشيدة عمى الأملاك الوطنية العامة : الفرع الأول
 41 البنايات الخاضعة لإرتفاق عدم البناء: الفرع الثاني

 41الإرتفاقات المتعمقة التعمير : أولا
 42الثقافي  والإيكولوجي بالتراث المتعمقة الإرتفاقات: ثانيا

 42 البنايات المشيدة في المناطق الخاصة: الفرع الثالث
 43 عامة منفعة ذات بنايات لتشييد عائقا تشكل التي البنايات: الفرع الرابع

تمام إنجازها: المبحث الثاني  44. إجراءات تحقيق وطعن مطابقة البنايات وا 
 45 إجراءات تقديم ودراسة طمب التسوية القانونية لمبنايات غير شرعية: المطمب الأول
 45إجراءات تقديم طمب التسوية القانونية لمبنايات غير شرعية : الفرع الأول



  
 

  
 

 

الفهـــــــــــــــــــــــــــــرس 

  ــــــــــــــــــ

الصفحة المحتوى 
 45شرعية  غير لمبنايات الأشخاح المعنيون بطمب التسوية القانونية: أولا
 50شرعية  غير لمبنايات الوثائق المرفقة بطمب التسوية القانونية: ثانيا

 53 إجراءات دراسة طمب التسوية القانونية لمبنايات غير شرعية: الفرع الثاني
 53الدراسة الأولية لطمب التسوية القانونية لمبنايات غير الشرعية : أولا
 55شرعية  غير لمبنايات البت النهائي في طمب التسوية القانونية: ثانيا

 60إجراءات الطعن عمى رفض التسوية القانونية لمبنايات غير شرعية : المطمب الثاني
 61الطعن الإداري : الفرع الأول

 61تشكيمة لجنة الطعن الولائية : أولا
 62دور لجنة الطعن الولائية : ثانيا

 63الطعن القضائي : الفرع الثاني
 64الشروط الشكمية لقبول دعوى الإلغاء : أولا
 65الشروط الموضوعية لقبول دعوى الإلغاء : ثانيا

 68خلاصة الفصل الثاني 
 74-69الخاتمة 

 قائمة المصادر والمراجع 
 خلاصة الموضـــــــــــــــــوع 
 فهرس المحتـــــــــــــــــويات 

 


