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  :مقدمة

أن الإنســان حــر في ملكيتــه يمــارس عليهــا مــا يشــاء مــن تصــرفات التشــريعات إذا كــان المبــدأ الســائد في كــل       

الدســـتور الجزائــري ، فقـــد  لكـــل حاجاتــه ، فحـــق الملكيــة الخاصـــة كرســته جميـــع الدســاتير في العـــالم و منــهإشــباعا 

الـــتي تـــنص  1996مـــن التعـــديل الدســـتوري لســـنة  52و تؤكـــده المـــادة  1989مـــن الدســـتور  49نصـــت المـــادة 

الإرث مضــمون الأمــلاك الوقفيــة و أمــلاك الجمعيــات الخيريــة معتــرف ة الخاصــة مضــمونة ، حــق الملكيــʺ

  ʺبها ، و يحمي القانون تخصيصها 

"  مــن القــانون المــدني الــتي نصــت علــى أنــه 675المــادة  أبرزهــا أيضــاكــل النصــوص الخاصــة   أيضــاكمــا كرســته    

الشــيء كــل مــا يعــد مــن عناصــره الجوهريــة بحيــث لا يمكــن فصــله عنــه دون أن يفســد أو يتلــف أو  مالــك

  " ...يتغير

والمبدأ السائد في مختلف التشريعات المقارنة أن الفرد حر في التصرف في ملكيته العقاريـة إلا أن التسـليم �ـذا     

لمـا يترتـب عـن هـذه الأنشـطة مـن أضـرار  عتبـارادون  ،المبدأ قد يؤدي إلى التعسف في حقه �دف إشباع حاجتـه

والــتي  ،خصوصــا في مجــال العمــران ممــا يــؤثر ســلبا في شــكل البنــاءات وموقعهــا ،في نــواحي كثــيرة  الآخــرينتصــيب 

البنــــاءات الفوضــــوية الــــتي مــــن  لكثــــير  االــــتي أثارتــــ التنظــــيم العمــــرانيمقتضــــيات  نتشــــويه المدينــــة عنــــدما تخــــرج عــــ

  .المواطن وهذا ما يصعب على الدولة القيام بواجبا�ا اكتسحت المدن على حساب

عليــــه إلى  تطــــرأأن تســــتند أعمــــال البنــــاء والتغيــــيرات الــــتي  هــــيقواعــــد العمــــران  لاحــــتراموالضــــمان الأساســــي     

 والاســتغلالمــن البنــاء محافظــة في ذلــك علــى البيئــة  المختلفــة محاجيــا�فــراد مــن تلبيــة تــراخيص إداريــة تمكــن الأ

  .للعقار العقلاني

لا وبـــارزا في ا�ـــال العمـــراني فـــإن رقابـــة أنشـــطة البنـــاء كانـــت اولمـــا كانـــت تـــراخيص البنـــاء تشـــكل عنصـــرا فعـــ    

كـــل الأحكـــام الـــواردة في   احـــترامخاصـــة وبالتـــالي فالكـــل مجـــبر علــى  مفروضــة علـــى جميـــع مصـــالح الدولـــة عامــة أو

ارس مــع مــحــق مــرتبط بملكيــة الأرض وي" 29-90مــن قــانون  50رخصــة البنــاء وهــذا مانصــت عليــه المــادة 

  .ʺالأرض باستعمال المتعلقة ةوالتنظيميالصارم للأحكام القانونية  الاحترام

 

حقيقة لضبط النشاط العمراني في الجزائر لتحقيق الأهداف  انطلاقةالتهيئة والتعمير لذلك تعد قواعد      

والغايات التي تصبو كل التشريعات المقارنة بلوغها والتي تعتبر قواعد التعمير من النظام العام �دف لحماية 

.المصلحة العامة   
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ة بمختلــف أنواعهـا وهــذا للبنايـات غــير المشـروع انتشــارلكــن مـن الناحيــة الواقعيـة هنـاك  ةالقانونيـهـذا مـن الناحيــة 

لقواعـد التهيئـة والتعمــير مـن بينهـا مخالفــة الأحكـام الـواردة في رخصــة البنـاء وهـذا مــا دفـع بالدولـة الجزائريــة  انتهـاك

عـدة  أصـدرتتـزال إلى غايـة اليـوم حيـث  إلى التدخل من أجل معالجة الوضع والقضاء على هذه الظاهرة الـتي لا

أصـــدرت  1985العمرانيـــة بصـــفة خاصـــة حيـــث أنـــه في ســـنة  والبيئـــةفة عامـــة العقـــار بصـــ تـــنظمقـــوانين ومراســـيم 

تعليمة وزارية لمعالجـة البنـاء غـير المشـروع الـذي يشـمل علـى البنـاء المخـالف لرخصـة البنـاء المخـالف لرخصـة البنـاء 

  . 15-08إلا أ، ذلك لم يحد من الظاهرة  وكان أخر قانون رقم 

  :أهمية الموضوع 

مــن أهــم مواضــيع الســاعة الموجــودة في  الغــير مطــابق لمواصــفات رخصــة البنــاءإن موضــوع البنــاء 

الواقع العملي التي هي محـل اهتمـام التشـريع و الإدارة ، فحسـن تنظـيم مجـال العمـران يـؤثر علـى تطـور أي 

  .ي  دولة في مختلف مجالا�ا 

  :  الموضوع اختيارأسباب 

م في حياتنــا اليوميــة نظــرا لكثــرة المبــاني الموضــوع كونــه يمــس جانــب مهــ اختيــارمــن أهــم أســباب 

العمــراني الــذي يــنعكس علــى  الــواردة في رخصــة البنــاء ممــا أدى إلى التشــوه أحكــام احــترامالمشــيدة دون 

  .الصورة الجمالية للمدن الجزائرية 

و كذلك لندرة الدراسات في هذا الموضـوع إذ لم نقـل أ�ـا منعدمـة ارتأينـا لاختيـار هـذا الموضـوع 

  .نقيب فيه دون غيره من المواضيعو الت

:من خلال ما سبق ذكره نطرح الإشكالية التالية                  

  ما هي الوسائل القانونية التي كرسها المشرع الجزائري للحد من ظاهرة البناء غير            

 .رخصة البناء؟مطابق لمواصفات      

  :و تتفرع عنها عدة تساؤلات و تتمثل في 

  ؟مدي  الحق في الحصول على رخصة البناءما -
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  ؟ما هي الشروط الحصول على رخصة البناء -

 ؟ما هي الجهة المخول لها منح رخصة البناء-

  ؟ما هي أسباب تفشي ظاهرة البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء -

    ؟ما هي الإجراءات التي اتخذ�ا الدولة للقضاء على هذه الظاهرة-

ـــاع المـــنهج الوصـــفي  ـــا إلى إتب ـــاء إرتاين ـــاء غـــير المطـــابق لمواصـــفات رخصـــة البن للبحـــث في جريمـــة البن

وذلك بإبراز الصلة بـين المفـاهيم و الجزئيـات المتعلقـة بجريمـة البنـاء غـير المطـابق لمواصـفات التحليلي 

لك من أجل تبسيط الموضـوع الـذي يسـاعد علـى فهـم الغمـوض بصـورة أفضـل و كـذ رخصة البناء

و الاسـاليب المتخــذة مـن قبــل المشـرع الجزائــري للحـد مــن  قمنـا بتحليـل النصــوص القانونيـة المنظمــة

  .هذه الجريمة

و عليـــه ستقتصـــر دراســـتنا لإجابـــة علـــى هـــذه الإشـــكالية بدراســـة ماهيـــة البنـــاء غـــير مطـــابق لمـــوا  

لاول مفهـــوم وقمنـــا بتقســـيمه إلى مبحثـــين تناولنـــا في المبحـــث اكفصـــل أول صـــفات رخصـــة البنـــاء  

  .رخصة البناء ،و المبحث الثاني مفهوم البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء

تسوية المنازعات المترتبة عن البنـاء غـير المطـابق لمواصـفات رخصـة البنـاء  و تناولنا في الفصل الثاني 

و قســمنا هــذا الفصــل إلى مبحثــين تناولنــا في المبحــث الأول التســوية القانونيــة للبنــاء غــير المطــابق 

،والمبحــث الثــاني التســوية القضــائية للبنــاء غــير المطــابق لمواصــفات رخصــة لمواصــفات رخصــة البنــاء 

 .البناء 
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  الفصل الأول

  ماهية البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء

في تنظيم حركة البناء من خلال التوفيـق بـين الحـق في  الأساسيةتعتبر رخصة البناء من  الضمانات       

البنـــاء و المصـــلحة الخاصـــة لحـــق  مضـــمون و النظـــام العـــام العمـــراني الـــذي يقتضـــي المحافظـــة علـــى الصـــحة 

، و باعتبارهـــا الرخصـــة الأكثـــر طلبـــا فـــان 1 العامـــة و التنســـيق العـــام في البنـــاء و المظهـــر الجمـــالي للمدينـــة

المتعلــــق  29 – 90النزاعــــات بشــــأ�ا كثــــيرا ، و لم يحــــددها المشــــرع الجزائــــري بالتفصــــيل في القــــانون رقــــم 

منـــه بصـــفة عامـــة  وشـــاملة إذ تنطبـــق أحكامـــه علـــى جميـــع  77،حيـــث جـــاءت المـــادة 2بالتهيئـــة والتعمـــير

ى رخصــة البنــاء نجــد جريمــة البنــاء غــير المطــابق لمواصــفات الجــرائم و مــن بــين هــذه الجــرائم الــتي تترتــب علــ

مفهـوم رخصـة : رخصة البناء وقبل تحديد هذه الجريمة يجب التطرق إلى بعض النقاط الأساسـية مـن بينهـا 

   . البناء كمبحث أول و مفهوم البناء غير مطابق لمواصفات رخصة البناء كمبحث ثان 

  المبحث الأول

  مفهوم رخصة البناء

المتعلــق بالتهيئــة و التعمــير علــى ضــرورة تــوفر رخــص تمكــن الإدارة  كجهــة رقابــة و  90/29لقــانون نــص ا

و تعتـبر رخصـة البنـاء مـن بـين هـذه الـرخص إذ سـنتناول في , متابعة و إشـراف مـن القيـام بمهامهـا الرقابيـة 

  .  هدا المطلب تعريف رخصة البناء وبيان أهميتها كفرع أول و نطاق تطبيقها كفرع ثان

__________________________________  

  15، ص  1990أشرف توفيق شمس الدين ،شرح قانون التوجيه و تنظيم أعمال البناء ، دار الطبع ن القاهرة ، -1

 .1990، سنة  25، المتعلق بالتهيئة و التعمير ،ج ر العدد 01/12/1990، المؤرخ في  29-90القانون -2
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  المطلب الأول

  المقصود برخصة البناء

إن رخصــة البنــاء تطــرح ضــرورة و ضــع مشــاريع البنــاء في إطــار المصــلحة العامــة مــن خــلال تنظيمــات      

) معنويــة,طبيعيــة ( 1و لتضــع الإدارة قيــودا و ضــوابط تفرضــها المصــلحة العامــة علــى الاشــخاص, العمــران 

ربــط حــق البنــاء بــالاحترام الصــارم  بغــرض ضــبط و فــرض سياســة معينــة متناســقة للبنــاء و التعمــير حيــث

  .الأحكام التنظيمية المتعلقة بأشغال الأرض مهما كان المستفيد من هدا البناء

  الفرع الأول

  تعريف رخصة البناء و أهميتها 

 البناء لرخصة تعريف أي من خاليا جاء نجده ،1 التعمير و بالتهيئة المتعلق 29-90قانون  تفحص عند

 ممـا لهـا  الخاضـعة البنـاء أعمـال كمـا حـدد ، بـذلك المختصـة السـلطة تسـلمه  تـرخيص بأ�ـا ىاكتفـ بل ،

 :لها  دقيق تعريف على  أجل الوقوف من ذلك و الفقه إلى الرجوع علينا يحتم

 فيـه تـأذن بتنظـيم المبـاني مختصـة جهـة تصـدره إداري قـرار " : بأ�ـا البنـاء رخصـة الفقهـاء عـرف حيـث

   2." بشأنه يصدره الذي بالمبني قليتع معين بإجراء

 لشخص الحق بمقتضاه تمنح قانونا مختصة سلطة من الصادر الإداري القرار " : هي أو

 تحـترم أن يجـب التي البناء في أعمال البدء قبل قائم بناء تغيير أو جديد بناء بإقامة ) معنوي أو طبيعي( 

 ." العمران قانون قواعد

  بأ�ا البناء رخصة تعريف يمكن فإنه الفقهية التعريفات تعددت ماهم حال أي على و      

 

__________________________________ 

  .100، ص 2009عمر حمدي باشا ، حماية الملكية العقارية الخاصة ، دار الهومه ، الجزائر ، الطبعة السابعة ، -1

خيضـر  محمـدأميرة شكال، حماية النظام العام في مجال التهيئة و التعمير ، مذكرة مكملة لنيـل شـهادة الماسـتير ، قسـم الحقـوق ، جامعـة -2

 .24، ص2011-2010ببسكرة ، لسنة
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  أو مشروع من أن تتيقن و الإدارة تثبت أن غايته مختصة إدارية جهة من صادر إداري تصرف

 بالتهيئة و التعمير قةلالمتع و التنظيمية القانونية الأحكام يخالف لا الرخصة طلب موضوع البناء أشغال

.  

  :و تكمن أهمية رخصة البناء من خلال النقاط التالية 

تحقيــق غــرض مشــروع متمثــل في تمكــين طالــب الرخصــة مــن البنــاء مــع ضــمان احــترام قواعــد التهيئــة و  -

طنيـة للتهيئـة و التعمـير ، و ذلـك بإقامـة نسـيج عمـراني متناسـق و التعمير و البناء المنبثقـة مـن السياسـة الو 

متلائم للحياة ، و خال من مظاهر و شوائب البناء الفوضوي ، إذ أن هذا الأخير يربك مشـاريع التنميـة 

  .1و التعمير بالمدينة التي تفتقر إلى حلول سريعة

وراء القواعـــد القانونيـــة المنظمـــة لعمليـــة ضـــمان التـــوازن بـــين المصـــلحة العامـــة و الخاصـــة الـــتي �ـــدف مـــن -

إصــدار رخصــة البنــاء ، حيــث أن ضــمان المصــلحة العامــة يــتم عــن طريــق احــترام قــانون العمــران و الحفــاظ 

على مقتضـياته ، أمـا المصـلحة الخاصـة فهـي تلبيـة احتياجـات الأفـراد و المؤسسـات في مجـالات السـكن و 

  .2التجارة و الصناعة و غيرها

الحصول على رخصة البناء في أن صاحب مشروع البناء سواء كان فردا أو مؤسسـة أنـه قـد  تكمن أهمية-

تعهـــــد مســـــبقا علـــــى أنـــــه ســـــيقوم بمباشـــــرة البنـــــاء طبقـــــا لأحكـــــام قـــــانون التعمـــــير و مراســـــيمه التطبيقيـــــة و 

  . المخططات المصادق عليها من قبل المصالح المعنية و المرفقة مع قرار الرخصة 

ة البنــاء كو�ــا و ســيلة رقابيــة قبليــة وقائيــة مســبقة يفــرض مــن خلالهــا احــترام القواعــد تتجلــى منــافع رخصــ-

و المواصــفات لإنشــاء بنــاء أو القيــام بأشــغال عليــه ،و التحقــق مــن مــدى تناســق و  القانونيــة و الإجرائيــة

  بغرض خطوة بخطوة تماشي المشروع المراد إنجازه و السماح بالمراقبة أثناء الإنجاز و بعده ، و متابعة البناء

 

__________________________  

، عبد االله لعويجي ، قرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائري ، مذكرة ماجستير ، تخصص قانون إداري و إدارة عامة ، كلية الخقوق -1           

  .77، ص  2012جامعة الحاج لخضر ، باتنة ، سنة 

  .78ي ، مرجع نفسه ، صعبد االله لعويج-2            
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القواعـــد القانونيـــة و الإجرائيـــة و المواصـــفات لإنشـــاء بنـــاء أو القيـــام بأشـــغال عليـــه ،و التحقـــق مـــن مـــدى 

تناســق و تماشــي المشــروع المـــراد إنجــازه و الســماح بالمراقبـــة أثنــاء الإنجــاز و بعـــده ، و متابعــة البنــاء خطـــوة 

رخصـــة البنـــاء ،و الخـــروج عـــن دائـــرة البنـــاء النظـــامي و بخطـــوة بغـــرض تجنـــب الوقـــوع في فـــخ مخالفـــة قواعـــد 

  .1دخوله في دائرة البناء الفوضوي

  الفرع الثاني

 نطاق تطبيق رخصة البناء

إذ تــــراوح بــــين سياســــة التحديــــد , لقــــد طــــور ا�تمــــع مجــــال رخصــــة البنــــاء بصــــفة غــــير منظمــــة            

جعلهــا تصــل مبــدآ العموميــة الــذي  لا تــرد عليــه اســتثناءات قليلــة , فالتقلبــات الــتي عرفتهــا رخصــة البنــاء 

يفـرض علـى رخصـة  حيث أن السياسة التشريعية تسعى دائما تطبيق رخصة البناء على أن مبدأ العموميـة

مهمـا كانـت الكثافـة السـكانية , البناء أن تكون إجبارية على نطاق كل البلديات سواء حضرية أو ريفيـة 

و لهــذا ســوف , فرخصــة البنــاء تشــمل كــل البنايــات المتعلقــة بالأشــخاص الطبيعيــة أو الأشــخاص المعنويــة 

  .اق المكاني لرخصة البناءبغرض النط ثانياالنطاق الموضوعي لرخصة البناء و  أولانتناول 

  :النطاق الموضوعي لرخصة البناء: أولا 

و عليــه فقــد . إن المقصــود  بالنطــاق الموضــوعي لرخصــة البنــاء البنايــات و المشــاريع المعنيــة �ــذه الرخصــة 

حــرص المشــرع الجزائــري في تحديــد النطــاق الموضــوعي للرخصــة علــى أعمــال البنــاء الــتي تســتلزم في إنجازهــا 

 .تحويل البناء امتداد البناء, عليها  و المتمثلة في تشييد بناء جديد الحصول 

  :و عليه يمكن تفصيل هذه الأعمال كما يلي 

_____________________ 

أمنة دربال و نعيمة طربوش ، منازعات الإدارية في مادة رخصة البناء ، مذكرة ماستر ، تخصص قانون عام ، جامعة قالمة ، سنة -1

  02، ص 2014
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فتشــييد البنــاء هــو البــدء باســتحداثه و , يقصــد بتشــييد الإنشــاء و الاســتحداث  :تشــييد بنــاء جديــد -أ

منــه ســواء كــان البنــاء   ضإيجــاده مــن العــدم و إقامتــه لأول مــرة علــى قطعــة أرض محــددة مهمــا كــان الغــر 

و بالتـــالي فلفـــظ التشـــييد لا يطلـــق فقـــط علـــى إنشـــاء مبـــنى ككـــل .  1المشـــيد معـــد للســـكن أو لغـــير ذلـــك

فمجــرد وضـــع الأســـاس لـــه يســـتلزم ضـــرورة استصـــدار تـــرخيص بشـــأنه وإلا عـــد ذلـــك بمثابـــة مخافـــة معاقـــب 

  .عليها قانونا

وعليه فإن تشييد البناء يكون مـن خـلال القيـام بعمليـة اسـتحداث وتجديـد لبنايـة حيـث يـتم هـدا التشـييد 

الإسمنــت والجــبس وغيرهــا وتــدخل الإنســان في إنجــازه وإنشــائه عــن طريــق : مخصصــة للبنــاء مثــل علــى مــواد 

اليد العاملة وبالتالي يكـون لـه دور فعـال في تشـييده حـتى ولـو اسـتعان بوسـائل وأدوات تكنولوجيـة حديثـة 

إلا �دمـــه أو ومـــع ضـــرورة اتصـــال البنـــاء بـــالأرض اتصـــالا ثابتـــا ومســـتقرا لا يمكـــن نقلـــه أو تحركـــه أو عزلـــه 

 . إلحاق أضرار به 

قبـل  أي بنايـة مهمـا كانـت طبيعتهـا دون الحصـول علـى رخصـة بنـاء مسـلمة مـن دومنـه يمنـع القيـام بتشـيي

مع توسيع نطاق إنشاء البناء ليشمل إنجـاز بنايـة أو عـدة , 2السلطات المختصة وفي الآجال المحددة قانونا

  3.بنايات على شكل حصص 

  لكنه ،حيث يقترب منه 4تعديل معالم البناء وليس التوسيع به المقصود :تحويل البناء : ب 

  بالضرورة   ولكنه لا يختلط به ذلك لأن التعديل في المبنى من حيث شكله ووظيفته ،لا يترتب عليه

 

____________________________ 

و حفظ الملك الوقفي العقاري العام ، دار الهومه ، الجزائر  خيرالدين بن مشرنن ، رخصة البناء الأداة القانونية لمباشرة عمليتي تثمير-1

 21،ص2014،

  .المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازها 20/07/2008المؤرخ في  15-08من القانون  06المادة -2

  ، مرجع نفسه15-08من القانون  11المادة -3

ة ماجستير ، تخصص الدولة و المؤسسات العمومية ، كلية الحقوق ، جامعة بن عزيزي مريم  ، النظام القانوني في مجال البناء،مذكر --4

  49، ص 2015يوسف بن خدة ، الجزائر ، 
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  1.توسعته بالإضافة إلى تقوية المباني وإزالة ما�ا من خلل أو عيب 

ل الحيطـــان ممـــا يشـــم‘ في الواجهـــة الخارجيـــة لــه  تو منــه فالتحويـــل في البنـــاء هــو تعليـــة المبـــنى أو التعــديلا

  الضخمة و الواجهات المفضية على الساحات العمومية مثل فتح نافذة أو باب أو تغطية واجهة المبنى

و لا يمكـن , و عليه فكل هذه الأعمال التي تجرى على العقار و الذي يغـير و يعـدل مـن شـكله الأول   

الرجـوع إلى المصـالح الإداريـة  أن تتم بعمل شخصي إنفرادي من المالك للعقار، بل يتوجـب عليـه لإنجازهـا

و ذلـك حفاظـا , نظرا لما تحتاجه هذه العملية من رقابـة و تقنيـات خاصـة , المختصة لاستصدار الرخصة 

  .بالإضافة إلى الجانب الجمالي و الفني للمبنى, على سلامة العقار من الاستيلاء غير الشرعي 

 ةالتوسع الـذي يجـري علـى المبـاني القائمـة و ذلـك بإضـاف, إن المقصود بالامتداد      :امتداد البناء :  ج

�ــــدف الزيـــادة و التنــــوع في الاســــتفادة مـــن طــــرق و حجــــم , مســـاحات إلى الأجــــزاء الموجــــودة مـــن قبــــل 

  .                   2استعمال المبنى

  وعليه ,عنها دون تفصيل بل عبر , حيث لم يوضح المشرع الجزائري نطاق تمديد البنايات 

أو التمديـــد الرأســـي المتمثـــل في , 3فهـــل يقصـــد بالتمديـــد هنـــا التمديـــد الأفقـــي المتمثـــل في التوســـيع       

 .؟5أو كلاهما معا, 4التعلية

  

____________________________  

  33، ص2013إداري ، جامعة بسكرة ، سنة  إيمان شخاب ، الرقابة الإدارية على أدوات التهيئة و التعمير ، مذكرة ماستر ، قانون-  1

  جامعة ‘ عبد الرحمان عزاوي، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري ، أطروحة دكتوراه في القانون العام ، كلية الحقوق  -2

  *58ص،2007الجزائر ، 

  .يقصد به الزيادة في مساحة أوحجم المبنى-3               

  .اع البناية في إقامة مبنى أو أدوار جديدة فوق المبنى أو الأدوار القديمةيقصد به ارتف-4               

  17الزين عزري ، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها ، ص -5              
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حيـث أنـه في العديـد مـن الأحيـان لا يــتم ,  1و عليـه فـإن مصـطلح التمديـد يشـمل التعليـة و التوسـيع معـا

خاصة إذا تعلـق الأمـر بالتوسـع الـداخلي مثـل ضـم غـرفتين صـغيرتين و جعلهمـا غرفـة , استخراج الرخصة 

مما قـد يـؤثر علـى أسـس البنـاء و التصـميمات الأوليـة الـتي تمـت بنـاءا علـى دراسـات سـابقة , واحدة كبيرة 
وهـذا طبقـا لمـا أقـره الغرفـة الثالثـة �لـس الدولـة , لهـذا التوسـيع  مما يستوجب الحصول على رخصة البنـاء,2

فـإن المســتأنف قـام بأشــغال ,حيـث أنــه و في قضـية الحــال ʺ 17/06/2000الصـادرة بتــاريخ 3في قرارهـا 

  ʺمما يتعين القيام بإجراءات الهدم, توسيع البناء دون الحصول على الرخصة المنصوص عليها قانونا 

المشرع الجزائري   حدا معينا للتعلية يتلاءم و و  عفقد وض, سلامة المباني من الا�يار و حفاظا على 

مما  يستوجب الحصول ,  سواء كان ذلك  طوابق أو غرف إضافية , القواعد الهندسية لتحميل البناء 

  .على رخصة البناء للتعلية

  :المكاني لرخصة البناء النطاق: ثانيا           

حيـث أنـه في . بالنطاق المكـاني المنـاطق الـتي يشـترط فيهـا رخصـة البنـاء قبـل  البـدء في إشـغال البنـاءيقصد  

  : 1نجد أن رخصة البناء تشترط في المناطق التالية 02-82ظل القانون 

المراكــز الخضــرية و ا�موعــات الســكنية الــتي , مراكــز البلــديات : المســاحات الحضــرية و منــاطق التوســيع -

المراكــــز الخضــــرية و ا�موعــــات الســــكنية الــــتي يفــــوق عــــدد ســــكا�ا , نســــمة 2500د ســــكا�ا يفــــوق عــــد

 .نسمة و القابلة للتوسيع  2500

  

_______________________________  

  ،     1997محمد أحمد فتح الباب ، النظام القانوني لاحكام البناء في مصر ، دار النهضة العربية ، مصر ،-1       

                     141ص           

عليدة دريم ن الرقابـة الإداريـة علـى أشـغال التهيئـة و التعمـير في التشـريع الجزائـري ، الطبعـة الأولى ، قانـة للنشـر و التوزيـع ، باتنـة -2       

  .66، ص2001

 .11، ساجية حماني ، ص17/06/2000، الصادر في 179545مجلس الدولة، الغرفة الثالثة ، قرار رقم -  3     

ن المتعلق برخصة البناء و رخصة التجزئة الأراضي للبناء،ج 06/02/1982المؤرخ في -02- 82من القانون  03المادة -4       

  .09/02/1982الصادرة بتاريخ6رالعدد
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 .المناطق الريفية ذات الطابع الفلاحي  - 

 .المناطق ذات الطابع المميز أو المناطق المميزة المهيأة - 

 .المناطق المطلوب حمايتها و المصنفة من قبل الإدارات المعنية - 

غـــير أن هنـــاك منـــاطق أخـــرى مســـتثناة مـــن إلزاميـــة الحصـــول علـــى رخصـــة البنـــاء قبـــل البـــدء في الأشـــغال و  

  .102-82من قانون  04المحددة بنص المادة 

فإنـه يعـود ,2و على الرغم من هذه الاستثناءات التي لم يخضـعها  المشـرع  سـوى للتصـريحات بالأشـغال     

مرة أخرى ليجعل من كل رخص البنـاء إلزاميـة في كـل عمليـة بنـاء مهمـا كـان موقعهـا والمحـدد في نـص المـادة 

  .من هذا القانون  05

ق بالتهيئـــــة و التعمـــــير نجـــــده لم يتنـــــاول في الســـــاري المفعـــــول و المتعلـــــ 29-90و بصـــــدور القـــــانون        

مـا عـدا الاســتثناء المتمثـل في البنايـات الـتي تحتمـي سـرية الـدفاع الــوطني , مضـمونه النطـاق المكـاني للرخصـة 
حيـــث يتوجـــب علـــى هـــذه الأخـــيرة الســــهر علـــى توافقهـــا و الأحكـــام التشـــريعية  و التنظيميـــة المتعلقــــة , 3

  .بالعمران

         وما , فإن كل المناطق تشترط فيها رخصة البناء إلا الاستثناء المذكور أعلاه  ,و بمفهوم المخالفة  

  هو يلاحظ على هذا التعديل الذي جاء به المشرع العمراني على النطاق المحلي لرخصة البناء    

  حيث أصبحت رخصة البناء وجوبية, 4وذلك نظرا لتقليصه من الاستثناءات , تعديل إيجابي 

          ______________________________  

نسمة و التي 2500المراكز الحضرية و ا�موعات السكنية التي يقل عدد سكا�ا عن : على  02-82من القانون  04تنص المادة -1

  .سالفة الذكر 03ليست مراكز لبلديات ما عدا تلك المنصوص عليها في الفقرة الاخيرة من الشطر الأول من المادة 

  .، مرجع سابق02-82من القانون  05المادة -2

  .، مرجع سابق29-90من القانون  53المادة -3

  .144الزين عزري ، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري ، مرجع سابق ، ص -4
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لســـالفة في جميـــع المنـــاطق مـــا عـــدا الاســـتثناء الوحيـــد المـــذكور أنفـــا كلمـــا تـــوفرت في عمليـــة البنـــاء الشـــروط ا

 1.الذكر

 المطلب الثاني 

شروط منح رخصة البناء   

لـذا نجـد مـن , إن الحق في البناء مرتبط بحق ملكية الأرض سواء باستغلالها أو استعمالها أو التصـرف       

الناحية القانونية قبل مـنح رخصـة البنـاء يجـب التأكـد مـن صـفة طالـب الرخصـة و تحديـد أعمـال البنـاء الـتي 

  2.يستوجب الحصول على الترخيص بالبناء قبل الشروع 

ة هــذا الحــق بالنســبة للآثــار الــتي تترتــب عنــه خاصــة بالنســبة للأراضــي الفلاحيــة فــإن نظــرا لأهميــة و خطــور   

  3.حرية لم يتركها المشرع الجزائري على إطلاقها بل وضع له قيود وفق نظام قانون صارم

  

  

________________________ 

  .22أمنة درابلة ، نعيمة طربوش ، مرجع سابق ، ص-1

  310ص  2010جامعة محمد الخيضر بسكرة , مجلة المفكر العدد السادس , البناء في حماية البيئة و العمران دور رخصة , عفاف حبة  -2  

  219ص ,  04عدد, مجلة المفكر , رخصة البناء و إجراءات الهدم في التشريع الجزائري , رمزي حوحو -3
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  الفرع الأول 

  طلب الحصول على رخصة البناء

-90مـن قـانون  50حسـب مـا جـاءت بـه نـص المـادة ,أحـد أوجـه حـق الملكيـة, يعتبر الحق في البناء      

 34و نصـت المــادة , و عليـه علـى طالـب الرخصــة أن يكـون مالكـا لقطعـة الأرض المعنيــة بالطلـب 1 29

ينبغـــي أن يتقـــدم  ʺ 307-09المعـــدل و المـــتمم بالمرســـوم التنفيـــذي  176-91مـــن المرســـوم التنفيـــذي 

لب رخصة البناء و التوقيع عليه مـن المالـك أو موكلـه أو المسـتأجر لديـه المـرخص لـه قانونـا أو بط

  2.ʺالهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البناية

نسـتنتج أن هنــاك أشـخاص آخــرين غــير المالـك لقطعــة الأرض لهــم , حسـب نــص المـادة ســالفة الــذكر     

تـــدعيما , ارهم أشـــخاص يســـتمدون هـــذا الحـــق مـــن المالـــك الأصـــلي الحـــق في طلـــب رخصـــة البنـــاء باعتبـــ

 .للاستثمارات و الأنشطة الاجتماعية 

  :صفة طالب رخصة البناء : أولا 

  .يقصد بالصفة طبيعة العلاقة القانونية التي تربط بين طالب رخصة البناء و العقار

عقد الملكية أو كانت ملكية عن  سواء كانت ملكيته بالطرق العادية فعلية إن يقدم:المالك : أولا 

  .طريق التقادم فيقدم شهادة الحيازة طبقا للقوانين 

و تكون هذه الوكالة بأن يوكل المالك شخصا غيره ليتقدم بطلب رخصة :و كيل المالك : ثانيا 

  .3البناء فيصح ذلك بشرط أن يقدم وكالة قانونية طبقا لما ينص عليه القانون المدني

   

_______________________________  

  ن مرجع سابق29-90من القانون  50المادة-1                     

   .307-09المعدل و المتمم بالمرسوم التنفيذي  176-91من المرسوم التنفيذي  34المادة -2                    

 25ص 24الزين عزري ، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها ،ص  - 3
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  .يشترط المشرع نوعا معينا من الو كالة  سواء كانت وكالة عامة أو خاصة و لم 

  فيمكن للمستأجر الذي يرغب في أعمال البناء :المستأجر لديه المرخص له قانونا : ثالثا 

  .أن يطلب رخصة البناء بشرط أن يرفق طلبه بترخيص من مالك  العين المؤجرة 

كالجهـات الـتي يمكنهـا الاسـتفادة  : ا قطعـة الأرض أو البنايـةالهيئة أو المصلحة المخصصة لهـ: رابعا 

مـــن نـــزع ملكيـــة الأرض بغـــرض المنفعـــة العامـــة ، و أصـــحاب الامتيـــازات لـــدى المصـــالح الإداريـــة أو بعـــض 

الأشــخاص الخاصــة المكلفــة بمهمــة مــا مــن جانــب إحــدى الإدارات العامــة ، و كــذلك بعــض الأشــخاص 

يــة قطــع أراضــي أو بنايــات غــير تامــة بموجــب عقــود إداريــة فهــم الــذين الــذين تخصــص لهــم الوكــالات العقار 

  .قوديقدمون طلبات رخص البناء مرفقة بنسخ من هذه الع

  الفرع الثاني 

  مضمون طلب الحصول على رخصة البناء

  تقديم طلب رخصة البناء موقعا من طرف المالك أوموكله أو المستأجر لديه المرخص له قانونا أو

  . 1الهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البناية 

  : يجب أن يدعم الملف بالوثائق التالية

 يشتمل على الوجهة و شبكات الخدمة مع 5000/1أو 2000/1تصميم للموقع يعد على سلم - 

 5000/1أو  2000/1بيان طبيعتها و تسميتها على السلم 

  يتضمن  5000/1أو  2000/1مخطط كتلة البناءات و التهيئة معد على سلم:  

 .حدود القطعة الأرضية و مساحتها و توجيهها و رسم الأنسجة عند الاقتضاء  - 

    ______________________________  

 314حبة ، دور رخصة البناء في حماية البيئة و العمران ، مرجع سابق ، ص  عفاف -1
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 .نوع الطوابق البنايات ا�اورة أو ارتفاعها أو عددها  - 

 1.ارتفاع البنايات الموجودة أو المبرمجة أو عدد طوابقها و تخصيص المساحات المبنية و الغير مبنية  - 

 .بنية على الأرض المساحة الإجمالية للأرضية و المساحة الم - 

بيان شبكات قابلية الاستغلال التي تخدم القطعة الأرضية مع مواصفا�ا التقنية الرئيسية و نقاط  - 

 .وصل و رسم شبكة الطرق و القنوات المبرمجة على المساحة الأرضية 

على  للتوزيعات الداخلية لمختلف مستويات البناية و المشتملة 50/1تصاميم معدة على سلم -  

لك  صرف المياه القذرة و الكهرباء و التدفئة و الواجهات بما في شبكةشبكة المياه الصالحة للشرب و 

  .واجهات الأسيجة و المقاطع الترشيدية

ينبغي أن يوضع تخصيص مختلف ا�الات على التصاميم و يجب أن تبين بوضوح الأجـزاء القديمـة الـتي تم 

اء المبرمجــــة و ذلــــك بالنســــبة لمشــــاريع تحويــــل الواجهــــات أو الأشــــغال الاحتفــــاظ �ــــا أو هــــدمها أو الأجــــز 

  2.الكبرى

 

_________________________________________  

  75، ص 307-09المعدل و المتمم بالمرسوم التنفيذي  176-91من المرسوم التنفيذي  35المادة -1

  316حبة ، دور رخصة البناء في حماية البيئة و العمران ، مرجع سابق ، ص  عفاف -2
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  الفرع الثاني 

  الجهات المختصة  بمنح رخصة البناء

  

تــــولى قــــانون التهيئــــة و التعمــــير تحديــــد الجهــــة الإداريــــة المختصــــة بإصــــدار رخصــــة البنــــاء بحيــــث خــــول     

الاختصــاص في منحهــا إلى جهــات و ســلطات مركزيــة ولا مركزيــة بنــاء علــى طبيعــة الأشــغال ا�مــع القيــام 

  1.�ا و مدى أهميتها من الناحية المحلية و الوطنية 

من  46و المادة  2المتعلق بالتهيئة و التعمير 29- 90من القانون  67،66،65وقد حددت المواد       

بمنح رخصة البناء كأصل عام لرئيس ا�لس الشعبي البلدي ثم الوالي ثم  19-15المرسوم التنفيذي 

 .3الوزير المكلف بالتعمير

  اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي بمنح رخصة البناء : أولا 

يتبــين لنــا أنــه قــد مــنح لــرئيس ا�لــس الشــعبي البلــدي  10-11مــن قــانون البلديــة  95بــالرجوع للمــادة 

يسلم رئيس ا�لس الشـعبي البلـدي  رخـص البنـاء  ʺ:سلطة منح رخصة المتعلقة بالتعمير حيث جاء فيها 

  1ʺحسب الشروط و الكيفيات المحددة في التشريع و التنظيم المعمول �ما

يفصـــل رئـــيس ا�لـــس الشـــعبي البلـــدي في طلبـــات رخصـــة  29-90ون مـــن القـــان 65و كـــذلك المـــادة    

إطـلاع الـوالي البناء بصفته ممثـل للبلديـة لجميـع البنايـات في قطـاع يغطيـه مخطـط شـغل الأراضـي مـع إلزامـه 

الطلـب ، وبالتـالي يترتـب  يـوم المواليـة لإيـداع20بنسخة من رخصـة البنـاء و يبلـغ إلى صـاحبه خـلال مـدة 

  للوصاية الرخصة كممثل للبلدية وخضوعه لس الشعبي البلدي الصفة في تسليم هذهعلى منح رئيس ا�

_________________________________  

، 2009نظرية الإخنصاص ، ديوان المطبوعات الجامعية ، سنة 02مسعود شيهوب ، المبادئ العامة للمنازعات الإدارية ، الجزء -1

  .69ص

  ن مرجع سابق29- 90القانون من  67-66-65أنظر المواد-2

  .الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها 19-15من المرسوم التنفيذي  46المادة -3

 .10-11من القانون البلدية  95المادة  -3
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  .الإدارية من طرف الوالي 

للوالي ، أما بصفته ممثلا للدولة في حالة غياب مخطط شغل الأراضي بعد الإطلاع على الرأي الموافق   

  1.فيترتب عليه منحه الصفة بتسليم هذه الرخصة خضوعه للسلطة الرئاسية للوالي 

اختصاص الوالي بمنح رخصة البناء: ثانيا   

منه استثناء على القاعدة العامة التي خولت تسليم رخصة البناء من  66في المادة  29-90ذكر قانون 

  : قبل الوالي و تكون في الحالات التالية 

  .البنايات و المنشآت المنجزة لحساب الدولة و الولاية و هياكلها العمومية - 

  .منشات الإنتاج و النقل و توزيع و تخزين الطاقة و كذلك المواد الإستراتيجية - 

ــــــــــــــاطق الســــــــــــــاحلية المشــــــــــــــار إليهــــــــــــــا في المــــــــــــــواد  - ــــــــــــــات الواقعــــــــــــــة في المن اقتطاعــــــــــــــات الأرض و البناي

بنايـــات الواقعـــة في المنـــاطق الســـاحلية بمـــا تتضـــمنه مـــن غابـــات و و المتعلقـــة بال  49،48،46،45،44

تراث وطني و طبيعي و ثقـافي و تـاريخي و الأقـاليم ذات المـردود الفلاحـي العـالي أو الجيـد و الـتي يحكمهـا 

  . 2نخطط شغل الأراضي مصادق عليه

  :ناءها و هي بعض المشاريع التي يسلم الوالي رخص ب 19- 15من المرسوم  49وكذلك ذكرت المادة

 .التجهيزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة عموميةو محلية - 

وحدة  600وحدة سكنية و يقل عن  200مشاريع السكنات الجماعية التي يفوق عدد سكا�ا  - 

 .3سكنية

 

_____________________________  

 .، مرجع سابق29-90من القانون  65المادة -1

  .مرجع سابق، 29-90من القانون  66المادة  -2

 .،مرجع سابق 19- 15من المرسوم  49المادة -3
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  إختصاص الوزير المكلف بالتعمير بمنح رخصة البناء :ثالثا 

إذا تعلـــق الأمـــر  29-90مـــن القـــانون  67يتحـــدد اختصـــاص الـــوزير بمـــنح رخصـــة البنـــاء حســـب المـــادة 

ـــ ـــة أو الجهوي ـــاء ذات المصـــلحة الوطني ـــوالي أو الـــولاة  ةبمشـــاريع البن و لا يصـــدر قـــراره إلا بعـــد أخـــذ رأي ال

 .المعنيين 

بعــــض المشــــاريع الــــتي يســــلم رخــــص بنائهــــا الــــوزير  15-19مــــن المرســــوم  49و كـــذلك ذكــــرت المــــادة   

  :المكلف بالتعمير و تتمثل في 

 .التجهيزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة وطنية - 

لحســاب الــدول الأجنبيــة أو المنظمــات الدوليــة و مؤسســا�ا الإشــغال و البنايــات و المنشــآت المنجــزة  - 

 .العمومية و أصحاب الامتياز

 .1المنشآت المنتجة و الناقلة و الموزعة و المخزنة للطاقة - 

و يلاحــظ ممــا ســبق أن المعيــار المعتمــد مــن قبــل المشــرع العمــراني في توزيــع الاختصــاص بــين الأشــخاص    

ه أعتمــد علــى مصــطلحات مرنــة كالإســتراتيجية ، المصــلحة الوطنيــة و الثلاثــة غــير محــدد و غــير دقيــق كونــ

  .2هذا ما قد يترتب عليه تنازع الاختصاص و منه الإضرار بالمصلحة العامة و الخاصة معا

و في الأخــير تجــدر  الإشــارة إلى أن عمليــات البنــاء و التهيئــة علــى الأراضــي التابعــة لــوزارة الــدفاع الــوطني 

 08/09/1984المــؤرخ في  02-84مــن الأمــر  09الــدفاع الــوطني  حســب المــادة تخضــع لموافقــة وزيــر 

 .3يتضمن تعريف الأملاك العسكرية و تشكيلها و تكوينها وتسييرها 

___________________________________________  

  . 19-15من المرسوم  49المادة -1      

عــزاوي عبــد الرحمــان ، الــرخص الإداريــة في التشــريع الجزائــري ، أطروحــة لنيــل درجــة الدكتورتــه في القــانون العــام  ، جامعــة الجزائــر   -2        

  53ص  2007بن عكنون  

سـييرها يتضمن تعريف الاملاك العسكرية و تشكيلها و تكوينها و ت 18/09/1984المؤرخ في  02-84للتفصيل إرجع للأمر   - 3   

 1984، لسنة 38الجريدة الرسمية ، العدد
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  المطلب الثالث               

  مظاهر البت في طلبات برخصة البناء

  :تتجلى مظاهر البت في طلبات رخصة البناء في ثلاثة حالات ، وهي كالأتي   

لعدم إما قبول رخصة البناء، و يكون ذلك بتوافر جميع الشروط المطلوبة في الطلب أو برفض الطلب 

 .توافر الشروط القانونية فيه ن أو بتأجيل البت في الطلب

  الفرع الأول 

  القبول الصريح لطلب رخصة البناء

عنــدما يكــون الطلــب مســتوفيا للشــروط المنصــوص عليهــا قانونــا ، فــإن الجهــة الإداريــة المختصــة 

  .1تصدر قرارها بالموافقة على منح الرخصة 

تبلغ السلطة المختصة المقرر المتعلق بطلب رخصة البناء مرفقا بنسخة من الملف إلى صاحب 

،و توضع نسخة  من هذا القرار 2الطلب و إلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية 

خة تحت تصرف الجمهور بمقر ا�لس الشعبي البلدي ، و تحتفظ السلطة التي سلمت رخصة البناء بنس

  .من المقرر

و إعلام الجمهور من خلال نشر نسخة من قرار رخصة البناء بمقر ا�لس الشعبي البلدي هو 

من أجل تمكين أي شخص من الإطلاع على الوثائق البيانية لملف الطلب و الذي يدوم نشره مدة سنة 

 .و شهر

 

  

             ___________________________  

  36رات العمران الفردية و طرق الطعن فيها ، مرجع سابق ،صالزين عزري ، قرا-1    

  179-91من المرسوم التنفيذي  45ة الماد-2
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  الفرع الثاني

  رفض منح رخصة البناء

و يكون الرفض بموجب قرار مسبب و يتمحور التسبب عادة  في عدم ملائمة موقع البناء 

  :المراد تشييده مع محيطه و كذلك أيضا

  المساس بالسلامة و الأمن العمومي  

  المساس بالبيئة 

 مخالفة أحكام شغل الأراضي 

  المساس بالمناطق المحمية 

عندما تمنح الرخصة أو تشمل على تحفظات فيجب أن يكون القرار الذي تتخذه السلطة المختصة 

  .معللا

  تأجيل البث في طلب رخصة البناء: الفرع الثالث 

المختصة أن تؤجل الفصل في طلب رخصة البناء بموجب قرار إداري و هذا يمكن للجهة الإدارية   

المدة الزمنية المقررة قانونا وهي  احترامإذا كانت أداة التهيئة و التعمير قيد الإنجاز أو الإعداد، مع 

  .1سنة على الأكثر 

للتحضير و لا يصدر  قرار الفصل خلال الأجل المحدد ʺكما نص عليه عليه المشرع الجزائري   

  .يمكن أن يتجاوز ذلك سنة واحدة

أما حالة عدم إجابة الإدارة المختصة طلب رخصة البناء لا بالموافقة و لا بالرفض ولا بالتحفظ     

 أشهر إذا كان الاختصاص لرئيس ا�لس  3القانونية و هي  الآجالرغم فوات 

لحالات الأخرى إبتداءا من تاريخ إيداع أشهر في جميع ا 4الشعبي البلدي بصفته ممثلا للبلدية و 

  .الطلب 

 

  .إن سكو�ا يثير مشكلة قانونية فهل يفسر قبولا ضمنيا أم رفضا لها ؟

__________________________________  

  40الزين عزري ، قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها ، مرجع سابق ، ص  -1
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سكوت الإدارة أي إشكالية إذ يفسر كأصل عام على أنه بالنسبة للقانون الفرنسي لا يثير       

قرار ضمني بمنح الرخصة و هناك استثناءات من بينها حالة تقديم طلب رخصة البناء وفق الشروط 

  .القانونية فسكوت الإدارة بعد مرور شهرين يفسر على أنه قبول ضمني لمنح رخصة البناء

و بـــالرجوع للقـــانون الجزائـــري يمكـــن لطالـــب رخصـــة البنـــاء أو التجزئـــة أو الهـــدم ، في حالـــة عـــدم     

إقتناعــه بــرفض طلبــه أن يقــدم طعنــا ســليما و أن يرفــع القضــية أمــام الجهــة القانونيــة المختصــة في حالــة 

  .سكوت السلطة أو رفضها

 المبحث الثاني

بناءمفهوم البناء غير المطابق لمواصفات رخصة ال  

ـــــاء صـــــور  ـــــاء غـــــير المطـــــابق لمواصـــــفات رخصـــــة البن ـــــاء غـــــير القـــــانوني في صـــــورمـــــن  ةيعـــــد البن   البن

ــــــبر  ــــــزام انتهــــــاكا�ــــــال العمــــــراني، و يعت ــــــانوني و  لالت ــــــلق ــــــاء، و قــــــد عرفــــــت هــــــذ المتمث   ٥في رخصــــــة البن

 المطـابق واسعا في الآونة الأخير و هذا رجع لأسباب عديدة، و لتحديد مفهـوم البنـاء غـير انتشارالظاهر 

لمواصــفات رخصــة البنــاء يجــب التوقــف عنــد بعــض النقــاط الأساســية الــتي ســوف نتناولهــا في هــذا المبحــث 

ة البنـاء غـير يمـكـذلك أركـان جر ) المطلب الأول(أهمها المقصود بالبناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء 

البنــاء غــير المطــابق لمواصــفات  وأثــاركمــا نبــين أســباب ) المطلــب الثــاني(المطــابق لمواصــفات رخصــة البنــاء 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــاء   .رخصــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة البن
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 المطلب الأول

 المقصود بالبناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء

        بعــــد تحديــــد المقصــــود بالبنــــاء غــــير المطــــابق لمواصــــفات رخصــــة البنــــاء ســــوف تتضــــح صــــورته أكثــــر و      

الفــرع (و صــوره  )الفــرع الأول(لمواصــفات رخصــة البنــاءيكــون ذلــك مــن خــلال تعريــف البنــاء غــير المطــابق 

  )الثاني

 الفرع الأول

 تعريف البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء

المشرع الجزائري لم يعطي لنا تعريفا مفصلا لجريمة البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء بل اكتفى    

بتكييفها على أ�ا جريمة من الجرائم المتعلقة برخصة البناء و من هذا المنطلق سوف نحاول إعطاء تعريف 

  . لها

  التعريف التشريعي : أولا 

لمواصــفات رخصــة البنــاء تحــدث عنــدما تكــون هنالــك رخصــة بنــاء لكــن مــع إن جريمــة البنــاء غــير المطــابق  

مخالفة أحكامها ، لذلك كان لزاما علـى المسـتفيد مـن الرخصـة احـترام مضـمون الرخصـة و هـذا مـا نصـت 

يمنع الشروع في أشـغال البنـاء بـدون رخصـة أو إنجازهـا دون  ʺ 05-04من قانون  76عليه المادة 

يمنـع إقامـة بنـاء  ،يعـني أنـه  1ʺة التي سمحت بالحصـول علـى رخصـة البنـاءاحترام المخططات البياني

  .مخالف للرسوم البيانية التي منح على أساسها الرخصة

  مطابقة  في حالة التأكد من عدمʺمن القانون السابق تنص على أنه  05مكرر 76أما المادة 

_________________________________  

المتعلق 01/02/1990المؤرخ في  29-90يعدل و يتمم القانون رقم  14/08/2004مؤرخ في  05-04من القانون  76المادة -1

  .51،2004بالتهيئة و التعمير ،ج ر عدد
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البنــاء المســلمة يحــرر العــون المخــول قانونــا محضــر معاينــة للمخالفــة و يرســله إلــي الجهــة  رخصــة

المجلـــس الشـــعبي البلـــدي و الـــوالي القضـــائية المختصـــة كمـــا ترســـل أيضـــا نســـخة منـــه إلـــى رئـــيس 

  .ساعة ) 72(المختصين في أثنين و سبعين 

في هذه الحالة تقرر الجهة القضائية التي تم اللجوء إليها للبث في الدعوى العمومية ، إما القيام 

  .بالمطابقة أو هدمه جزئيا أو كليا في أجل تحدده

ــة ــال المخــالف للحكــم الصــادر عــن العدال ــة عــدم امتث و الآجــال المحــددة ، يقــوم رئــيس  فــي حال

ــــا ، بتنفيــــذ الأشــــغال المقررة،علــــى نفقــــة  ــــوالي المختصــــين تلقائي المجلــــس الشــــعبي البلــــدي أو ال

  .1ʺالمخالف 

  .نلاحظ من خلال المادتين أن المشرع لم يعطينا تعريف مفصل لهذه الجريمة 

ذه الجريمــة  علــى النحــو يمكــن أن نســتخلص تعريــف لهــ 29-90مــن قــانون  52لكــن بــالرجوع إلى المــادة 

جريمـة القيـام بأعمـال البنـاء غيـر مطابقـة لمواصـفات التـرخيص ، هـي قيـام الشـخص بعمـل  ʺالتالي 

مــن أعمــال البنــاء ، ســواء تشــييد المبــاني الجديــدة ، أو تمديــد المبــاني القديمــة ، آو تغييــر الــذي 

جـاز جـدار صـلب للتـدعيم و يمس الحيطان أو الواجهات المفضية على االسـاحة العموميـة ، أو إن

 2ʺ.التسييج ، على أن تقام هذه الأعمال بصفة غير مطابقة لمواصفات الرخصة

تجدر الإشارة إلى أن المشرع الفرنسي على خلاف المشرع الجزائري ، كان دقيقا في تحديد الأفعال ا�رمة 

  :تكييفها القانوني حيث جرم كل ، إذ انه أورد جزءا لمختلف الجرائم المرتكبة في هذا الميدان مع تحديد 

  

  

____________________________________  

  .، مرجع سابق 05-04من قانون  5مكرر  76المادة -1              

   .، مرجع سابق 19-90من القانون  52المادة - 2             
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كالبناء بدون رخصة : العمليات التي يتم تنفيذها دون الحصول على مختلف التراخيص المتعلقة �ا   - 

 .، إنشاء تجزئة بدون رخصة ، الهدم بدون رخصة 

 .العمليات التي يتم تنفيذها دون احترام أحكام التراخيص ما جاء فيها من تحفظات و التزامات - 

 .في أدوات التهيئة و التعميرالعمليات التي تتم دون احترام ما جاء  - 

 .الأفعال التي من شأ�ا عرقلة حق زيارة البنايات و تفقدها من قبل أجهزة الرقابة المختصة - 

  التعريف الفقهي: ثانيا 

  :حاول بعض الفقهاء تعريف جريمة البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء على أ�ا 

الجريمــــة التــــي لا يراعــــي فيهــــا مالــــك البنــــاء أو المهنــــدس أو المقــــاول الأصــــول الفنيــــة الواجــــب "

مراعتهــا، ،فــالمبنى يجــب أن يكــون مطابقــا للمواصــفات والأصــول الفنيــة فــي حالــة إنشــائه وتنفيــذ 

أعمال البناء حسب النماذج والرسومات الهندسية واستخدام مـواد البنـاء المطابقـة للأصـول الفنيـة 

 . "1لمواصفات العامة وا

هي الجريمة التي يتم فيهـا إدخـال تغييـرات جوهريـة فـي الرسـومات المعتمـدة دون حصـول علـى تـراخيص مـن " 

  ." 2ظيمنالجهة الإدارية المختصة بشؤون الت

  :من خلال هذين التعريفين نستخلص أن البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء هو 

  

  

______________________________ 

،  )بين تشريعات البناء و الاوامر العسكرية وو القرارات الوزارية و أحداث أحكام القضاء( سيد أحمد مرجان ، تراخيص أعمال البناء و الهدمال-1

 .419ص  2002دار النهضة العربية ،مصر ، 

  .23، مصر ، ص2006الجامعي محمد حسين منصور ، المسؤولية المعمارية ، دار الفكر -2
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قيــام الجــاني بأعمــال بنــاء مخالفــة للأصــول الفنيــة الرســومات والبيانــات والمســتندات التــي مــنح " 

  ."1على أساسها الترخيص

  الفرع الثاني  

  صور جريمة البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء         

البنـــاء يكـــون بـــالإخلال أو التعـــدي علـــى الأحكـــام إن البنـــاء غـــير المطـــابق لمواصـــفات رخصـــة             

والمواصـــفات الـــواردة في رخصـــة البنـــاء وقـــد يشـــمل علـــى تجـــاوز معامـــل شـــغل الأرضـــية يفـــوق أو يقـــل عـــن 

النسبة المقررة عدة احترام الارتفاع المرخص به  الإسـتلاء علـى ملكيـة الغـير تعـديل الواجهـة أو إنجـاز منفـذ 

الملغــاة مــن المرســوم التشــريعي  50طــى أكثــر تفصــيل لهــذه الجريمــة في المــادة في حــين أن المشــرع الجزائــري أع

  .2 07-94رقم 

  تجاوز معامل شغل الأرضية يقل أو يفوق النسبة المقررة  :أولا

المقصـــود بمعامـــل شـــغل الأرضـــية هـــو حاصـــل نســـبة مجمـــوع المســـاحة المبنيـــة إلى المســـاحة الكليـــة للقطعـــة   

الأرضـية ممــا بــين كثافــة المســاكن في محــيط معــين وتحــدد تنظيمــات خاصــة الكثافــة المقبولــة في أجــزاء البلديــة 

  .3)خارج الأجزاء الحضرية من البلدية, الأجزاء الحضرية أ(

  التجزئة  عامل جد مهم يتم تحديد نسبته من تقرير مخطط شغل الأراضي ودفتر شروطإن هذا الم     

  

______________________________ 

 1994، دار المطبوعــات الجامعيــة ، مصــر ،  2حامــد عبــد الحلــيم الشــريف ، المشــكلات العمليــة في جريمــة البنــاء بــدون تــرخيص ، ط-1

    .51،ص

اللاشـرعية و طـرق معالجتهـا ، مـذكرة لنيـل شـهادة الماجسـتير في القـانون ، فـرع إدارة عامـة و ماليـة ، جامعـة دبيح زهيرة ، أزمة البنايات -2

  56، ص  2001-2000يوسف بن خدة الجزائر ،

معمـري محمد سبتي ، رخصة البناءفي القانون الجزائري ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون ، فرع قانون الاعمال ، جامعة مولود  -3

  .107-106ن ص   2007-2006تيزي وزو ، الجزائر ، 
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اللذان يرفقان بملف رخصة البناء وذلـك بنـاءا علـى معطيـات ميدانيـة ومتطلبـات مسـتقبلية ويـرتبط معامـل 

، وبالتــالي يعتــبر تجــاوز معامــل شــغل الأرضــية 1شــغل الأرض بمعامــل الاســتيلاء علــى الأرض وعلــى البنايــة

صــورة مــن صــور البنــاء غــير المطــابق لمواصــفات رخصــة البنــاء لأن محتــوى رخصــة البنــاء بــين معامــل شــغل 

  الأرض 

  :عدم احترام الارتفاع المرخص به : ثانيا 

لرخصــة يكــون عــدم احــترام الارتفــاع المــرخص بــه بإضــافة طــابق أو أكثــر حيــث يكــون مخــالف لمواصــفات ا

الممنوحـة وعـادة مـا يلجــأ إلى هـذا النـوع مـن البنــاء غـير القـانوني مـن أجــل إشـباع حاجيـات السـكان علمــا 

مـن  23أنه يكـون علـو البنـاء مقيـد في أدوات التهيئـة والتعمـير في دفـاتر الشـروط للتجزئـات وتـنص المـادة 

مومي يجـب أن يكـون علوهـا لا في إنجاز أي بناء على حافة الطريق الع 175-91المرسوم التنفيذي رقم 

يتعدى المسافة المحسوبة أفقيا بين جانبي الطريـق لكـن هنـاك بعـض المبـاني أيـن يكـون علـو البنـاء غـير مقيـد 

 .2نظرا لخصوصيتها وأهميتها في ا�ال الاقتصادي والإداري

  الاستيلاء  على ملكية الغير : ثالثا 

 الحدود المرسومة للمشروع بتواجد جزء مـن وعـاء مشـروع يقصد بالاستيلاء على ملكية الغير تغيير في    

البنايــة علــى الرصــيف أو علــى الملكيــة ا�ــاورة للغــير أو بقســمة القطعــة الأرضــية إلى أكثــر مــن قطعــة أو مــا 

  .3يصاحبها من تشويه إداري و ميداني لمشروع البناء 

  نقص   و  ناجحة  عقارية إلى غياب سياسة  كما تعود أسباب الاستيلاء على ملكية الغير        

  

_____________________________  

تكواشت كمال ، الاليات القانونية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون ، فرع قانون -1

  .99نص  2009- 2008عقاري ، جامعة الحاج لخضر ، باتنة ، الجزائر 

  .يحدد القواعد العامة للتهيئة و التعمير  28/05/1991المؤرخ في 175-91من المرسوم التنفيذي  23المادة --2

 35تكواشت كمال ، مرجع سابق ، ص --3
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  .1الرقابة و عدم احترام القوانين و عدم تطبيقها تطبيقا صارما 

  تعديل الواجهة و إنجاز منافذ غير قانونية : رابعا

المقصود بتعـديل الواجهـة و إنجـاز  منافـذ غـير قانونيـة بفـتح أبـواب أو منافـذ إضـافية مفضـية علـى السـاحة 

ــــة أو هــــدم جــــدار شــــقة أو شــــقتين و تحويــــل حيزهــــا إلى محــــل تجــــاري ، و تجــــدر الإشــــارة إلى أن  العمومي

جي فهــو في للواجهــة جانبييــة ، جانــب داخلــي في خدمــة و مصــلحة صــاحب البنايــة ، أمــا الجانــب الخــار 

خدمـة مصـلحة الجميـع و لـيس لصـاحب البنايـة ، أن يتصـرف لوحـده في مصـير واجهـة المبـنى بـالتغير دون 

 .2إشراك الإدارة المعنية في ذلك 

 

  الفرع الثالث    

  تميز البناء  غير المطابق لمواصفات رخصة البناء عبن بعض المفاهيم المشابهة له 

التهيئــة والتعمــير علــى الــرخص باعتبارهــا أدوات للرقابــة علــى أعمــال البنــاء نــص المشــرع الجزائــري في قــانون 

ـــدما يتعلـــق الأمـــر بتجزئـــة أرض إلى قســـمين أو أكثـــر وكـــذاك رخصـــة الهـــدم  مـــن بينهـــا رخصـــة التجزئـــة عن

المتطلبــة في حالــة الهــدم الكلــي أو الجزئــي للبنايــة يترتــب مخالفــة أحكــام هــذه الــرخص جــرائم يعاقــب عليهــا 

  .القانون 

  

  

  

______________________________  

  

جرورو أسيا ، المباني المقامة على أرض الغير في القانون الجزائري ن مذكرة لنيل شهادة الماستير في القانون ن فرع عقود و مسؤولية ن  -1

 .3، ص  2004-2003كلية الحقوق ة جامعة الجزائر ن 

 .34تكواشت كمال ، مرجع سابق، ص -2
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  :تمييزه عن تقسيم الملكية تقسيما غير مطابق لرخصة التجزئة : أولا

، 1تعتبر رخصة التجزئة الوثيقة الإداريـة الـتي تصـدر بموجـب قـرار إداري مـن الجهـة الإداريـة المختصـة       

حيــث تــرخص لمالــك وحــدة عقاريــة غــير مبنيــة قســمة القطعــة الأرضــية إلى قطعتــين أو أكثــر مــن شــأ�ا أن 

  .2يد بناية تستعمل في تشي

حيث يشترط لتقسيم ملكية عقارية غير مبنية أن يكون تقسيمها موافقا للأحكام الواردة  في      

رخصة التجزئة وإلا تعتبر جريمة كل أشغال التجزئة غير مطابقة لمواصفات هذه الرخصة وذلك باعتباره 

.تجاهل للالتزامات التي تفرضها رخصة التجزئة   

هيئة والتعمير المراسيم المتعلقة �ا عقوبات على كل من يخالف أحكام الرخصة كما حددت قواعد الت   

.نظرا لأهميتها في مجال البناء   

وتظهر نقطة الاختلاف بين جريمة البناء المخالف لأحكام رخصة البناء وجريمة تقسيم ملكيته تقسيما   

قد غير مطابق لمواصفات رخصة التجزئة أن في الجريمة الأولى المخالف  

خالف أو تجاهل الالتزامات  دخالف المواصفات المحددة في رخصة البناء أما في الجريمة الثانية المخالف ق

                     .المقيد لتقسيم الملكية العقارية الغير مبينة الواردة في رخصة التجزئة 

م كل الأفعال المخالفة نلاحظ أن المشرع الجزائري في كل من رخصة البناء ورخصة التجزئة قد جر  

.لأحكام هذه الرخص وقرر لها عقوبات في إطار قواعد التهيئة والتعمير   

   

 

____________________________________ 

يظهر الفرق الجوهري بين رخصة التجزئة و شهادة التقسيم ، رخصـة التجزئـة تشـترط في كـل ملكيـة عقاريـة  مبنيـة إلى قطعتـين أو -1      

  .إدارية تبين فيها شروط إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى قسمين أو عدة أقسام  ةعدة قطع أما شهادة التقسيم فهي تعتبر و وثيق

  .22، ص  2010التشريع ، دار الهدى ، الجزائر  ققواعد التهيئة و التعمير وف منصوري نورة ،-2
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تميزه عن أشغال الهدم غير المطابقة لرخصة الهدم : ثانيا  

 1يشــترط للقيــام بعمليــة الهــدم ســـواء الكلــي أو الجزئــي بنايــة  الحصـــول المســبق علــى رخصــة الهـــدم        

العقــار خاصــة المحمــي منــه، وذلــك عنــدما تكــون هــده البنايــة واقعــة في ،باعتبارهــا مــن أدوات الرقابــة  علــى 

مكــان مصــنف أو طريــق التصــنيف في قائمــة الأمــلاك التاريخيــة أو الســياحية أو الثقافيــة أو الطبيعيــة  طبقــا 

 2المطبقـة عليهـا أو عنـدما تكـون البنايـة الآيلـة للهـدم سـندا لبنايـات مجـاورة  ةللأحكام التشريعية والتنظيميـ

.                                                         

لذلك يجب مراعاة المواصفات والالتزامات الواردة في الرخصة عن طريق مطابقة أشغال الهدم لهذه      

الرخصة وإلا تعتبر جريمة كل أشغال الهدم غير المطابقة   للرخصة ويعاقب عليها فاعلها وفقا للقانون 

.عول الساري المف  

ويظهــر التمييــز بــين كــل مــن جريمــة البنــاء غــير المطــابق لمواصــفات رخصــة البنــاء وجريمــة القيــام بأشــغال    

الهــدم غــير مطابقــة لرخصــة الهــدم أن في هـــذه الأخــيرة الشــخص المخــالف لم يحــترم المواصــفات الـــواردة في 

  .رخصة الهدم عند قيامه بتلك الأشغال 

غـير المطـابق لمواصـفات رخصـة البنـاء فالمخـالف في هـذه الحالـة لم يقـم بمراعـاة  أما في ما يتعلق بجريمة البناء

الأحكـام الــواردة في رخصــة البنــاء والــتي تشــمل إحــدى هـذه الصــور ك تجــاوز معامــل شــغل الأرضــية، عــدم 

  .احترام الارتفاع المرخص به الاستيلاء على ملكية الغير تعديل الواجهة وإنجاز منفذ 

  

 

 

__________________________________ 

يخضع كل هدم كلي أو جزئي للبناء لرخصة الهدم في المناطق المشار ʺ، مرجع سابق ، على أنه  29-90من قانون  60تنص المادة -1

.أعلاه أو كلما اقتضت ذلك الشروط التقنية و الأمنية 46إليها في المادة   

،  33ن مذكرة تربص ن الدفعة )حالة تطبيقية ، مدينة سطيف (تخطيط العمراني في الجزائر جعلاب رشيد ، التهيئة الإقليمية و ال-2

.36-35ص  2000المدرسة الوطنية للإدارة  ، الجزائر ،   
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 المطلب الثاني

 أركان جريمة البناء غير المطابق  لمواصفات رخصة البناء

،  1أخـف وطـأة عـن جريمـة البنـاء بـدون رخصـةتعد جريمة البناء الغير المطابق لمواصـفات رخصـة البنـاء     

وتكيـــف علـــى أ�ـــا جريمـــة ســـلبية لأن نشـــاط الجـــاني فيهـــا يتكـــون مـــن فعـــل ســـلبي يتمثـــل في الامتنـــاع عـــن 

، وهي جريمة وقتيـة لأن نشـاط الجـاني يحـدث في وقـت محـدد 2المواصفات التي تفرضها رخصة البناء ةمراعا

،مثلهــا مثــل جــرائم العمــران الــتي ترتكــز علــى أركــان تضــفي  3الجريمــةوينتهــي بمجــرد ارتكــاب الجريمــة وهــذه 

الفـرع (وهـذه الأركـان تتمثـل في الـركن المـادي  ءعليها سمة مخالفة الالتزامات القانونية المقررة في رخصـة البنـا

  )    الفرع الثاني(والركن المعنوي ) الأول

  الفرع الأول 

  الركن المادي

المطابق لمواصفات رخصة البناء هو قيام مالك المشروع أو المقاول أو المهندس إن قوام جريمة البناء غير 

المعماري بمخالفة أحكام رخصة البناء الممنوحة من طرف الجهة الإدارية المختصة و نستنتج من ذلك أن 

  :الركن المادي لهذه الجريمة يتكون من عنصرين

إقامة بناء   : أولا  

و هو العنصر الإيجابي و يقصد به قيام المالك بإقامة البناء وفقا لإحدى الصور الواردة في         

.4التعميرالمتعلق بالتهيئة و  29-90من قانون52المادة  

 

____________________________________ 

أن المخالف في هذه الحالة يضرب بأحكام تجدر الإشارة أن جريمة البناء بدون رخصة أخطر الجرائم و أقصاها في مجال البناء حيث -1

  القانون عرض الحائط  حيث أنه يقدم بإنشاء مباني أو منشات أو إقامة أعمال أو توسيعها دون ترخيص من الجهة الإدارية المختصة 

قانون الأعمال ، جامعة  بزغيش بوبكر ،رخصة البناء ألية الرقابة في مجال التعمير ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون ، فرع-2

  107، ص 2006-2006مولود معمري ، تيزي وزو ، الجزائر ، 

الجريمة الوقتية هي تلك التي ترتكب و تستكمل جميع أركا�ا في زمن محدود ، قصير نسبيا أما الجريمة المستمرة هي تلك التي يستغرق -3

  ا�ا و استكمالها زمنا طويل نسبياارتك

  29-90قانون من ال 52تنص المادة-4



32 
  

  أحكام رخصة البناء مخالفة: ثانيا

يقصـــد بمخالفـــة أحكـــام الرخصـــة  أو المواصـــفات أن الشـــخص المخـــالف يقـــوم بتشـــييد بنـــاء غـــير 

ـــاء لكـــن تم مخالفـــة  ـــه رغـــم وجـــود رخصـــة البن ـــواردة في الرخصـــة، بمعـــنى أن ـــود أو ا لالتزامـــات ال مطـــابق للقي

  .1على أساسها الرخصةلتي منحت أحكامها كقيام بناء مخالف لمخططات البناية ا

 الفرع الثاني

الركن المعنوي   

ـــــاء يمـــــإن جر   ـــــرة البن ـــــاء هـــــي  رخصـــــةالمطـــــابق مواصـــــفات  غي ـــــه  جريمـــــةالبن   يشـــــترط لقيامهـــــاعمدي

  .ةالإرادو مـــــــــن ثم فإنـــــــــه يجـــــــــب أن يتـــــــــوافر لديـــــــــه العلـــــــــم و  فالمخـــــــــالتـــــــــوفر القصـــــــــد الجنـــــــــائي لـــــــــدى 

  البناء رخصةالعلم بمخالفة مواصفات  :أولا                

حسـب الآراء الفقهيــة أنــه يكفــي لقيــام الــركن المعنــوي أن تنصــرف إرادة الجــاني إلى الفعــل، و أن يحــاط     

علمـا بالوقـائع المتصـلة بــه اتصـالا يحـدد دلالتــه الإجراميـة، و أن يتوقـع تحقـق النتيجــة الإجراميـة المتربـة علــى 

تتحقـــق  معرفـــة الفاعـــل أنـــه يركـــب  فعـــلا  ممنوعـــا و تتحقـــق بـــذلك إرادة مخالفـــة ســـلوكه الإجرامـــي و �ـــذا 

  .القانون

و لقيــــام جريمــــة البنــــاء غــــير المطــــابق لمواصــــفات رخصــــة البنــــاء لابــــد أن يكــــون مالــــك المشــــروع أو 

ة المهندس أو المقاول على علم بماديات الجريمة و كل الوقائع التي تتعلق �ـا، أي يكـون علـى علـم  بمخالفـ

الأحكــام الــواردة في رخصــة البنــاء، فــإذا انتفــى العلــم في هــذه الحالــة ينتفــي القصــد باعتبــاره مــن العناصــر 

الأساســية المكونــة للقصــد الجنــائي لــذلك اشــترط المشــرع تــوفر علــم الفاعــل لمــا هــو مقبــل علــى ارتكابــه و 

 .مخالفته للقواعد القانونية 

 

 

______________________________  

أمال ، منازعات رخصة البناء، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون ، فرع إدارة و مالية ، فرع إدارة و مالية أ جامعة بن يوسف خضراوي  -1

  82، ص  2010- 2009بن خدة الجزائر ، 
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  إحداث النتيجة ةإراد: ثانيا

إلى  انصـــرافهاإلى النتيجـــة الإجراميـــة فضـــلا عـــن  ةالإراد لتـــوفره انصـــرافيتطلـــب القصـــد الجنـــائي 

إذا كانـــت تمثـــل الغـــرض الـــذي يســـعى الفاعـــل إلى  ةإراديـــو علـــى ذلـــك تعتـــبر النتيجـــة  يالإجرامـــالســـلوك 

إذا كانـــت تتطـــابق مـــع النتيجـــة الـــتي عينتهـــا  ةإجراميـــتحقيـــق ســـلوكه الإجرامـــي، كمـــا تعتـــبر هـــذه النتيجـــة 

  .1بالنتيجــــــــــــــــــــــــــة يتكــــــــــــــــــــــــــون القصــــــــــــــــــــــــــد الجنــــــــــــــــــــــــــائي ةالإراد بارتبــــــــــــــــــــــــــاطالقاعــــــــــــــــــــــــــدة الجنائيــــــــــــــــــــــــــة و 

في إحــداث  ةإرادأي تكــون لــه  التنفيــذع و موضــ ةالجريمــالمخــالف إلى وضــع عنصــر  ةإراديجــب أن تنصــرف 

ن تتجــه إرادة الفاعــل إلى علــى تــوافر العلــم بمخالفــة مواصــفات رخصــة البنــاء لابــد أزيــادة ، مــةالنتيجــة ا�ــر

  .بذلك السلوكتحقيق النتيجة الإجرامية من وراء قيامه 

 المطلب الثالث

البناء ةصخأسباب و آثار البناء غير المطابق لمواصفات ر   

مهما كان نوعها، لابد من البحث عن أسبا�ا و العمل على علاجها  ظاهرةللقضاء على أي        

المراسيم  البناء غير المطابق مواصفات رخصة البناء بالرغم من تعدد القوانين و ةللحد منها، فظاهر 

لأسباب   يرجعذلك  مستمر و لعل تزايدفي مجال التعمير، إلا أ�ا في  المنتهجةالمنظمة للبناء و السياسة 

  )الفرع الثاني(تمس عدة ميادين أثار سلبية  ة؛ كما يترب عن هذه الظاهر )الفرع الأول(و متنوعة  كثيرة

  

         _________________________________  

        ، مذكرة لنيل ) مالك البناء ، المهندس المعماري ، المقاول (عمراوي فاطمة ، المسؤولية الجنائية لمشيدي البناء ، -1          

 144ص ، 2001-2000الماجستير في القانون ، فرع قانون جنائي ، جامعة الجزائر ، بن عكنون ، الجزائر  شهادة       
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 لفرع الأول

البناء رخصةأسباب البناء غير المطابق لمواصفات    

عامة تتمثـل في أسـباب  رىهناك أسباب قانونية بداية من عدم فعالية قوانين البناء و التعمير و أخ

  .سياسية واجتماعية و ثقافية

الأسباب القانونية: أولا  

أحكامهـــا المرســـوم ،و نظـــم 1إلى شـــهادة المطابقـــة 29-90مـــن قـــانون رقـــم 75لقـــد أشـــارت المـــادة

و هــي أهــم وســيلة مــن وســائل الرقابــة البعديــة، تمكــن الإدارة مــن مراقبــة مــدى  176-91التنفيــذي رقــم

احــترام البنــاء عنــد إنجــازه لأحكــام الرخصــة الممنوحــة بالبنــاء، حــتى تمكــن بواســطتها تــرخيص بفــتح أمــاكن 

بالانتقـــال لمعاينـــة البنـــاء  قـــةقبـــة المطابللجمهـــور و الســـكن، و قـــد ألـــزم المشـــرع و الإدارة ممثلـــة في لجنـــة مرا

    .الممنوحة الرخصةلحدود  احترامهالمنجز و مدى 

              

ـــذكر 58نصـــت علـــى ذلـــك المـــادةكمـــا  ،و علـــى الإدارة أن تمـــنح لطالـــب 2مـــن المرســـوم الســـابق ال

يرفـع طعنـا في حـال  فإنـه أشـهر مـن تقـديم الطلـب و إلا 3الشهادة موافقتهـا أو تبليغـه بتحفظا�ـا في أجـل

السلطة المختصـة علـى طلبـه في أجـل شـهر واحـد، فـإن سـكوت الإدارة يعتـبر بمثابـة  تردالسكوت و إذ لم 

السـكوت الضـمني يعتـبر موافقـة  اعتبـارإشـكالية  موافقـة ضـمنية علـى مـنح شـهادة المطابقـة، و بالتـالي فـإن

الـرد نتيجـة �ـاون وإهمـال حيـث يصـبح  مازالت قائمة مع ما يمثله ذلك من خطـورة، خاصـة إذا كـان عـدم

في مبـــنى لا يمـــنح لـــه شـــهادة المطابقـــة أمـــر يقلـــل مـــن أهميـــة هـــذه الشـــهادة و في نفـــس  رلجمهـــو ا اســـتقبال

  .لجمهوراالوقت يشكل خطر على 

  ، خولت للوالي و رئيس ا�لس الشعبي 29-90من القانون رقم  73كما أن المادة 

  

________________________  

  .، مرحع سابق 29-90من قانون  75المادة -1

  .نمرحع سابق. 176-91من المرسوم التنفيذي  58المادة-2
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البلدي الانتقال دوريا لتفقد البنايات و معاينة كل الوثائق المتعلقة بالبناء و يكاد يكون هذا الحـق شـرفيا  

  .1أكثر منه فعليا 

بالإضافة لبطء إجـراءات التقاضـي كثـيرا مـا يجعـل البنـاء يفـرض  غير أن تقاعس الإدارة في متابعة الأشغال 

  .كأمر واقع إذا رفعت الدعوى متأخرة للقضاء

الـتي تبـين نطـاق جريمـة البنـاء   07-94مـن المرسـوم التشـريعي  50كما أن المشرع الجزائري بإلغائه المادة 

وان المـــؤهلين قانونـــا للبحـــث عـــن غـــير المطـــابق لمواصـــفات رخصـــة البنـــاء و العقوبـــة المقـــررة لهـــا جـــرد الأعـــ

المخالفات من سلطة الأمر بوقف الأشغال و الذي يعتبر إجراء ضروريا لتفادي تفاقم الجريمـة و يقلـل مـن 

  .الأخطار التي يمكن أن تحدث في حالة استمرار البناء

الأسباب العامة: ثانيا   

:يمكن حصرها في أسباب سياسية و اجتماعية و ثقافية و هي كما يلي   

تلعــب السياســة العامــة للدولــة دورا مهمــا يــؤثر علــى مختلــف الجوانــب و منهــا : الأســباب السياســية -1

ـــة  ـــر و خاصـــة في مرحل ـــه الظـــروف السياســـية الـــتي عاشـــتها الجزائ ـــذي أثـــرت علي ـــاء و التعمـــير ال قطـــاع البن

ريــاف و العشــرية الســوداء ، ويعــد أكــبر حــدث سياســي بعــد الاســتقلال الــذي نــتج عنــه نــزوح ســكان الأ

  .  3توجههم إلى المدن بسبب الأعمال الوحشية التي مورست ضدهم من قبل الإرهاب

  و في هذه المرحلة عرف البناء في الجزائر تدهورا مستمرا ، بسبب الظروف الأمنية المضطربة  

للخــروج مــن  و المأســاة الوطنيــة  ، حيــث ان الدولــة كــان همهــا الوحيــد هــو البحــث عــن الأمــن و الســلم  

  .هذه المأساة مما أدى إلى إهمال عدة قطاعات من بينها قطاع التعمير 

  علــــــى رخصــــــة البنـــــاء، أو حــــــتى لــــــو منحــــــت لهــــــم الأفــــــرادحصـــــول  ســــــألةبم اهتمامهــــــاو أهملـــــت الدولــــــة 

________________________________  

 .، مرجع سابق 176-91من المرسوم التنفيذي  58أنظر المادة  -1

 .ن مرجع سابق 29-90القانون من  73أنظر المادة  -2

 .39تكواشت كمال ، مرجع سابق، ص -3
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، بـل أكثـر مـن ذلـك 29-90صوص عليها في قـانون التعمـيرن المييراع مطابقة للمغيرفقد تكون  لرخصةا

عــون مــا هــو اهم لا ير ر بــدو  الأفــراد ، فــإن ييراعــصــحيحة و مطابقــة لكــل الم نــاءرخصــة بفــراد إن منحــت للأ

 المطـابق لمواصـفات غـيرالبناء الفوضوي و الذي يشمل البناء ة ظاهر  انتشارمما يؤدي إلى  الرخصةوارد في 

  رخصة البناء

ر  أثــ الاســتقلالع خاصــة بعــد ريســ ديمــو غــرافيي نمــو ر ائــز ف ا�تمــع الجر عــ :الأســباب الاجتماعيــة  -2

د فـراالشـاغل للأة السـكن أيـن أصـبح شـغل مـ المشروعة، و هذا نتيجة حدة أز غيرت يار البناظهو كثير في 

 ية بناءها و مواقع يفهو الحصول على السكنات مهما كانت ك

 المعمرون و التي  تركها نية التيب المغيرت اعلى المباني و العقار  الاستيلاء تواجدها مما أدى إلى             

  .1معات سكنية و أحياء قصديرةتجتحولت إلى             

و  ظـــاهرة النــزوح الريفـــي انتشــرتالأمـــني أيــن  الاضــطرابالتســعينات بســـبب  ةفي فــتر  ترأكـــالوضــع ليتــأزم 

 المطابقـة لرخصـة غـيرت يـاالبنا انتشـرتيا نحو المناطق الآمنة و عليـه نلمضطرة أماض المناطق بعروب من اله

عة إلا أ�ـا لم تجعلهـا مـن سـريانتشـرت بصـورة ة السكن الـتي مرغم أز الجزائرية البناء، و هذا يدل أن الدولة 

  . مسكنه و لو على حساب القوانين و الأنظمةتوفيرأولويا�ا و من الطبيعي أن يسعى المواطن إلى 

نيـة أدى ذلـك إلى مرايين خاصة الثقافة العر ائز نتيجة لنقص الوعي الثقافي لدى الج: الأسباب الثقافية-3

و مشوهة للمظهـر الجمـالي للمـدن و نتيجـة لعـدم التوعيـة بقـوانين البنـاء  حضارية غير ةتشييد المباني بصور 

 المطابقـة غـيرعض على علم �ـا فإنـه لا يلجئـون إلى تسـوية وضـعية البنايـات ب، حتى و إن كان اليرو التعم

فقــــدا�ا أو هــــدمها إذا مــــا اتخــــذت  تلــــك المبــــاني الــــتي يشــــعلو�ا و هــــو يرالبنــــاء، تخوفــــا مــــن مصــــ لرخصــــة

  .ءات القانونية لتسويتهاالإجرا

 

  

__________________________  

-35زائر ، صجبري محمد ، التاطير القانوني في ولاية الجزائر ن مذكرة لنيل شهادة الماستر في القانون ، فرع إدالرة عامة ، جامعة الج-1
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 الفرع الثاني

أثار البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء   

المطــابق لمواصــفات رخصــة البنــاء يخلــف عــدة أثــار منهــا الآثــار العمرانيــة و البيئيــة و الآثــار إن البنــاء غــير 

  .الاجتماعية و الآثار الثقافية 

ــة و البيئيــة-1 ــار العمراني إن البنايــات الغــير قانونيــة لا �ــتم بالمصــلحة العمرانيــة العامــة حيــث أ�ــا  :الآث

قــدا�ا للمقومــات الحضــارية للمدينــة ، مــن جهــة أخــرى  تغلــب المصــلحة الخاصــة علــى المصــلحة العامــة و ف

يترتب عنها ضرر مـادي بالنسـيج العمـراني و المتمثـل في المسـاس بالجمـال الطبيعـي و الهندسـي ، إذ تتميـز 

البنايـــات غـــير القانونيـــة بخلوهـــا لأي ذوق هندســـي ســـليم ، فهـــي تفتقـــد لجماليـــات الهندســـة المعماريـــة و 

هم بالنســـبة للقـــائمين �ـــا زيـــادة الطوابـــق و العلـــو دون الأخـــذ بعـــين الاعتبـــار الانســـجام مـــع المحـــيط ، فـــالم

  1الهندسة المعمارية ، مما يؤدي إلى سقوطها في حالة الكوارث الطبيعية 

  :و هذه الآثار تتمثل  في :الآثار الاجتماعية-2

ى الـدخل لان مـردود يتـأثر التعلـيم بصـورة مباشـرة بمسـتو  :انخفاض مستوى التعليم و انتشار الأمية -أ

الفـــرد في أي نشـــاط يمارســـه يتـــأثر بنســـبة كبـــيرة بالبيئـــة الاجتماعيـــة الـــتي يعـــيش فيهـــا ، فـــالعيش في منطقـــة 

  المردود العلمي و الثقافي للفرد عمرانية حضارية أو في منطقة عمرانية فوضوية يؤثر على

يؤدي البناء غـير القـانوني إلى انتشـار الآفـات الاجتماعيـة و لجـوء الفـرد إلى  :انحراف سلوك الأفراد-ب

  للظــروف الاجتماعيــةممارســة العنــف و اســتخدام القــوة ضــد الآخــرين و لجــوءه إلى ارتكــاب الجــرائم نظــرا 

  :المزرية التي يعيشها في أجواء الأحياء الفوضوية ، و يرى الدكتور عبد الحميد ديملي بأن

  

_________________________  

 .60تكواشت كمال ، مرجع سابق ن ص -1

  



38 
  

المحيط السكني الذي يكتظ بالبنايات غير القانونية فيهـا ينشـأ الأطفـال و تترعـرع الصـداقات و ʺ

تنمو العلاقات و تزدهر ، و تثور الخلافات و الصـراعات و الضـغائن ، وينمـو الشـعور بالانتمـاء و 

المرضـــــية مـــــن القلـــــق و الانطـــــواء و الانحـــــراف و العـــــداوة و الانـــــدماج و تنمـــــو كافـــــة الأعـــــراض 

  . 1ʺالإجرام

يــؤثر طبيعــة المســكن الــذي يشــغله الفــرد بشــكل كبــير في تكــوين شخصــيته ، كمــا يعــد عــاملا أساســيا     

  .  2تتأثر به صحة الفرد النفسية و الجسدية و الاجتماعية

ير المحــــيط الــــذي ثـــإلى المدينـــة يشــــبه ك يــــفمـــن الر  النــــازحين إن محـــيط الأشــــخاص  :الآثـــار الثقافيــــة- 3

 لايتجـزألأن هـذا المحـيط جـزء  الاجتماعيـةالعـادات و التقاليـد و مختلـف القـيم  ربهاجروا منـه و هـذا لتقـا

رغـــم القـــوانين الــــتي تمنـــع أو تســــمح  ومـــن عـــالم الريــــف و هـــذا مـــا بجعلهــــم يتمســـكون بالقواعـــد القرويــــة 

كـل أحكامهـا، إلا   ة احـتراممية الحصول المسبق على رخصة البناء و ضرور ابتطبيقها، كما هو الحال في إلز 

هـذه الأنمـاط السـلوكية الـتي أ�م لا يهتمـون إطلاقـا �ـذه القـوانين بـل أكثـر مـن ذلـك يتجـاهلون وجودهـا و 

3تعبر عن التخلف و تجعل الإنسان دائما يعود للوراء
.  

 

  

  

  

  

_______________________________  

  .دوحة ، تسوية البنايات غير الشرعية في القانون  عيسى بن-1

مسكن ، مذكرة لنيل ماجسـتير  1020دراسة ميدانية بمدينة باتنة حي : لسكن و الإسكان وناسي سهام ، النمو الحضري و مشكلة -2

الــديموغرافيا ،جامعــة الحــاج لخضــر باتنــة في علــم الاجتمــاع الحضــري ، كليــة العلــوم الاجتماعيــة و العلــوم الإســلامية ،قســم علــم الإجتمــاع و 

  .144،ص  2009-2008،الجزائر ،

.60تكواشت كمال ، مرجع سابق ، ص-3  
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نســــتنتج أن البنــــاء غــــير المطــــابق لمواصــــفات البنــــاء رخصــــة البنــــاء هــــو قيــــام المعــــني بأعمــــال بنــــاء مخالفــــة   

ام الارتفـاع المصـرح بـه ، تعـديل للرسومات البيانية و الـتي مـنح علـى أساسـها الترخـيص و ذلـك بعـدم احـتر 

الواجهة المطلة على الساحة العمومية أو تمديد البناية و لا يراعـي في ذلـك الإحكـام الـواردة في الرخصـة ، 

وهـــي مـــن الجـــرائم العمديـــة لأ�ـــا مؤسســـة علـــى الـــركن المـــادي و المتمثـــل في الشـــروع في التشـــييد أو البنـــاء 

ـــ ذلك مـــا يعـــبر عـــن الـــركن المعنـــوي أو لإرادة الجـــاني في ارتكـــاب المخـــالف للرخصـــة بالإضـــافة إلى العلـــم ب

أعمال مخالفة لأحكام الرخصة و هذا راجع لأسـباب متعـددة ومـا قـد ينجـر عـن ذلـك مـن أثـار قـد تشـوه 

المنظر الجمالي للعمران بالإضافة إلى الـتأثير البيئي هذا على الـرغم مـن ترسـانة النصـوص القانونيـة الصـادرة 

يئــة و التعمــير الــتي تســعي إلى الحفــاظ علــى الطــابع العمــراني ، إلا أن المشــرع الجزائــري يحــاول في مجــال الته

و ذلــك في  2008دائمــا إيجــاد حلــول لهــذه الأوضــاع حيــث اقــترح إجــراء التســوية للبنايــات المشــيدة قبــل 

 .المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازها15-08إطار قانون 
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  الفصل الثاني 

 تسوية المنازعات المترتبة عن البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء

إن رخصة البناء باعتبارها القرار الإداري الـذي يتضـمن الترخـيص بالقيـام بإعمـال البنـاء و التشـييد و  

ع الجزائـري غيرهـا ، فإ�ـا تكـون موضـوع عـدة مخالفـات أهمهـا تجـاوز حـدود الرخصـة ، لـذلك نجـد أن المشـر 

حاول إيجاد حلول لهذه المخالفات عن طريق و ضع وسائل قانونية لتسـوية وضـعية البنايـات غـير المطابقـة 

كمــا قــام بتشــديد العقوبــات بالنســبة لمــرتكبي مخالفــات تشــييد ) المبحــث الأول (لمواصــفات رخصــة البنــاء 

لطات واسـعة خاصـة في حالـة العـود بنايات غير قابلة للتسوية القانونية و هذا من خلال منح القاضـي سـ

   ).المبحث الثاني(

 المبحث الأول

 التسوية القانونية للبناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء عن طريق تحقيق مطابقتها

لقد سعى المشـرع الجزائـري لمحاربـة ظـاهرة البنـاء غـير المطـابق لمواصـفات رخصـة البنـاء و ذلـك باسـتدراك    

النقائص الموجـودة في النصـوص القانونيـة بإضـافة إلى سـن قـوانين جديـدة تواكـب المشـكلة و أخرهـا قـانون 

شــهادة المطابقــة الوســيلة  ، الــذي يحــدد قواعــد مطابقــة البنايــات و إتمــام إنجازهــا ، إذ تعــد 15-08رقــم 

، و يتضـح 1التالية لرخصة البناء و هي علاجيـة فمـن تحصـل علـى رخصـة بنـاء يجـب التقيـد بمـا جـاء فيهـا 

و إجــــراءات تحقيــــق مطابقــــة )المطلــــب الأول (دورهــــا أكثــــر في اســــتظهار مجــــال تحقيــــق مطابقــــة البنايــــات 

 ) .المطلب الثالث(تحقيق المطابقة  و الجهات المختصة بالفصل في طلب) المطلب الثاني(البنايات 

 

 

  

  ______________________________  

 107، ص 2006ر الهومة ، الجزائر ،الفاضل خمار ، الجرائم الواقعة على العقار ، دا- 1         
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  لمطلب الأول ا

  مجال تحقيق المطابقة

الوثيقـة  الإداريـة  ʺ: 15-08رقـم من قانون  02عرف المشرع الجزائري إجراء  تحقيق المطابقة في المادة 

التــي يــتم مــن خلالهــا تســوية كــل بنايــة تــم إنجازهــا أو لــم يــتم ، بــالنظر للتشــريع و التنظــيم المتعلــق 

  .ʺبشغل الأراضي و قواعد التعمير 

لقد نص المشرع الجزائـري في القـانون السـالف الـذكر المحـدد لقواعـد مطابقـة البنايـات و إتمـام إنجازهـا ،     

، و البنايـــات غــــير القابلـــة للتســـوية و ذلــــك بتحديـــد البنايـــات القابلــــة  1البنايـــات القابلــــة للتســـوية علـــى 

  ).الفرع الثاني (  و البنايات غير القابلة لتحقيق المطابقة) الفرع الأول(لتحقيق المطابقة 

 الفرع الأول

  البنايات القابلة لتحقيق المطابقة  

  

في جميـع البنايـات المشـيدة قبـل صـدور  15-08المطابقـة وفـق قـانون رقـم تتمثل البنايات القابلـة لتحقيـق 

مـن القـانون السـالف  14هذا القانون سواء كانت متممة أو في طور الإنجـاز و هـذا مـا تـنص عليـه المـادة 

يمكن تحقيق مطابقة البنايات التـي انتهـت بهـا أشـغال البنـاء أو هـي فـي طـور الإتمـام قبـل ʺ:الذكر 

 . 2ʺون في الجريدة الرسمية إذا توفرت فيها الشروط المحددة في هذا القانوننشر هذا القان

 البناء رخصة على صاحبها تحصل التي المتممة غير البنايات :أولا

 إتمـام الانجـاز مـن يـتمكن لم أنـه غـير البنـاء رخصـة علـى تحصـل قـد البنايـة صـاحب يكـون الحالـة هـذه في

 المفعول ، و قد   عديمة أصبحت الرخصة هذه في المحددة المدة لتجاوز نظرا و الأسباب، من لسبب

 .البناء و التعمير   بقواعد تتعلق لاعتبارات البناء رخصة تجديد طلب المعني وسع في يكون لا 

    

______________________________ 

وهذا ما أكده قرار مجلس الدولة ، الغرفة تفيد التسوية إصطلاحا منح المستفيد سندا قانونيا لإثبات الوضع الشرعي أو الحق ،  -1

 .151، ص  2005لسنة  07، مجلة مجلس الدولة ، عدد 17359الإدارية ، ملف رقم 

 ، مرجع سابق 15-08من قانون  14 المادة -2
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 المسلمة الرخصة لأحكام مطابقة غير وهي البناء رخصة على صاحبها تحصل التي البنايات :ثانيا

 الرخصـة مـع تتطـابق لا الانجـاز صـفاتامو  أن غـير الانجـاز أتم قـد البنايـة صـاحب يكـون الحالـة هـذه في

 حيـث مـن التعمـير لأدوات مخالفـة أو البنـاء رخصـة لمحتـوى مخالفـة البنايـة أن أي للمعـني، الممنوحـة

 .المحتملة الارتفاقات أو المحيط أو الوصفية المخططات

 البناء رخصة على صاحبها يتحصل لم والتي المتممة البنايات :ثالثا

 ملكيـة تكـون وقـد البنايـة، بإتمام وقام رخصة، بدون الانجاز في شرع البناية صاحب يكون الحالة هذه في

 سـند غيـاب بسـبب الرخصـة علـى الحصـول مـن كنميـت لم أنـه غـير سـند، بـدون أو رسمـي بسـند العقـار

 .البناء و التعمير لقواعد المشروع مخالفة بسبب أو الملكية

 البناء رخصة على صاحبها يتحصل لم التي المتممة غير البنايات :رابعا

 بدون رخصة البناء في وشرع الملكية سند على حائز غير البناية صاحب يكون قد الحالة هذه في كذلك

 .التعمير لقواعد المشروع مخالفة لسبب أو

  انجازه وإتمام البنايات مطابقة لتحقيق أخرى شروط القانون نفس من 18 المادة أضافت كما

  : الآتية الحالات مراعاة خلال من وذلك ،1بناية كل حالة وضعية حسب ذلك يتم

 الملكية لـدى سند توفر ضرورة أي العقار؛ بملكية الأمر ويتعلق : العقاري للوعاء القانونية الطبيعة 1-

 .المطلوبة الشهادة أو الرخصة على المعني لتحصل أساسي شرط وهو البناية صاحب

 المعـايير المعمـول مع يتطابق البناية مشروع يكون أن بمعنى : البناء ومقاييس التعمير قواعد احترام 2-

  .المستعملة فيه والوسائل البناء شروط توفر ضرورة إلى بالإضافة والبناء، التعمير أدوات في �ا

  

 أي أن ا�ـاور، بـالمحيط وعلاقتـه الممـارس بالنشـاط يتعلـق مـا في الاسـيم : اسـتعماله أو تخصيصـها 3-

 .البناية موقع مع النشاط يتنافى لا

  

_______________________________ 

 .ن مرجع سابق 15-08من القانون  18المادة -1
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الشروط  توفر وقابلية الموقع �يئة حيث من وذلك : بالشبكات وربطه البناء تواجد موقع 4-

 والطرق الصحي الصرف وشبكات والماء الغاز و كالكهرباء الشبكات بمختلف للربط الضرورية

  الخ... واللاسلكية السلكية والمواصلات

 علـى درايـة يكونـوا أن التسـوية بعمليـة المكلفـين على يستوجب صحيح بشكل التسوية عملية تتم ولكي

و  بالتقـارير الاسـتعانة خـلال مـن البنايـات، مـن صـنف كـل منهـا يتكـون الـتي العناصـر بجميـع تامـة

مــن الحكــم علــى بنايــة بأ�ــا  ابدراســتها ليتمكنــو  االتحقيقــات الــتي يقــوم �ــا الأعــوان المــؤهلين و أن يقومــو 

 .قابلة للتسوية أم لا

 الفرع الثاني 

  البنايات غير قابلة لتحقيق للمطابقة  

  : 1الاتيةلا تكون قابلة لتحقيق المطابقة البنايات في إطار أحكام هذا القانون البنايات 

  .الطاقة تجهيزات عليها شيدت التي كالمساحات الخطرة أو الإستراتجية المنشآت حماية مساحات -  1

 الدراسـات الزلزاليـة، والجيوتقنيـة، التعمـير دراسـات نتـائج حسـب للبنـاء قابلة الغير المصنفة المساحات-2

 .التربة لانزلاق أو للفياضات المعرضة المناطق في الواقعة تلك أو الأراضي، دراسات

 على سبيل مستحيلا موقعها تحويل يعتبر والتي العمومية المنشآت بتشييد تضر أو تعيق التي البنايات - 3

 المحروقات، ومواقع على التنقيب مواقع و السدود سفوح أحواض أو السيار الطريق خط المثال

  . والمطارات المواني توسيع

 تحـت المنجـزة كالبنايـات : عليهـا البنـاء يمنـع و للارتفاقـات مخصصـة أرضية قطع في المشيدة البنايات - 4

 شـبكة أو الهاتفيـة الأسـلاك أو الميـاه لشـبكات مخصـص ممـر علـى المنجـزة أو الكهربـائي التيـار أعمـدة

  .الصحي الصرف

 بمناطق المتعلق التشريع في عليه المنصوص المحمية والمناطق بالمواقع اعتيادية بصفة المتواجدة البنايات  -5

 المـوانئ مواقـع فيهـا بمـا والسـاحل البيئـة و بحمايـة ، الأثريـةو  التاريخيـة والمعـالم والمواقـع السـياحي التوسـع

 .�ا المرتبطة الارتفاقات مناطق وكذا والمطارات

__________________________ 

  .، مرجع سابق 15-08من قانون  16أنظر المادة -1
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 الغـابي الطـابع ذات أو الغابيـة أو الفلاحـي الطابع ذات أو الفلاحية الأراضي على المشيدة البنايات- 6

  .العمراني المحيط في إدماجها يمكن التي تلك باستثناء

 الـتي أو للموقـع، العـام والمنظر البيئة خطير بشكل تشوه التي أو الأمن لقواعد خرقا المشيدة البنايات- 7

 الفوضـوية و العشـوائية بالبنايـات الخصـوص وجـه علـى الأمـر ويتعلـق للمواقع العام المظهر و بالمحيط تضر

 .المنشآت واستقرار متانة البناء شروط فيها تضمن لا التي وتلك

 بعـد المـذكور أعـلاه، القـانون مـن 16 المـادة في المـذكورة البنايـات تكون أن يجب أنه إليه بالإشارة وجدير

 التهيئة قانون من 14 مكرر  76 ة الماد لأحكام طبقا هدم موضوع المؤهلين الأعوان طرف من معاينتها

  .المخالفعاتق  على تقع الهدم عملية أعباء أن العلم مع ، والتعمير

  

  المطلب الثاني  

  إجراءات تحقيق مطابقة البنايات

أمــام تفشــي ظــاهرة البنايــات غــير شــرعية ن الــتي بــرزت في غالبيــة المــدن الجزائريــة ، اتخــذت الدولــة تــدابير   

جديــدة لتســوية وضــعية بعــض البنايــات الغــير شــرعية الــتي أنجزهــا أصــحا�ا، ولتســوية وضــعية هــذه الأخــيرة 

ثم تقوم السـلطات المختصـة ) الفرع الأول(استوجب على المعني بالأمر تكوين ملف طلب تحقيق المطابقة 

  ) .الفرع الثاني(بالفصل في طلب تحقيق المطابقة بإتخاذ الإجراءات اللازمة 

  

 

 

 

  

_____________________________ 

تنفذ أشغال الهدم من قبل مصالح البلدية ، وفي حالة عدم وجودها ، يـتم تنفيـذ الأشـغال بواسـطة الوسـائل المسـخرة مـن قبـل الـوالي ،  ʺ-1

  ʺ..مل المخالف تكاليف عملية الهدم و يحصلها رئيس ا�لس الشعبي البلدي بكل الطرق القانونية يتح
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  الفرع الأول 

  تكوين ملف طلب تحقيق المطابقة  

يجب أن يتكون الملف  من التصريح بمطابقـة البنايـات الـذي يقدمـه سـواء المـلاك أو أصـحاب المشـاريع أو 

، وعلـى مجموعـة مـن  15-08مـن قـانون  15تـدخل بنايـا�م في أحكـام المـادة المتدخلين المؤهلين الذين 

  .الوثائق والمستندات التي ترفق بالطلب 

  التصريح بمطابقة البنايات غير المطابقة لمواصفات رخصة البناء:أولا 

  :، البيانات التي يجب أن يحتويها  التصريح و هي  15- 08من القانون  25لقد حددت المادة 

 .المشروع لصاحب الشركة اسم أو القائم أو المالك ولقب اسم-

  .الإنجاز إتمام رخصة أو البناية مطابقة تحقيق طلب -

 .�ا الأشغال تقدم وحالة البناية عنوان -

 .وجدت إن صلاحيتها، انتهاء وتاريخ المسلمة البناء رخصة مراجع -

 .البناء رخصة بدون المشيدة للمباني بالنسبة العقاري، للوعاء القانونية الطبيعة -

  . الاقتضاء وعند وإتمامها، الأشغال بداية تاريخ -

 يقدم هذا التصريح إلى رئيس ا�لس الشعبي البلدي مكان وجود البناية و يحرر في خمس نسخ  

 بالبناء للتكفل الضرورية والبيانية المكتوبة الثبوتية الوثائق كل على يحتوي بملف التصريح يرفق أن يجب

  .القانون هذا إطار في

    الوثائق المكونة لملف تحقيق المطابقة : ثانيا 

  :هي  1الوثائق المكونة لملف المطابقة 154-09من المرسوم التنفيذي  04وفقا لنص المادة 

  إتمام رخصة بطلب الأمر يتعلق عندما -أ

  المسّلمة البناء رخصة لأحكام مطابقة و متممة  غير بناية : الحالة الأولى

 .المسّلمة البناء رخصة رافقت التي البيانية الوثائق *

  . معتمد معماري مهندس إعداد من إنجازها المزمع للأشغال وصفي بيان *

  

__________________________  

  154-09من المرسوم التنفيذي  04المادة  -1
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  .للبناية الخارجية المساحات و للوجهات فوتوغرافية مناظر *

  . 1معتمد معماري مهندس يقيمه البناية إتمام أجل تحديد *

  المسّلمة البناء رخصة لأحكام مطابقة غير و متممة غير بناية :الحالة الثانية 

 .المسّلمة البناء رخصة رافقت التي البيانية الوثائق *

 .المنجزة للأشغال المدنية الهندسة مخططات *

 مـدني مهنـدس و معماري مهندسيعدها  ،تعديلات عليها أدخلت التي للأجزاء كتابية و بيانية وثائق *

   .معتمدان

 .للبناية الخارجية المساحات و للوجهات فوتوغرافية مناظر *

  .معتمد معماري مهندس يقيمه البناية إتمام أجل تحديد *

 البنـاء رخصـة لأحكـام مطابقـة غيـر و متممـة لبنايـة مطابقـة شـهادة بطلـب الأمـر يتعلـق عنـدما -ب

  1المسّلمة

 .المسّلمة البناء رخصة رافقت التي البيانية الوثائق *

 500/1سّلم على اكتملت كما للبناية الكتلةمخطط * 

 50/1 سّلم على اكتملت كما الواجهات و الطوابق كل مخططات* 

 .المنجزة للأشغال المدنية الهندسة مخططات *

 .للبناية الخارجية المساحات و للوجهات فوتوغرافية مناظر *

 

 

 

 

  

____________________________  

شـــهر ،و البنايـــات ذات  24،  فغـــن أجـــل إتمــام البنايـــة ذات الاســـتعمال الســكني هـــو  15-08مـــن القــانون رقـــم  29حســب المـــادة  -1

 24أو الخــدماتي هــو شــهرا، و البنايــات ذات الاســتعمال المــزدوج الســكني و التجــاري  12الاســتعمال التجــاري أو الخــدماتي أو الحــرفي هــو 

 .شهر 24شهر و البنايات الخاصة للتجهيز العمومي هو أيضا 

 .، مرجع سابق15-08من القانون  20أنظر المادة --2
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  الفرع الثاني

  المصالح المكلفة لإجراء تحقيق المطابقة 

 تقــوم لضــمان الســير الحســن لملــف تحديــد المطابقــة أو التســوية يجــب أن يــتم تعيــين الجهــات المختصــة الــتي

بدراســــة طلــــب تحقيــــق المطابقــــة و يــــتم تعيــــين هــــذه الجهــــات تــــدريجيا حســــب وضــــعية البنايــــات الواجــــب 

  :معالجتها ، حيث تلعب هذه المصالح دورا كبيرا في تحقيق المطابقة و هي كالتالي 

  رئيس المجلس الشعبي البلدي : أولا 

دور ا�لــس الشــعبي البلــدي بزيــارة أعــوان البلديــة المكلفــة بــالتعمير للبنايــة و ذلــك خــلال ثمانيــة أيــام      

المواليــة لإيــداع التصــريح ، و يقومــون بتحريــر محضــر عــدم المطابقــة يبــين فيــه مكــان وجــود البنايــة وضــعيتها 

لبلــدي و يؤشــر عليــه رئــيس ،كمــا يــتم إنشــاء ســجل خــاص علــى مســتوى ا�لــس الشــعبي ا 1ومــا يجاورهــا 

  .المحكمة المختصة إقليميا التي تقوم 

كمــا يقـــوم رئــيس ا�لـــس الشــعبي البلـــدي بإرســال أربعـــة نســخ مـــن التصــريح مرفقـــة بمحضــر المعاينـــة و      

الــرأي المعلــل مــن طــرف مصــالح التعمــير التابعــة للبلديــة إلى مــدير التعمــير و البنــاء علــى مســتوى الولايــة و 

  . 2يوم من تاريخ إيداع التصريح  15ذلك خلال 

  مديرية التعمير و البناء: ثانيا 

تعتــبر مديريــة التعمــير و البنــاء إحــدى المصــالح المكلفــة بــالتعمير علــى مســتوى الولايــة حيــث تقــوم  هــذه    

الأخيرة بجمع كل الموافقات و الأراء من طرف مصالح التعمير التابعة للبلدية و هذا مـا نصـت عليـه المـادة 

  :و هي 1 145-09من المرسوم التنفيذي  11

مهـم جـدا في التأكـد مـن إمكانيـة قبـول  إن رأي هذه المصالح:  المصالح المكلفة بالأملاك الوطنية-1

البنايـــة للتســـوية و ذلـــك في تبيـــان العقـــارات الـــتي يحـــوز صـــاحبها علـــى عقـــد الملكيـــة أو شـــهادة الحيـــازة و 

  .الملكية أو شهادة الحيازة  العقارات التي لا يحوز صاحبها على عقد

  

  

______________________  

  .، مرجع سابق15-08من القانون  08أنظر المادة -1

  ، مرجع سابق15-08من القانون  09أنظر المادة -2

  .، مرجع سابق154-09من المرسوم التنفيذي  11المادة  -3
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كبـيرة و يظهـر ذلـك خاصـة في البنايـات يعتبر رأي هذه المصـالح ذو أهميـة  : مصالح الحماية الوطنية -2

  .التي تستقبل الجمهور مثل البنايات ذات الاستعمال السكني ، الصناعي أو التجاري 

يأخــذ بــرأي هــذه المصــالح فيمــا إذا كــان البنــاء قابــل  :مصــالح الآثــار و المواقــع المؤهلــة و الســياح -3

يـــة ، و هــــي ذات طـــابع إســــتراتيجي و للتســـوية أولا ، كـــون هــــذه المنـــاطق مصــــنفة كمنـــاطق ســــياحية محم

  .اعتداء البناء عليها قد يؤثر سلبا على مصالح الدولة, اقتصادي 

علـى أراضـي  الواقعـة  نص المشرع الجزائري على عدم قابليـة البنايـات غـير المشـروعة:مصالح الفلاحة -4

تتواجــد فيهــا الأراضـــي فلاحيــة للتســوية ، إلا في حالــة غيـــاب مخطــط شــغل الأراضـــي للبلديــة المعنيــة الـــتي 

مــن  49الفلاحيــة ، و يكــون ذلــك بعــد استشــارة الــوزارة المكلفــة بالفلاحــة ، و هــذا مانصــت عليــه المــادة 

يمكن في حالة غياب مخطط شغل الأراضـي المصـادق عليـه ، و ذلـك ʺ:حيث جاء فيها  29-90قانون 

  :بعد استشارة الوزارة المكلفة بالفلاحة الترخيص ب 

  .المنشآت اللازمة للري و الاستغلال الفلاحي البنايات و -

  .البنايات و المنشآت ذات المصلحة الوطنية أو اللازمة للتجهيزات الجامعية-

  .التعديلات في البنايات الموجودة-

تقــوم المصــالح الســالفة الــذكر الــتي تمــت استشــار�ا . ʺيحــدد التنظــيم شــروط و كيفيــات تطبيــق هــذه المــادة 

يــوم إبتــداءا مــن تــاريخ إخطارهــا و تشــكل مديريــة  15موافقتهــا و رأيهــا في غضــون  بصــفة عامــة بإرســال

التعمـــير و البنـــاء ملفـــا لكـــل طلـــب تحقيـــق المطابقـــة الـــذي يـــدون في ســـجل خـــاص علـــى مســـتوى مديريـــة 

  .1التعمير و البناء و تودعه لدى الأمانة العامة التقنية للجنة الدائرة 

       

  مرجع سابق ، 154-09التنفيذي رقم  من الرسوم 13و 12المادة  -1
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  المطلب الثالث 

  الجهات المختصة بالفصل في طلب تحقيق المطابقة 

بعد إيداع السجل من طرف مديرية التعمير و البناء لدى أمانة العامة التقنية للجنة الـدائرة ،تقـوم هـذه    

، ومــن جهــة أخــرى يجــوز  ) الفــرع الأول (الأخــيرة بالفصــل النهــائي في طلبــات تحقيــق المطابقــة مــن جهــة 

الفــرع (عليهــا في القـانون  للمصـرح الطعـن ضــد القـرار الصــادر عـن لجنــة الـدائرة وفـق الإجــراءات المنصـوص

 ).الثاني 

  الفرع الأول

  لجنة الدائرة

 مطابقـة تحقيـق في بالبـت المكلفـة الـدائرة لجنـة طـرف مـن الـدائرة مسـتوى علـى دراسـة الملفـات تـتم     

تنشـأ لجنـة الـدائرة ، ʺ: الـتي تـنص  15-08من القانون  32البنايات و هذا و فقا لما ورد في نص المادة 

تكلــف بالبــت في تحقيــق مطابقــة البنايــات، بمفهــوم أحكــام هــذا القــانون و تحــدد تشــكيلة اللجنــة و ســيرها 

  .1ʺعن طريق التنظيم 

  تشكيلة لجنة الدائرة  :أولا 

 والبنـاء للتعمـير الفرعـي القسم رئيس رئيسا، الاقتضاء عند المنتدب الوالي أو رئيس الدائرة تتشكل من   

 القسـم رئـيس للفلاحة، الفرعي القسم ،رئيس المختص إقليميا العقاري ،المحافظ الوطنية الأملاك ،مفتش

 السياحة مديرية ، ممثل للولاية البيئة مديرية ممثل ، للري الفرعي القسم رئيس العمومية، للأشغال الفرعي

وممثـل  المعنيـة للبلديـة التعمـير مصـلحة ،رئـيس المدنيـة الحمايـة ممثـل ، للولايـة الثقافـة مديريـة ممثـل للولايـة،

 أن يمكنهـا هيئـة بـأي أو سـلطة أو شـخص بأي تستعين أن الدائرة للجنة يمكن كما ،2سونلغاز مؤسسة

  .  الوالي من بقرار الدائرة لجنة لأعضاء الاسمية القائمة .تحدد و أشغالها، في تساعدها

 

 

_______________________________  

 .، مرجع سابق  15-08من القانون  32المادة  -1

المحـــدد لتشـــكيلتي   02/05/2009الموافـــق ل  1430جمـــادى الأول 07المـــؤرخ في  155-09مـــن المرســـوم التنفيـــذي  02المـــادة - -2

 .لجنة الدائرة و الطعن المكلفين بالبت في تحقيق مطابقة البنايات  و كيفيات سيرها 
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 اجتماعات لجنة الدائرة :ثانيا 

تحضر اجتماعات لجنة الدائرة من خلال إرسال إستدعاءات إلى أعضاء مرفقة بجـدول الأعمـال  تجتمـع   

لجنـة الـدائرة بعـد اســتدعاء أعضـائها مـرة في  شـهر في دورة عاديــة  وكلمـا دعـت الحاجـة إلى ذلــك في دورة 

ل مـن قبـل الـرئيس قبـل استثنائية ،حيث يتم استدعاء اللجنة عن طريق التبليغ دعـوة مرفقـة بجـدول الأعمـا

أعضــائها  2/3أيــام مــن تــاريخ انعقــاد الاجتمــاع ،، ولا تصــح مــداولات لجنــة الــدائرة إلا بحضــور ثلثــي  8

أيـام المواليـة عـن طريـق  8على الأقل ، و إذا لم يكتمل النصاب يحدد اجتمـاع جديـد في أجـل لا يتجـاوز 

 و إرســاله إلى الأعضــاء اللجنــة مصــحوبا إعــداد محضــر بتأجيــل الاجتمــاع لعــدم اكتمــال النصــاب القــانوني

،و يمكــن للجنــة أن تلجــأ للخــبرة في إطــار دراســتها لملــف طلــب 1باســتدعاء يحــدد تــاريخ الاجتمــاع الجديــد

  ، حيث تدون مداولات لجنة الدائرة في محضر يوقعه جميع أعضائها الحاضرين 2تحقيق المطابقة 

  قرارات لجنة الدائرة: ثالثا 

و يكـون قرارهـا إمـا  ،ا�ا بأغلبية أصوات أعضائها ، و ذلك بعد النظـر في الملـف المقـدم تتخذ اللجنة قرار 

  . بالموافقة أو الموافقة المقيدة بالشروط أو بالرفض 

ــــدي المخــــتص :إصــــدار قــــرار بالموافقــــة -1 ــــيس ا�لــــس الشــــعبي البل  إقليميــــا أن يســــلم يتعــــين علــــى رئ

لصاحب التصريح رخصة البناء إما على سبيل التسوية بالنسبة للبناية منتهيـة و لا يملـك صـاحبها رخصـة 

  .  بناء أو رخصة إتمام الإنجاز أو شهادة المطابقة 

يقـــوم رئـــيس ا�لـــس الشـــعبي البلـــدي في الأســـبوع الـــذي يلـــي   :حالـــة الموافقـــة المقيـــدة بالشـــروط -2

غ الشــروط المســبقة لتســليم عقــد تحقيــق المطابقــة للمصــرح و يطلــب منــه رفــع إخطــاره مــن لجنــة الــدائرة بتبليــ

التحفظات الصـادرة عـن لجنـة الـدائرة في أجـل يحـدده لـه ،  و في حالـة رفـع التحفظـات الصـادرة عـن لجنـة 

  .الدائرة تسلم السلطة المعنية وثيقة تحقيق المطابقة و تعلم لجنة الدائرة بذلك 

  

________________________________  

  .، مرجع سابق  155-09من المرسوم التنفيذي  07أنظر المادة -1

 .، مرجع سابق  155-09من المرسوم التنفيذي  06أنظر المادة -2
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ــة الــرفض -3 الــرفض و بعــد إســتلامها لنتــائج التحقيــق و القــرارات المتخــذة بشــأن البنايــة  في حالــة:حال

ا�لس الشـعبي البلـدي في أجـل شـهر واحـد مـن تـاريخ البـت في موضوع التصريح تقوم بإرسالها إلى رئيس 

  .1يوم بعد استلامه 15الطلب ، الذي عليه تبليغ المصرح برفض لجنة الدائرة المعلل في أجل 

  

و في الأخير يجب على لجنة الدائرة أن تفصل في كل طلب يقدم أمامها في غضـون ثلاثـة أشـهر إبتـداءا   

  .2من تاريخ إخطارها 

  الثاني الفرع

  

 لجنة الطعن

  

يـوم مـن  30منح المشرع الجزائري للمصرح حق الطعن ضد القرار الصادر مـن لجنـة الـدائرة في أجـل       

تــاريخ تبليغــه بقـــرار الــرفض مـــن طــرف رئـــيس ا�لــس الشـــعبي البلــدي ، أمـــام لجنــة الطعـــن المتواجــدة علـــى 

 .مستوى الولاية 

  تشكيلة لجنة الطعن : أولا 

منتخبـين مـن طـرف  الـولائيالشـعبي  ا�لـس مـن عضـوان ،الـولائي الشـعبي  ا�لـس رئـيس رئيسـا،  الـوالي

زملائهمـــا ، مـــدير التعمـــير و البنـــاء ، مـــدير الأمـــلاك الوطنيـــة ، مـــدير المحافظـــة العقاريـــة ، مـــدير المصـــالح 

م ،مــدير البيئــة ،مــدير الفلاحيــة ، مــدير الأشــغال العموميــة ، مــدير المــوارد المائيــة ، مــدير الطاقــة و المنــاج

  .، و رئيس ا�لس الشعبي البلدي المعني3السياحة ، مدير الثقافة 

  

  

______________________________  

 .، مرجع سابق  15-08من القانون  45أنظر المادة  -1

 .، مرجع سابق155-09من المرسوم التنفيذي رقم  11و  10أنظر المادة  -2

 

 ، مرجع سابق  155-09من المرسوم التنفيذي  13أنظر المادة  -3

 

. 
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  اجتماعات لجنة الطعن : ثانيا 

طــرف رئيســها وذلــك   نتجتمــع لجنــة الطعــن في مقــر الولايــة بنــاءا علــى اســتدعاء مرفــوق بجــدول الأعمــال مــ

و هذا على خلاف لجنة الدائرة الـتي تجتمـع بصـفة دوريـة في كـل شـهر و  1كلما دعت الضرورة إلى ذلك 

  .2من الأعضاء المكونة للجنة على الأقل  2/3بالنسبة لمداولات لجنة الطعن لا تصح إلا بحضور 

  قرارات لجنة الطعن :ثالثا 

يـق إذا مـا رأتـه مفيـدا تتخذ لجنة الطعن قرارا�ا بالأغلبية الأصوات و يمكن لهـا اللجـوء إلى إجـراء تحق      

لاتخـــاذ القـــرار النهـــائي ، حيـــث يكـــون القـــرار إمـــا بتأييـــد قـــرار لجنـــة الـــدائرة أو تعديلـــه ، تقـــوم لجنـــة الطعـــن  

يـــوم  مـــن تـــاريخ  30بإرســـال كـــل المعلومـــات و الوثـــائق و القـــرارات الـــتي اتخـــذ�ا إلى لجنـــة الـــدائرة خـــلال 

الطعـن بإرسـال نسـخة مـن القـرار لجنـة الطعـن إلى الشـخص إستيلام الطعن ،و تقوم الأمانـة التقنيـة للجنـة 

، حيــث تقـــوم بتحريـــر محاضـــر تـــدون فيهــا مـــداولات لجنـــة الطعـــن و قرارا�ـــا  3المعــني مقابـــل وصـــل اســـتلام

  . 4يوقعها الأعضاء و تدون هذه المحاضر في سجل خاص يرقم و يؤشر عليه و يوقعه رئيس اللجنة

صـل لجنـة الـدائرة بصـفة �ائيـة في طلـب تحقيـق المطابقـة ، وفي حالـة و على أساس قرار لجنـة الطعـن تف    

قامت لجنة الطعن بتأييد قرار لجنة الدائرة يمكن للمعني أن يقوم بطعن أخر أمـام المحـاكم الإداريـة المختصـة 

  .  وذلك خلال الشهر الموالي لإستيلامه لقرار لجنة الطعن 

ال التعمــير و البنــاء ســواء كانــت البنايــة في طــور الإنجــاز أو بعــد لقــد عــزز المشــرع الجزائــري الرقابــة في مجــ   

الإنجـاز أي الرقابـة اللاحقـة حيـث كرسـت هـذه الأخـيرة عـن طريـق تحقيـق المطابقـة كآليـة قانونيـة و إداريــة، 

تمنحهــا الجهــة الإداريــة المختصــة بعــد إشــعارها مــن طــرف المالــك أو صــاحب المشــروع يصــرح بانتهــاء البنــاء 

أجــل إثبــات أن الأشــغال تمــت وفــق أحكــام رخصــة البنــاء المســلمة  حيــث يــتم مــن خلالهــا  ،و ذلــك مــن

اكتشـاف جــرائم المتعلقــة برخصــة البنــاء ،و لهــذا وجــب إلزامـا إتمــام إنجــاز الأشــغال البنايــة المشــيدة و تحقيــق 

  . مطابقتها

  

________________________________  

 .، المرجع نفسه  14أنظر المادة  -1

 ، المرجع نفسه  15أنظر المادة  -2

  .، مرجع سابق  155-09من المرسوم التنفيذي رقم  19المادة    -3

  .، المرجع نفسه 155-09من المرسوم التنفيذي   20المادة -4

  



53 
  

  المبحث الثاني 

  التسوية القضائية للبناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء

وتوجيهـه وذلـك  العمـرانيا�ـال  تـأطيرإن هدف أي سياسة ناجحة هو التحكم بشكل فعلي في 

وتجــاوز كــل العقبــات الــتي مــن شــأ�ا أن تقــف في وجــه التنميــة الاقتصــادية  العمرانيــة ع يقصــد إنجــاح المشــار 

تتخلـل عمليـات نجـد المخالفـات الـتي  التعمـيرر الـتي تـؤثر سـلبا علـى ميـدان مـو والاجتماعية، ومـن جملـة الأ

 تالإجــراءاالمختصــة واتخــاذ  الســلطات مــن المباشــر التــدخل مز لهــا مــن المخالفــات، الــتي تســتير البنــاء أو غ

المطلـب (المطابق مواصفات رخصة البنـاء  غيروتحديد المسؤولين عن البناء  بإثبات)المطلب الأول(اللازمة 

ذا�ـــا وعلـــى الأفـــراد المخـــالفين لقواعـــد  ةالإدار علـــى  رقابتـــهدور القضـــاء في بســـط  نغفـــل وكـــذا لا) الثـــاني

  )المطلب الثالث(التعميرالتهيئة و 

  المطلب الأول 

  معاينة جريمة البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء

إن الجــرائم المتعلقــة بــالعمران تتطلــب المعاينــة و الإثبــات و متابعــة مرتكبيهــا ، الأمــر الــذي يتطلــب لأجــل 

معاينـــة الجريمـــة معاينـــة ماديـــة و إثبا�ـــا ، عـــن طريـــق هيئـــات تتـــولى مهمـــة المحافظـــة علـــى قيـــام دليـــل بشـــأ�ا 

بالإضــافة ) الفــرع الثــاني(و أعــوان مؤهلــون لتقصــي مخالفــات التعمــير ) الفــرع الأول (النظــام العــم العمــراني 

مـــن قـــانون  73و هـــذا مـــا نصـــت عليـــه المـــادة ) الفـــرع الثالـــث(لـــدور الجمعيـــات بالرقابـــة في مجـــال التعمـــير 

ــارة كــل  يجــب علــى رئــيس المجلــسʺ: 90-29 الشــعبي البلــدي و الأعــوان المــؤهلين قانونــا ، زي

البنايات في طور الإنجاز و القيام بالمعاينات التي يرونهـا ضـرورية و طلـب الوثـائق التقنيـة الخاصـة 

 .1ʺبالبناء و الإطلاع عليها في أي وقت 

 

 

  

___________________________  

 .، مرجع سابق 29-90من قانون  73 المادة -1
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  الفرع الأول

  الهيئات و الأجهزة الإدارية المكلفة بالمعاينة 

هي أجهزة الضبط الإداري المكلفة بالحفاظ على النظام العام العمراني بكل جوانبه و التأكد من مدى 

  .احترام القوانين و التنظيمات المعمول �ا في مجال العمران

  رئيس المجلس الشعبي البلدي : أولا 

 كمـا ، اسـتعمالها وقواعـد الأراضـي  تخصيصات احترام من تحققها خلال من رقابي بدور البلدية تقوم   

 �ـا المعمـول والتنظيمـات القـوانين في المحـددة للشـروط البنـاء عمليـات لمطابقـة الدائمـة المراقبـة تسـهر علـى
-06مـن المرسـوم التنفيـذي  05الشـعبي البلـدي حيـث تـنص المـادة لك مـن خـلال دور رئـيس ا�لـس ذ1

 أن قانونا المؤهلين والأعوان إقليميا المختص البلدي الشعبي ا�لس رئيس على يتعين " :على ما يلي 55

 الـتي و المراقبـة الفحـص وكـذلك انجازهـا الجـاري والبنايـات الأساسـية والمنشـآت تالـو رشـابزيـارة  يقومـوا

 التشـريع مـع تطابقهـا مـدى معرفـة لأجـل مـن وذلـك �ـا الخاصـة التقنيـة وطلـب الوثـائق مفيـدة يرو�ـا

  ."�ما المعمول والتنظيم

 :يأتي بما البلدي الشعبي ا�لس رئيس يكلف كما  

 .2والمعماري الثقافي التراث وحماية والسكن العقار مجال في والتعليمات المقاييس احترام على السهر -

  �3ما المعمول والتنظيم التشريع في المحددة والكيفيات الشروط حسبالعمرانية  الرخص تسليم -

 الـتي الآتيـة الوثـائق المشـروع صـاحب ممثـل مـن أو موكلـه أو المالـك مـن يطلـب قـد بالمراقبـة قيامـه وأثنـاء

 :المختصة المصالح تسلمها

 .شةالور  بفتح التصريح -

  .البناء رخصة -

 .الانقضاءرخصة الهدم عند -

  

___________________________  

 37، المتعلق بالبلدية ، الجريدة الرسمية ، العدد   10-11من القانون  115المادة  -1

 .، مرجع سابق  10-11من القانون  5فقرة  94المادة  -2

  .، مرجع سابق 10-11من القانون  95المادة  -3
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ا�لـس  لـرئيس قانونـا المـؤهلين الأعـوان مرافقـة وجـوب علـى نصـت المرسـوم نفـس مـن السـابعة المـادة إن -

مسـتواهم  اغلـبهم أن خاصـة ا�ـال هـذا في البلـديات رؤسـاء معظـم قـدرات ضـعف علـى يـدل ممـا الشـعبي

 .محدود الثقافي

 .شرفي دور البلدي الشعبي ا�لس رئيس دور يبقى وبالتالي   

  ومعاينة الأشغال لمتابعة سجلات إقليميا المختص البلدي الشعبي ا�لس رئيس يمسك            

              1 المخالفات           

 القيـام الإنجـاز إتمـام رخصـة في المحـددة المـدة خـلال المعـني البلـدي الشـعبي ا�لـس رئـيس علـى يجـب -

 أشـغالانطـلاق  معاينـة أجـل مـن الفجائيـة أو المعـني �ـا يعلـم الـتي بالمراقبـة الأعـوان طريق عن أو شخصيا

 .2وتجسيدها الإنجاز إتمام

 : التعمير عقود مراقبة لجنة :ثانيا

 مـن تمكـن البلـدي الشـعبي ا�لـس رئـيس أو الـوالي بـالتعمير، المكلـف الـوزير لـدى اللجنـة هـذه تنشـأ     

 19-15 رقم التنفيذي المرسوم من 90 المادة بموجب ذلك و عقود لتعمير مراقبة

 :يأتي بما اللجنة هذه تكلف

 .المسلمة للرخص طبقا الأشغال مراقبة -

 .التعمير عقود تسليم مجال في المختصة السلطات لدى المقدمة العرائض متابعة -

  .ممثلوهم أو البلدي الشعبي ا�لس رئيس أو الوالي أو العمران وزير الحالة حسب يرأسها   

 : للبناء التقنية للمراقبة التقنية اللجنة :ثالثا

كجهــاز تــابع لــوزارة الســكن علــى   19/08/1986المــؤرخ في  213-86المرســوم رقــم أسســت بموجــب 

  .مستوى الولاية

 للبناء  التقنية القواعد احترام على تسهر للبناء التنظيمية التقنية الوثائق على بالمصادقة مكلفة

 

_________________________________  

  .المعدل و المتمم 55-06من المرسوم التنفيدي  10أنظر المادة -1

  .، مرجع سابق  15-08من قانون  58أنظر المادة -2
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  .1عليها المصادق المخططات مع مطابقتها و الأعمال و مراقبة   

 لـيس و نفسـها تلقـاء مـن �ـا تقوم لا فهي بذلك إعلامها عند إلا التقنية بالمراقبة اللجنة هذه تقوم لا   

  .فقط العمومية المنشآت و البنايات على رقابتها تقتصر إنما و السكنات جميع أنواع على

 حـوادث و طـوارئ مـن السكنية التجمعات و الأبنية يصيب ما أن لاسيما جدا هام دور اللجنة لهذه   

 و مـواده و البنـاء بمتانـة الاسـتخفاف عنـد الكـافي الـردع و الكافيـة التقنيـة المراقبـة نتيجـة غيـاب سـلبية

  .الإضافية  الوقائية الإنشاءات

 المفتشية العامة للعمران و البناء و المفتشات الجهوية : رابعا 

 لمهام المفتشية المحدد 11/2008/ 27 في المؤرخ 388- 08 التنفيذي المرسوم بموجب أسست   

 الجديدة الممركزة غير الهياكل هذه بتنظيم الرقابة تدعيم إطار في تندرج التي و 2البناء للعمران و العامة

 .العمران و للسكن المركزية الإدارة لإعادة تنظيم استجابة

و  منسجم نمو ضمان أجل من المراقبة التقنية مجال في الدولة دور تقوية إلى �دف الجديدة الهيئة هذه   

  .العمراني للنسيج متوازن

 و العمران البناء مجال في التنظيم و التشريع تطبيق على بالسهر البناء و للعمران العامة المفتشية تكلف  

  :الآتية بالمهام القيام تتولى و المبنى الإطار و حماية

التـدابير  كـل إقـتراح و الإطـار المبـني  و البنـاء و بـالعمران المكلفـة الخارجيـة المصـالح بـين التنسـيق ضـمان- 

  .عملها تعزيز و فعاليتها تحسين إلى الرامية

  .الغرض لهذا المؤهلة العمران مصالح �ا يقوم التي التفتيش و الرقابة أعمال و تدابير بتقييم دوريا القيام -

 أعمال مراقبة أدوات و مجال في الدولة عمل تعزيز شأنه من ماديا كان أو قانونيا إجراء كل اقتراح -

 .العمران

 للتشريع مخالفات فيها تظهر أن يمكن وضعية كل حول و المراقبة والتفتيش التقييم بزيارات القيام -

  .والتنظيم

____________________________  

المتضمن إحداث لجنة تقنية دائمة للرقابة التقنية للبنـاء ، الجريـدة الرسميـة  19/08/1986المؤرخ في  213-86من المرسوم  02المادة -1

  . المعدل و المتمم 34العدد

ر  المفتشية العامة للعمران و البناء و تنظيمها و عملها ،ج، يحدد مهام  11/2008/ 27مؤرخ في  388-08مرسوم تنفيذي رقم -2

 2008، سنة  69عدد
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 الإطـار وحمايـة خاصـة وضـعية بحكـم ضـرورية أصـبحت بتحقيقـات و العمـران البنـاء مجـال في القيـام -

 .المبني

 و والبناء العمران مجال في بالمخالفات الخاصة الوطنية البطاقة المركزي المستوى على تسيير -

 .للجمهور سنويا محتواها نشر و به المعمول التنظيم بمقتضى المنشأة و 1المبني الإطار حماية

 جهويـة تنشـأ مفتشـيات  كمـا لعملهـا الضـرورية الماديـة و البشـرية بالوسـائل المفتشـية هـذه الدولـة تـزود -

-08 التنفيـذي المرسـوم بموجـب سـلطتها تحـت ولايـات ( 09 ) تسـع مسـتوى للعمـران والبنـاء علـى

  .  2008/11/272المؤرخ في389

  

  فرع الثانيال

  الأعوان المؤهلين قانونا للمعاينة 

علـــــى الأعـــــوان  05-04المعـــــدل و المـــــتمم بموجـــــب  29-90مكـــــرر مـــــن قـــــانون  76نصـــــت المـــــادة    

المــؤهلين قانونــا للبحــث و معاينــة مخالفــات أحكــام قــانون التهيئــة و التعمــير وهــم مفتشــي التعمــير ، أعــوان 

وظفين اليمـــين البلديــة المكلفــون بــالتعمير ، مــوظفي إدارة التعمــير والهندســـة المعماريــة ، و يــؤدي هــؤلاء المــ

  .3أمام رئيس المحكمة المختصة 

 :بأكثر تفاصيل حيث نصت على  55-06من المرسوم التنفيذي  02جاءت المادة 

يؤهـل للبحـث عـن المخالفـات التشـريع و  29-90 رقـم القـانون مـن مكـرر 76 المـادة لأحكـام طبقـا"

 .التنظيم في مجال التهيئة و التعمير و معاينتها زيادة على ضباط و أعوان الشرطة القضائية 

 

 

  

  

______________________________  

  .، مرجع سابق388-08من المرسوم التنفيذي  02المادة -1

يتضمن إنشاء المتفشيات الجهوية للعمران و البناء و تنظيمها و عملها ، ،2008 /27/11المؤرخ في  389-08المرسوم التنفيذي  -2

 .2008، سنة69ج ر عدد

 .05-04مكرر من قانون رقم  76المادة  -3
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   التعمير مفتشو :أولا

و هـم يمثلـون نوعـا مـن الشـرطة الهندسـية و 2551-91يتم تعيينهم طبقا لأحكـام المرسـوم التنفيـذي رقـم 

  .المعمارية 

 :بين من يعينون و العمران و السكن وزارة بإدارة عملهم يمارسون الذين المستخدمون:ثانيا

 .المدنية الهندسة في المهندسين رؤساء و المعماريين المهندسين رؤساء -

 .الرئيسيين المدنية الهندسة في المهندسين و الرئيسيين المعماريين المهندسين -

ميـدان  في الأقـل علـى سنتين خبرة ذوي المدنية الهندسة في المهندسين و الرئيسيين المعماريين المهندسين -

  التنفيذي المرسوم من 02 المادة نص بموجب الخبرة، شرط الغي قد و التعمير

.343- 09  

  .2 التعمير ميدان في الأقل على سنوات ثلاث خبرة ذوي البناء في التطبيقين المهندسين -

  .الخبرة خمس سنوات على الأقل في ميدان التعميرالتقنيين السامين في البناء ذوي -

  للبلدية التابعة التعمير بمصالح عملهم يمارسون الذين الأعوان :ثالثا

 :بين من يعينون

 

 .المدنية الهندسة في المهندسين رؤساء و المعماريين المهندسين رؤساء -

 .الرئيسيين المدنية الهندسة في المهندسين و الرئيسيين المعماريين المهندسين -

 .التعمير ميدان في الأقل على سنتين خبرة ذوي المدنية الهندسة في المهندسين و المعماريين المهندسين -

و  العـدل و المحليـة بالجماعـات المكلفـين الـوزراء بـين مشـترك قرار بموجب الأعوان لهؤلاء اسمية قائمة توضع

 .التعمير

 

_____________________________  

، يتضـمن القـانون الأساسـي الخـاص بالعمـال المنتمـين إلى الأسـلاك التقنيـة  14/07/1991مؤرخ في  255-91مرسوم تنفيذي رقم -1

، سنة 43، جر عدد 22/07/2009مؤرخ في 241-09التابعة لوزارة التجهيز و السكن المعدل و المتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

1991. 

ر  ، ج 55-06لتنفيــذي ان يتضــمن تعــديل المرســوم  22/10/2009مــؤرخ في  343-09التنفيــذي رقــم مــن المرســوم  02المــادة  -2

  .2009، سنة61عدد
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 مخالفـات لتقصـي المـؤهلين الأعـوان قائمـة مـن الإداريـين المتصـرفين فئـة حـذف المشـرع أن نلاحـظ       

1 318-95 التنفيذي المرسوم من الثانية المادة فيالواردة  التنظيم  و التشريع
 .  

  

  فرق المتابعة و التحقيق: ابعا ر

 بالمتابعـة المكلفـين الأعـوان من فرق 15-08 قانون أضاف سابقا المذكورين الأعوان على علاوة        

 عليهـا نصـت الـتي البنايـات انجـاز ورشـات أو السـكنية ا�موعـات أو التجزئـات إنشـاء التحـري حـول و

 .أعوان 4 إلى 3 من الفرق هذه تتشكل أن يمكن يث،ح 215-08القانون من 68 المادة

 02/05/2009المـؤرخ في  156-09 التنفيـذي المرسـوم مـن 03 للمـادة وطبقـا مسـئول فرقـة لكـل    

 و السـكنية ا�موعـات و التجزئـات إنشـاء في التحقيـق و المتابعـة فـرق تعيـين كيفيـات و لشـروط المحـدد

 .و سيرها البناء ورشات

فـرق  أعـوان في الإداريـين المتصـرفين سـلك أدمـج الـذي السابق المرسوم من 7 المادة لنص وفقا تعيينهم يتم

 المعدل و المتم55-06 التنفيذي المرسوم بموجب السلك هذا حذف أن بعد التحقيق و المتابعة

  

 :3التالية بالمهام للقيام الأعوان هؤلاء يؤهل كما

 .البنايات و السكنية ا�موعات و التجزئة ورشات زيارة -

 .التحقيقات و بالفحص القيام -

  .�ا الخاصة البيانية و المكتوبة التقنية الوثائق استصدار -

 .القانونية غير تالو رشا غلق -

 

__________________________________  

الموظفين المؤهلين لتقصي ن يحدد شروط تعيين الأعوان  14/10/1995مؤرخ في  318-95من المرسوم التنفيذي رقم  02المادة -1

ر مخالفات التشريع و التنظيم و معاينتها في ميدان الهندسة المعمارية و التنظيم و معاينتها في ميدان الهندسة المعمارية و التعمير ، ج

  .55-06الملغى بموجب المرسوم التنفيذي  1995، سنة06عدد

 .ن مرجع سابق  15-08من قانون رقم  68أنظر المادة -2

  .، مرجع سابق  15-08من قانون رقم  69و67أنظر المادة  -3
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 و المخالفـات مراقبـة في مهمـتهم أداء عرقلـة حالـة في العموميـة القـوة تسـخير المـؤهلين للأعـوان يمكـن -

 .2معاينتها و البحث عنها

 مهمـا التـدخل أو الضـغوط أشـكال كـل مـن مهمـتهم ممارسـة أثناء المؤهلين الأعوان الدولة تحمي كما -

  .ضررا لنزاهتهم تسبب أو بنشاطهم بالقيام تخل أن يمكن التي كانت طبيعتها،

  شرطة العمران: خامسا 

 أجـل مـن الصـارم التـدخل ضـرورة كـذا و العمرانيـة التهيئـة و التعمـير ميـدان تعقيـد و لخصوصـية نظـرا   

 أكثـر يكـون عامـة بصـفة القضـائية الشـرطة مصـالح ضـمن جهـاز إنشـاء الـلازم مـن كـان معاقبة المخالفين

  .العمران بشرطة يسمى ما هو و المعقد ا�ال هذا في المخالفات على التحري للبحث و تأهيلا

 خـلال مـنالجـرائم  عـن البحـث و التقصـي سـلطة المـؤهلين المـوظفين لـبعض القـانون خـول فقـد لهـذا  

  .العمرانية الشرطة استحداث هذه

 في كـل و الميـدان هـذا في قضـائية شـرطة ضـابط صـفة أعطـى قـد الجزائـري المشـرع يكـون عليـه و   

 السـامين التقنيـين الإداريين المتصرفين المعماريين، المهندسين التعمير مفتشي من لكل اختصاصه الوظيفي

 علـى كـذا و التعمـير و المعماريـة الهندسـة بـوزارة المركزية الإدارة لدى الخدمة حالة في هم التقنيين الذين و

  .07-94 التشريعي للمرسوم طبقا الولايات مستوى

  

 و البيئة حماية و العمران شرطة وحدات تنشيط بإعادة قامت الداخليةوزارة  أن إليه الإشارة تجدر  مما   

 بضـبط الوحـدات هـذه تقـوم حيـث الجمهوريـة ولايـات كـل مسـتوى علـى الشرطة هذه فرق ذلك بتعميم

 .العمران في مجال المخالفات

 تحريـر يـتم ، 2006 سـنة مخالفة 9.119 الوحدات هذه طرف من المسجلة المخالفات عدد بلغ فقد  

  .الوالي و البلدي الشعبي ا�لس رئيس إلى إرسالها و محاضر بشأ�ا

  

  

_____________________________  

  

 

  .27، الجريدة الرسمية ، العدد 156-09على التوالى من المرسوم  5و4أنظر المادة  -1
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 كـل ومنـع العمـراني ا�ـال في التنظيميـة و التشـريعية الأحكـام تطبيق على السهر إليها الموكلة المهام من   

 .1أشكال البناء الفوضوي

 للتراخـيص احترامهـا  مـن التأكـد و التجزئـة و البنـاء أشـغال لمراقبـة  ميدانيـة بجـولات الجهـاز هـذا يقـوم

 يضـبطها وكـذا و المخالفـات علـى بـالوقوف يقـوم كمـا الخاصـة تالـو رشـا �ا،ضـبط والضـوابط المعمـول

 مقابـل البلـدي المسـتودع في إيـداعها و لهـا المرخص غير الأشغال في المستعملة البناء والآليات مواد حجز

  يدل العمرانية البيئة تعيشه الذي الواقع غير أن وصل

 منـه، المرجـو الفعلـي الرقـابي بالـدور لا يقـوم و لـه حـددت لمـا وفقـا مهامـه يمـارس لا هـذا الجهـاز أن علـى

 .البناء بأشغال المتعلقة المخالفات متابعة في تسامح أو تساهل هناك يكون ما فغالبا

 :المحمية المناطق مراقبة أعوان: سادسا

 و الـوالي و البلـدي الشـعبي ا�لـس رئـيس صـلاحيات مـن كانـت 29-90 قـانون ظـل في المراقبـة إن

 المحميـة المنـاطق في الرقابـة كـذلك المشـرع ليعـزز التعمـير، و التهيئـة بمجـال نشـاطها تـربط الـتي الجمعيـات

  :يأتي فيما تتمثل المعاينة و جديدة للبحث بأعوان

 

 السـياحي التوسـع لمنـاطق المحـدد 03-03 قـانون جـاء حيـث :البيئـة ومفتشـي السـياحة مفتشـي-1

   بمعاينة يقومون الذين البيئة حماية أعوان على القضائية الضبطية صفة ليضفي

 .1المرخص غير بالبناء منها يتعلق ما خاصة و الشريط الساحلي مستوى على المرتكبة المخالفات

 15 تتعـدى لا مهلـة خـلال المختصـة القضـائية الجهـة أو الـوالي إلى المحضـر يرسـل المخالفـة المعاينـة فبعد   

  . 2يوم إبتداء من تاريخ المعاينة

  

_____________________________________  

  ن المتعلقة بمعالجة البناء غير المشروع 13/08/1985التعليمة الوزارية المشتركة الصادرة بتاريخ -1  

  .2003، سنة  11المتعلق بمناطق التوسع السياحي ، ج ر العدد  17/02/2003المؤرخ في  03-03القانون  -2              

 .، مرجع سابق 03-03من القانون  35المادة -3     
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عنـد القيـام بأشـغال البنـاء يمكـن لإدارة السـياحة  03-03 القـانون �ـا جـاء الـتي القواعـد خـرق حالـة في

  .  1اللجوء إلى القضاء المستعجل مباشرة لطلب الأمر �دم البنايات غير المطابقة 

 البنـاء بقواعـد الالتـزام  مدى في مراقبة  الضبطية صفة مفتشيها و السياحة لأعوان 01-99منح قانون 

 2.المحتملة المخالفات بشأن محاضر تحرير و الخاصة بالفنادق

الحـالات  في للقـانون المخالفـة للأشـغال الفـوري بـالوقفقـرار  إصـدار بالسـياحة المكلـف للـوزير يمكـن كمـا

 . 3ساعة 48 مدة في استعجالا القضاء إشعار و الواقع الأمر فرض إلى تؤدي قد التي الاستعجالية

 والتحقـق الفندقيـة المؤسسات في الجارية الأشغال مراقبة المؤهلين السياحة إدارة لأعوان وقت كل في يحق

  .عليها المصادق للمخططات من مطابقتها

المعـني  مـن يطلـب العمـرانو  البنـاء قواعـد إحـترام عـدم أو المخططـات مـع البنايـات تطـابق عـدم حالـة في

  .أشهر 03 يتعدى لا لأجل الامتثال و الأشغال عن التوقف

المخـالف إلـزام  أجـل مـن المختصـة القضـائية الجهـة أمـام دعـوى وترفـع محضـر يحـرر الامتثـال عـدم حالـة في

  .الأشغال عن بالتوقف

  

 و القـانون هـذا أحكـام مخالفات المعاينة،إثبات و للبحث يؤهلʺ 02-02من قانون  37طبقا للمادة  

  : لتطبيقه المتخذةالنصوص 

  الإجراءات الجزائية  لقانون الخاضعة المراقبة أسلاك وكذا أعوا�ا و القضائية الشرطة ضابط -

  .4ʺمفتشو البيئة  -

  

  

_________________________________  

 ، مرجع سابق 03-03من القانون  40و 39المادة -1

  .بالفندقةالمتعلق  06/01/1999المؤرخ في  01-99القانون -2

  .، مرجع سابق 01-99من القانون  51أنظر المادة -3

  .10،ج رالعدد 05/02/2002المتعلق بحماية الساحل و تثمينه المؤرخ في  02-02من القانون 37المادة  -4
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في  المـذكورين المراقبـة و التثمـين و الحفـظ أعـوان و الثقـافي الـتراث بحمايـة المكلفـون المفتشـون إلـيهم يضاف

حيـث  الأثـري و التـاريخي و الثقـافي الـتراث ضد المرتكبة بالمخالفات الأمر يتعلق عندما 04-98القانون 

 بحمايـة المكلفـين الأعـوان عمـل يعرقـل مـن كـل يعاقـبʺعلـى أنـه  04-98القـانون مـن 93 المـادة تـنص

  .2ʺقانون العقوبات لأحكام وفقا مهامهم أداء فيه عليهم يتعذر وضع في يجعلهم أو الثقافية الممتلكات

  

  الفرع الثالث 

  الجمعيات كهيئات للرقابة 

 بينهـا مـن نعيشـها، الـتي المشـاكل حـول الـوعي نشـر أجـل مـن كبـيرا توسـعا حاليـا الجمعويـة الحركـة تعـرف

  . للمواطن اليومية المشاكل من كبيرا حيزا تشغل التي و العمران بمسألة المتعلقة تلك

 و التحسـيس أجـل مـن منهـا عـانيت الـتي العراقيـل رغـم نفسـه يفـرض وسـيطا تشـكل فالجمعيـات عليـه و

 استشـارة يـتم حيـث العموميـة السـلطات طـرف مـن تجاهلـه يمكـن لا شـريك فهـي لهـا دور السكان تفعيل

  .3التعمير و التهيئة أدوات إعداد الجمعيات المحلية أثناء

 تجمـع اتفاقيـة شـكل تأخـذ الـتي لجمعيـات سـير و تنظـيم لإنشـاء، الأساسـي المرجـع06 -12يعد قـانون 

  .4مربح غير هدف تحقيق أجل من معنوية أو أشخاص طبيعية

  

 قليلـة العمـران بحمايـة المتعلقـة الجمعيات أن إلا عديدة مجالات في تتدخل بالجزائر جمعية ألف 54 توجد

جمعيـة  :مثـل القديمـة الأحيـاء حمايـة جمعيـات و البيئـة حمايـة جمعيـات في تنحصـر فهـي نـادرة، نقـل إن لم

اللتـان �تمـان بالطـابع المعمـاري التـاريخي للإحيـاء  تخضـع الـتي بـالجزائر القصـبة جمعيـة و الصخرة بقسنطينة

 .العتيقة التي تشكل إرثا ثقافيا و حضاريا

 التـاريخي، الـتراثالتعمير، و البيئـة حمايـة أهـدافها ضـمن اعتمـدت الـتي للجمعيـات القـانون أجـاز لقـد

   .المختص القضاء أمام دعاوى ترفع و كأطراف مدنية  تتأسس أن و الثقافي السياحي

  

         _________________________________  

              

  .15/06/1998المتعلق بحماية التراث الثقافي ، المؤرخ في  04-98من القانون  93المادة -1            

  .مرجع سابق ، 29-90من القانون  15أنظر المادة -2            

  .2012، سنة02ن يتعلق بالجمعيات ، ج ر عدد 12/01/2012مؤرخ في  06- 12قانون -3



64 
  

 قانونيـة بصـفة تشـكلت جمعيـة كـل يمكـنʺ:   29-90قـانون مـن 74 المـادة في ورد مـا حسـب و     

بـالحقوق  تطالـب أن المحـيط حمايـة و الحيـاة إطـار �يئـة اجـل مـن تعمـل أن الأساسـي قانو�ـا بموجـب تنـوي

 1."التعمـير و التهيئـة مجـال في المعمـول التشـريع  لأحكـام بالمخالفـات يتعلق فيما مدني لطرف �ا المعترف

   قانو�ا يتضمن  و القانونية  الشروط تستوفي  جمعية أي أن أي

  بحقوق للمطالبة تتدخل أن لها يمكن إطار الحياة �يئة وتحسين المحيط حماية هدف الأساسي

  تسبب الذي الخطأ كان سواء يربالتعم المتعلق أحكام التشريع مخالفة من متضرر مدني طرف

 طريـق عـن أو بصـفة رضـائية ذلـك يكـون ، الإدارة طـرف أخـر أومـن مـدني طـرف عـن ناشـئ ضـرره في

 . القضاء إلى اللجوء

 مؤسسـة جمعيـة كـل يمكـن" أنـه علـى تـنص 03-03القـانون  مـن 41 المـادة نجـد السـياق نفـس في     

تؤسـس  أن والسـياحية والتاريخيـة الثقافيـة المعـالم و العمـرانو  البيئـة بحمايـة الأساسـي قانو�ـا وفـق تبـادر الـتي

 2."القانون هذا أحكام مخالفات يخص فيما مدنيا طرفا نفسها

 03القـانون  صـدور بعـد خاصـة بالبيئة المهتمة الجمعيات به تقوم الذي الدور تغفل أن يمكن لا كما    

 التحسـيس حملات خلال من سواء ا�تمع داخل سليمة بيئية ثقافة إرساء في دورها خلال من3  10-

تقـديم  في دورهـا وكـذا المعيشـي الإطـار لتحسـين بيئيـة أنشـطة مـن تمارسـه ومـابرامج التوعيـة للجمهـور بـ أو

 أضـرار مسـتها الـتي الجماعيـة المصـالح حمايـة بالبيئـة، المتعلقـة الميـادين في المشـاركة ،إبـداء الـرأي أوٕ  المساعدة

و العمـران و  الطبيعيـة الفضـاءات و الأرض بـاطن و والأرض الجـو و والهـواء المـاء حمايـة بالبيئـة، متعلقـة

  4التلوث مكافحة

  

______________________  

  .، مرجع سابق29-90من القانون  74المادة  -1

  .ن مرجع سابق 03-03من القانون  41أنظر المادة -2

، ســـنة 11المتعلـــق بحمايـــة البيئـــةفي إطـــار التنميـــة المســـتدامة ، ج ر عـــدد 19/06/2003المـــؤرخ في 10-03مـــن القـــانون  35المـــواد -3

2003. 

 ن مرجع سابق10-03من القانون  38المادة-4

  

 

  

  



65 
  

  المطلب الثاني

  

  إثبات جريمة البناء غير المطابق لمواصفات البناء

لقــد حــرص المشــرع الجزائــري  أن يــتم إثبــات المخالفــات مهمــا كانــت طبيعتهــا في شــكل محاضــر ، يــتم     

تحريرهــا مــن قبــل الأعــوان المــذكورين ســابقا كــل حســب اختصاصــاته ، وذلــك بتحريــر محضــر معاينــة مخالفــة 

دد لنـا الحجيـة ، كمـا حـ 55-06التشريع و التنظـيم وفقـا لنمـاذج المحـددة بموجـب المرسـوم التنفيـذي رقـم 

  )الفرع الثاني(عن هذه المخالفات ، و يحدد المسئولين ) الفرع الأول(القانونية لهذه المحاضر 

  

  الفرع الأول 

  تحرير محاضر المعاينة

تنتهي الزيارات الميدانية لأشغال البناء بتحرير محاضر يثبت مـن خلالهـا مختلـف أنـواع مخالفـات البنـاء       

لــة بقواعــد التعمــير و لهــذه المحاضــر حجيــة ووزن قــانوني ، حيــث أنــه يــتم تحريــر هــذه و كــل التجــاوزات المخ

المحاضـر مـن طــرف المـوظفين المختصــين  وفقـا للشــروط و الأشـكال الــتي حـددها القــانون لإثبـات ارتكــاب 

  .الجرائم و الإجراءات التي اتخذت بشأ�ا

  شكل المحاضر : أولا 

ل أرقام تسلسلية تجد مرجعا لها في سجل المعاينـة الجـرائم الموجـود المحاضر عبارة عن استمارات خاصة تحم

لدى رئيس ا�لـس الشـعبي البلـدي و مـدير التعمـير و البنـاء المختصـين إقليميـا و المؤشـر عليـه لـدى رئـيس  

على محاضر المخالفـات لقواعـد التهيئـة و  55-06، و قد نص المرسوم التنفيذي رقم  1المحكمة المختصة

  :و هي كالتالي التعمير 

 محضر معاينة أشغال شرع فيها بدون رخصة بناء - 

 .محضر أشغال شرع فيها و غير مطابقة لأحكام رخصة البناء المسلمة  - 

 .محضر معاينة أشغال شرع فيها بدون رخصة الهدم  - 

           _____________________________  

تحرر المحاضر على إستمارات تحمل الأختام و الأرقام التسلسلية و ʺ:  55-06من المرسوم التنفيذي رقم  15تنص المادة   -1

  ʺتسجل في السجل المفتوح لهذا الغرض الذي يرقمه و يؤشر عليه رئيس المحكمة المختص إقليميا
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بالنســبة لمحضــر معاينــة أشــغال شــرع فيهــا وغــير مطابقــة لأحكــام رخصــة البنــاء المســلمة فــالعون المؤهــل     

 72يــر محضــر و يرســله إلى الســيد وكيــل الجمهوريــة المخــتص إقليميــا في أجــل لا يتعــدى قانونــا يقــوم بتحر 

  .2ساعة و ترسل نسخة منه إلى رئيس ا�لس الشعبي البلدي والوالي المختص إقليميا في نفس الآجال

لمسـلمة حيث تقرر الجهة القضائية للبت في الدعوى إما الأمر بالمطابقة البناء لمواصفات رخصة البنـاء ا   

  أو هدمه كليا أو جزئيا في أجل تحدده و في حالة عدم امتثال المخالف للحكم

    

الصـــادر عـــن العدالـــة في الآجـــال المحـــددة يقـــم رئـــيس ا�لـــس الشـــعبي البلـــدي  أو الـــوالي المختصـــين بتنفيـــذ 

  . 1الأشغال المقررة على نفقة المخالف

  مضمون المحاضر : ثانيا 

بالتــدقيق وقــائع المخالفــة المرتكبــة و كــذا التصــريحات الــتي يــدلي �ــا المخــالف وكــذا تتضــمن هــذه المحاضــر 

مــن  2مكــرر  72توقيــع كــل مــن العــون المؤهــل قانونــا و المخــالف علــى المحضــر و هــذا طبقــا لــنص المــادة 

، حيــث تتضــمن هــذه المحاضــر نــوع الأعمــال المخالفــة و مكا�ــا ، تــاريخ القيــام �ــذه  05-04القــانون 

  .مال ،اسم المسؤول عنها و لقبه و مكان الازدياد ، عنوانه ، بالإضافة إلى ذكر تاريخ تحرير المحضرالأع

  الحجية القانونية للمحاضر: ثالثا 

موظـف  مصـلحة شـرطة أو يمكـن لأي ضـابط أو عـونʺ:علـى أنـه  76-75مـن أمـر  36تنص المادة 

أن يحــرر محاضــر المخالفــات أو عــون دولــة أو مجموعــة عموميــة محلــف أو مكلــف لهــذا الغــرض 

  . ʺ،و هذه المحاضر تكون بمثابة حجة ما لم يثبت العكس 

  

_________________________  

يعد العون المؤهل قانونا محضر معاينة الأشغال غـير المطابقـة لأحكـام رخصـة البنـاء ʺعلى أنه  155-66من الأمر  18تنص المادة  -1

ساعة و ترسل نسـخة منـه في نفـس الاجـال إلى رئـيس  72المسلمة و يرسله إلى وكيل الجمهورية المختص إقليميا في أجل لا يتعدى 

  .ʺا�لس الشعبي البلدي و الوالي المختصين إقليميا 
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 1دة فإن هـذه المحاضـر تعـد كمحاضـر ذات حجيـة بقـوة القـانون مـا لم يثبـت عكـس ذلـكحسب هذه الما

،فحجيــة المحاضــر مــن ناحيــة قــوة الإثبــات مرتبطــة بمــدى صــحته مــن ناحيــة الشــكل و المضــمون وهــذا مــا 

، كمـا حـرص المشـرع علـى اسـتبعاد المحاضـر المعـدة 2من قانون الإجراءات الجزائيـة 214نصت عليه المادة 

  .3العون المحلف لأفراد عائلته من الدرجة الأولى إلى الدرجة الرابعة من قبل

  

  الفرع الثاني 

  المسئولون عن جريمة البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء 

يــدور التســاؤل حــول المســئول عــن مخالفــة البنــاء المخــالف لأحكــام رخصــة البنــاء ن هــل هــو مالــك الأرض 

  ؟ البناء أم المهندس المعماري أم مقاول المكلف بالبناءالذي له الحق في طلب رخصة 

مبـدئيا واجــب الحصـول علــى الرخصـة يقــع علـى عــاتق مالـك الأرض  أو مــن في حكمـه و لــيس علــى     

المقاول أو المهندس المعماري ، فالمقاول و المهندس ليسوا فاعلين أصـليين لهـذه الجـرائم إلا أ�مـا يسـاعدان 

قيـق الـركن المـادي للجريمـة أي التشـييد المخـالف لأحكـام رخصـة البنـاء و بـدو�ما الفاعل الأصلي علـى تح

المعــدل و المــتمم  29-90مــن القــانون رقــم  77قــد لا يمكــن للمعــني القيــام بــذلك ، حيــث تــنص المــادة 

ويمكــن الحكــم بالعقوبــة المنصــوص عليهــا في الفقــرتين الســابقتين ضــد مســتعملي الأراضــي أو ʺ:علــى أنــه 

دين من الأشغال أو المهندسين المعماريين أو المقاولين أو الأشخاص الآخـرين المسـئولين عـن تنفيـذ المستفي

  .ʺالأشغال 

لقــــانون  41فالمســـؤولية تشــــمل المهنـــدس المعمــــاري و المقـــاول كو�مــــا شـــركاء و ذلــــك طبقـــا لــــنص المـــادة 

  .4العقوبات 

  

___________________________  

  ، مرجع سابق 05-04القانون من  5مكرر  76أنظر المادة  -1

 .131تكواشت كمال ، مرجع سابق ،ص  -2

لا يكـون للمحضـر أو التقريـر قـوة الإثبـات إلا إذا كـان صـحيح  ʺ:،مرجع سابق على أنه  155-66من أمر رقم  214تنص المادة  -3

في الشــكل و يكــون قــد حــرره واضــعه لإثنــاء مباشــرة أعمــال وظيفتــه ووارد فيــه عــن الموضــوع داخــل في نطــاق اختصاصــه مــا قــد رآه أو 

 .ʺسمعه أو عاينه بنفسه

  

 48عقوبــــــات ، معــــــدل و مــــــتمم ، ج ر عــــــدد، يتضـــــمن قــــــانون ال 1966جــــــوان 8مــــــؤرخ في  156-66مــــــن أمــــــر رقــــــم  41المـــــادة -4

  .1966سنة
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  المطلب الثالث

ـــــــــــــاء ـــــــــــــر المطـــــــــــــابق لمواصـــــــــــــفات رخصـــــــــــــة البن ـــــــــــــاء غي   المتابعـــــــــــــة القضـــــــــــــائية لجريمـــــــــــــة البن

الفــرع (إن انتهـاك قواعـد التهيئــة و التعمـير يولــد مسـؤولية جزائيــة باعتبارهـا جــرائم يعاقـب عليهــا القـانون   

و، وتولـد مســؤولية مدنيــة باعتبارهــا جـرائم تنشــأ بــين أشــخاص القـانون الخــاص علــى أســاس تجــاوز ) الأول

  .احدهم في البناء للحدود المقررة في الرخصة الممنوحة

  

  الفرع الأول

  متابعة الجزائيةال 

وعدم  التعمير قواعد احترام الضامنة الفعالة الآليات من يعتبر التعمير ميدان في جزائية دعوى رفع إن   

والجمالي و  العمراني التخطيط مستوى على عام بشكل العامة المصلحة حماية ضمان وبذلك ، مخالفتها

  .1البيئي

  تحريك الدعوى العمومية : أولا 

  الدعوى العمومية إما من قبل النيابة أو الإدعاء المدني الأصلييتم تحريك 

 العامة النيابة قبل من العمومية الدعوى تحريك-1

نوعهـا  كـان مهمـا والبنـاء التعمـير قواعـد مخالفـة حالـة في العموميـة الـدعوى تحـرك أن الحـق العامـة للنيابـة

 و القـانون عليهـا نـص الـتي المخالفات نوعية محاضر وتعتبر وسيلة، بأي علمها بمجرد وذلك للقانون طبقا

  . العمومية الدعوى لتحريك وسيلة أهم التنظيم

 محضـرمـن  نسـخة ترسـل بـأن للمخالفـة معاينتهـا عنـد الإدارة يلـزم الفرنسـي المشـرع أن إلى الإشـارة وتجـدر

مـن  18الجزائـري لم يلزمهـا بـذلك إلا مـؤخرا طبقـا لـنص المـادة  المشـرع أن حـين في العامـة، للنيابـة المعاينـة

  .2 55-06المرسوم التنفيذي 

 

  

_________________________  

  .126جبري محمد ، مرجع سابق ، ص-1

  .، مرجع سابق 55-06من المرسوم التنفيذي رقم  18المادة  -2
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  تحريك الدعوى العمومية عن طريق الإدعاء المدني الأصلي -1

يلاحـــظ أن المشـــرع الجزائـــري قـــد اعـــترف بالتأســـيس كطـــرف مـــدني أمـــام القاضـــي الجزائـــي ســـواء بالنســـبة 

للمتضــرر مــن الجريمــة في حالــة ارتكــاب المعــني لمخالفــة البنــاء المخــالف لأحكــام رخصــة البنــاء ، أو بالنســبة 

  1. 29-90من قانون  74للغير كالجمعيات و ذلك استنادا لنص المادة 

  وبات و التدابيرالعق: ثانيا 

إليها بتوقيع عقوبات و اتخاذ تدابير الهدف منها التصدي لجرائم  ءتقوم الجهة القضائية التي تم اللجو 

  البناء

 إن العقوبــات الجزائيــة المقــررة لجريمــة البنــاء المخــالف لأحكــام رخصــة البنــاء أوردهــا المشــرع:العقوبــات -1

جــاءت بصــفة عامــة المتعلــق بالتهيئــة و التعمــير و الــتي  29-90مــن القــانون  77الجزائــري في نــص المــادة 

وتطبـق أحكامهــا علــى جميـع الجــرائم المتعلقــة برخصــة البنـاء فحســب هــذه المـادة إلى جانــب الحكــم بالقيــام 

،والحـــبس دج  300.000دج و 3000بغرامـــة تـــتراوح مـــا بـــين لـــه أن يحكـــم  بالمطابقـــة البنـــاء أو هدمـــه 

ــــة العــــودة إلى المخالفــــة  ويمكــــن الحكــــم أيضــــا �ــــاتين العقــــوبتين ضــــد  لمــــدة شــــهر إلى ســــتة أشــــهر في حال

مـــــن الأشـــــغال أو المهندســـــين أو المقـــــاولين أو الأشـــــخاص الآخـــــرين  نمســـــتعملي الأراضـــــي أو المســـــتفيدي

  .2المسئولين على تنفيذ الأشغال المذكورة

ق المطابقــــة البنايــــة في الآجــــال المحــــددة يعاقــــب بغرامــــة ماليــــة مــــن و في حالــــة عــــدم قيــــام الشــــخص بتحقيــــ

ــــنص المــــادة  20.000دج إلى 5000 ، كمــــا يعاقــــب  315-08مــــن القــــانون  82دج و هــــذا طبقــــا ل

دج كـــل مـــن لم يصـــرح ببنايـــة غـــير متممـــة أو تتطلـــب 300.000دج إلى 100.000بغرامـــة ماليـــة مـــن 

�ـدم البنايـة علـى نفقـة المخـالف و هـذا طبقـا  لف يمكـن الأمـرتحقيق المطابقة و في حالة عدم امتثال المخا

  .4من القانون السالف الذكر 83للمادة 

  

______________________  

  .، مرجع سابق  29-90من القانون  74أنظر المادة -1

  .، المرجع نفسه  77انظر المادة -2

  .، مرجع سابق 15-08من القانون  82أنظر المادة -3

  .ن مرجع نفسه15-08من القانون  83 أنظر المادة-4
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إن المشــــرع الجزائــــري مــــنح الحـــق للقاضــــي الجزائــــي في اتخــــاذ بعـــض التــــدابير غــــير العقوبــــات : التـــدابير-2

المنصــوص عليهــا في القــانون ، هــذه التــدابير تتمثــل إمــا في مطابقــة البنــاء أو هدمــه جزئيــا أو كليــا في أجــل 

انون رقــم المعــدل للقــ 05-04الفقــرة الثانيــة مــن القــانون  5مكــرر 76يحــدده ، وهــذا بموجــب نــص المــادة 

فــي هــذه الحالــة تقــرر الجهــة القضــائية التــي تــم اللجــوء إليهــا للبــت فــي ʺ:  ة الــتي تــنص  90-29

كمـا ، ʺ....الدعوى العمومية إمـا القيـام بالمطابقـة البنـاء أو هدمـه جزئيـا أو كليـا فـي أجـل تحـدده 

  .1الأمر بإخلاء الأماكن فورا 15-08من قانون  82يمكن لها حسب المادة 

  لثاني الفرع ا

  المتابعة المدنية 

إن منازعات رخصة البناء التي يختص �ا القاضي المدني ، هـي تلـك الـتي ينـازع فيهـا الأشـخاص الـذين    

يحكمهــم القــانون الخــاص أثنــاء تنفيــذ الرخصــة ، حــول مــدى  احــترام أحكــام و بنــود الرخصــة البنــاء عنــد 

مباشـر للغـير طبقـا  الإنجاز كالتعدي على الأملاك ا�اورة بشرط أن تلحق هذه الأشغال ضررا شخصـيا و

  .   لقواعد القانون المدني ، و لتأسيس الدعوى المدنية لا بد من شروط يجب توفرها

  شروط تأسيس الدعوى المدنية المتعلقة بجريمة البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء : أولا

ن مـن اجـل التحقـق يعتبر الحصول على رخصـة البنـاء مـن أهـم قواعـد العمـرا:مخالفة قواعد العمران -1

من مطابقة المشروع مع هذه القواعـد الـتي �ـدف إلى تحقيـق المصـلحة العامـة و الحفـاظ علـى حقـوق الغـير 

و عــدم المســاس �ــا فكــل  ضــرر يــنجم عــن مخالفــة هــذه القواعــد يمكــن إصــلاحه أمــام القاضــي المــدني ، و 

  :صور من بينها  يمكن أن تأخذ مخالفة قواعد العمران المؤسسة للدعوى المدنية عدة

 رخصـة ومقتضـيات أحكـام البنـاء علـى خـلاف إن إقامـة:مخالفـة المـرخص لـه لأحكـام الرخصـة  -أ

 ناحيـة مـن و ناحيـة، مـن والتعمـير التهيئـة مخـالف لقواعـد يكـون هفإنـ أضـرار للغـير  يسـبب وعنـدما البنـاء

  المدنية لمرخص المسؤولية قيام همع يترتب الذي الأمر المدنية المسؤولية باب في المدني القانون لقواعد ثانية

  

_________________________  

  .، مرجع سابق15-08من القانون  82أنظر المادة  -1
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 الأراضي شغل مخطط اتهوتوجي يتنافى بشكل المقرر القانوني الارتفاع مراعاة كعدم الغير تجاه بالبناء له 

  .1عدم مراعاة المسافات لفتح الفتحات حالة في أو

بإمكــان أي مالــك يــرى جــاره قــد تطــاول في حــق البنــاء بعــدم احــترام :مســاس بنايــة بحقــوق الغيــر-ب

قواعـــد البنـــاء أن يرفـــع دعـــوى أمـــام رئـــيس المحكمـــة للفصـــل في القضـــايا الإســـتعجالية بوقـــف الأشـــغال في 

 طـرف مـنإن وقـف الإشـغال  ʺانتظار الفصـل في الـدعوى، و هـذا مـا أكدتـه المحكمـة العليـا في قـرار لهـا 

الجهة الإستعجالية لا يمس أصل الحق فهو مجـرد تـدبير مؤقـت لحمايـة الحـق مـن الخطـر النـاجم 

 . ʺ2عن مواصلة البناء في انتظار الفصل النهائي في الموضوع

يجـــب إثبـــات بـــان هـــذه المخالفـــة المرتكبـــة قـــد نـــتج عنهـــا ضـــررا شخصـــيا للغـــير ، :الضـــرر الشخصـــي -2

في أن الضــــرر قــــد أصــــاب الغــــير في شــــكل يجعلــــه في موضــــع خــــاص فالطبيعــــة الشخصــــية للضــــرر تكمــــن 

بالنسبة للأشخاص  الآخـرين كإقامـة مطـلات مباشـرة علـى ملكيـة الغـير فمـن المقـرر  قانونـا حسـب المـادة 

من القانون المدني أن أي فعل أي كان يرتكبه الغير و يسبب بخطئه ضررا للغير يلزم مـن كـان سـببا  124

  . 3في حدوثه بالتعويض

 الـــذي ترفـــع أمامـــه  يجـــب علـــى القاضـــي:العلاقـــة الســـببية بـــين مخالفـــة قواعـــد العمـــران و الضـــرر -3

القضية أن يبحث عـن وجـود العلاقـة السـببية بـين المخالفـة المرتكبـة و الضـرر الـذي لحـق المتضـرر ، فيطبـق 

راجعـا إلى المخالفـة في هذا الشأن المبادئ العامة للمسؤولية المدنية التي تقضي بأن الضـرر يجـب أن يكـون 

و هـي تلـك العلاقـة المنطقيــة و المباشـرة بـين مخالفـة قواعـد العمــران و الضـرر إذ لـولا المخالفـة لمــا  4المرتكبـة 

  .حدث الضرر

  

________________________  

،  1992ســنة  ن04، ا�لــة القضــائية ، عــدد 29/05/1985مــؤرخ في  39909في هــذا الصــدد قــررت المحكمــة العليــا في قــرار رقــم -1

من المقـرر قانونـا لا يجـوز للجـار أن يكـون لـه علـى الجـار مطـل مواجهـا يقـل عـن مـترين و مـن ثمـة النعـي علـى القـرار المطعـون :  24-22ص

  .فيه بخرق القانون غير سديد يستوجب رفضه

  ، 1999، سنة  56، عدد  11/06/1991مؤرخ في  15191قرار المحكمة العليا ، الغرفة الإدارية ، رقم -2               

  .102ص                    

  . .من القانون المدني الجزائري 124المادة -3

  .122بزغيش  بوبكر ، مرجع سابق،ص--4
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  ثانيا العقوبات 

ــــي -1 ــــاهــــو تعــــويض عــــن الضــــرر  :التعــــويض العين ــــني علــــى أســــاس ربإجب ــــه بالتنفيــــذ العي   المــــدعي علي

مــتى ثبــت  لجــاره ملــزم بإزالتــه  اقــانوني، فالشــخص الــذي يبــني حائطــا يســبب بــذلك ضــرر  بــالتزام الإخــلال 

التنفيـــذ  دو يجــ ، 1نـــاالمـــدعي عليــه ممك اقترحــه ،و كـــان التنفيــذ العيـــني الــذي طالبـــه المــدعي أو الـــذيالخطــأ

الــتي تــنص علــى أنــه 58 -75مــن الأمــر رقــم  173العيــني أساســه في عــدة نصــوص قانونيــة منهــا المــادة 

إذا ألتزم المدين بالامتناع عن عمل و أخـل بهـذا الالتـزام جـاز للـدائن أن يطلـب مـا وقـع مخالفـا ʺ:

  .ʺ للالتزام و يمكنه أن يحصل من القضاء الترخيص للقيام بهذه الإزالة على نفقة المدين

   2من القانون السالف الذكر 132كما يمكن إسناد كذلك إلى نص المادة 

 124و هــي الصــورة الــتي يتخــذها التعــويض غالبــا و هــذا مــا نصــت عليــه المــادة :التعــويض النقــدي -2

  من القانون المدني فإنه يحق للمدعي في الدعوى المدنية الحصول على التعويض النقدي 

وللقاضـي المـدني الحريـة ، 3لأن مخالفة قواعد العمرانية هي خطأ من المدعي عليه تسبب فيه إضـرار المـدعي

 .ؤولية المدعي عليهفي تقدير مدى مس

نســتنتج أنــه مــن أجــل ضــمان احــترام قواعــد التهيئــة و التعمــير حــرص المشــرع الجزائــري علــى تعيــين أعــوان 

مختصين للبحث و التقصي في انتهاكـات و مخـالف قواعـد العمـران و ذلـك مـن خـلال تـدوينها في محاضـر 

ي الأراضــي أو المســتفيدين أو ذو حجيــة حــتى تكــون محــل دليــل في مواجهــة مســؤوليها ســواء كــان مســتعمل

المهندســـين المعمـــاريين أو المقـــاولين أو الأشـــخاص الآخـــرين المســـؤولين علـــى تنفيـــذ الأشـــغال و تـــؤدي إلى 

          .تعرضهم لجملة من العقوبات في جانبها الجزائي و المدني  

_____________________  

  .816، ص 2008، الجزء الأول ، مصادر الإلتزام ، منشورات حلب ،  السنهوري عبد الرزاق ، الوسيط في شرح القانون المدني-1

  .، مرجع سابق 58-75، من الأمر  132المادة -2

  .من القانون المدني الجزائري 124أنظر المادة -3
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  :الخاتمة

 تـنظم قواعـد قانونيـة مـن الجزائـري المشـرع قـرره ممـا بـالرغم أنه لنا يتبين الموضوع لهذادراستنا  خلال من   

 القانونيـة النصوص مجموعة من إصدار خلال من خاصة بصفة البناء رخصة و عامة بصفة العمران مجال

 أرواح حمايـة و ا�تمـع في الأمـن العـام و النظـام علـى الحفـاظ إلى �ـدف الـتي التعمـير و بالتهيئـة المتعلقـة

 و المـواطنين أرواح حمايـة و ا�تمـع في العـامالأنظمـة  مخالفة عن الناجمة الكوارث ومنع أموالهم و المواطنين

 التنظيمـات و القـوانين أن مـن الـرغم علـى و المقـررة، الأنظمـة مخالفـة عـن الناجمـة الكـوارث ومنـع أمـوالهم

 توقيـع و التعمـير أدوات احـترام لغـرض للعقـار العقـلاني الشـغل لضـمان ميكانيزمـات و ضـوابط وضـعت

 المعماريـة للأسـس المخالفـات ارتكـاب أن كشـف قـد التطبيـق العملـي أن إلا المخـالفين، علـى الجـزاء

 دفـع مـا وهـذا الظـاهرة، مواجهـة في العموميـة السـلطات عجـز إلى أدى مـا هـذا و مـازال مسـتمرا المطلوبـة

 الدولـة فشـل علـى يـدل هـذا و القانونيـة، غـير البنايـات كـل لتسـوية 15-08 قـانون إصـدار إلى �ـا

 القـول إلى بنا يدفع مما ،الاستقلال منذ المتبعة العمرانية السياسات عدم فعالية و التعمير بمسألة بالتكفل

 عرضـة و مسـتقر غـير تجعلـه ثغـرات تعتريـه و نقـائص مـن يعـاني يـزال لا المتعلـق بـالتعمير القـانون بـأن

 :يلي ما نذكر النقائص هذه بين من خطيرة و لانتهاكات

 إلا القانونية البنايات غير وضعية من ممكن عدد أكبر لتسوية جاء 15-08 رقم قانون أن المفروض من

 غـير البنايـات عمليـة تسـوية فـلا تـزال الواقـع أرض علـى تطبيقـه صـعوبة مـن بدايـة كثـيرة مشاكل يخلق أنه

 صـدور مـن سـنوات عـدة رغم مـرور البلديات بعض في ببطء تسير البناء لرخصة المطابقة غير و المكتملة

 :بسبب وذلك القانون، هذا

 عـدم تـلاؤم أو ا�ـال هـذا بأهميـة ا�تمـع تحسـيس لعـدم العمـراني التشـريعي الجانـب في الـوعي نقـص

 الفرنسـي مـن القـانون مقتبسـة وأ�ـا لاسـيما الجزائـري ا�تمـع واقـع مـع العمـران �ـال القانونيـة النصـوص

  .وحضارة ثقافة مجتمعنا عن يختلف ومجتمع مختلفة لبيئة وضع الذي

 50المـادة بعكـس عامـة بصـفة جـاءت البنـاء رخصـة جـرائم موضـوع تعـالج الـتي للمـواد بالنسـبة أمـا       

 منهـا واحـد لكـل المقـررة العقوبـة و جريمـة كـل نطـاق بينـت الـتي الملغـاة 07-94مـن المرسـوم التشـريعي

 المخالفـات بالبحـث عـن قانونـا المـؤهلين الأعـوان جـرد فقـد المـادة لهـذه إلغائـه خـلال من الجزائري والمشرع

 الأخطـار مـن الجريمـة ويقلـل تفـاقم لتفـادي ضـروريا إجـراءا الذي يعتـبر و الأشغال بوقف الأمر سلطة من
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 29-90رقم  قانون من 77المادة لنص استبقائه و البناء، أعمال استمرار حالة في تحدث أن يمكن التي

  .القوانين على والتحايل للتلاعب مجال يفتح ما عامة بأحكام جاءت التي

                                                   

خـلال  مـن العمـران مجـال في واسـعة صـلاحيات لـلإدارة مـنح الجزائـري المشـرع أن نلاحـظ كمـا     

بموجـب  2004 منـذ الصـادرة القانونيـة النصـوص تؤكـده مـا وهـذا والماديـة القانونيـة بالوسـائل تسـخيرها

لكـن بـالنظر إلى الكـوارث الـتي عرفتهـا الـبلاد  29-90 رقـم للقـانون والمـتمم المعـدل  05-04ن قـانو 

 و عـدم العمرانيـة العامـة المصـلحة لمقتضـيات الإدارة احـترام عـدم على يدل إنما شيء على دل فإن مؤخرا

 المطابقـةشـهادة  تمـنح حيـث للقـانون خـارق أول فهـي العمرانيـة التشـريعات و للأحكـام الصـارم الاحـترام

 .البناء رخصة لأحكام البناء مطابقة من التأكد دون

  :التالي على النحو الحلول بعض نقترح ا�ال هذا يعرفها نقائص من إليه التطرق سبق ما على بناءا   

 لأن العمرانيـة العمليـات مختلـف في الاعتبـار بعـين أخـذها و الجزائـري المـواطن ثقافـة إحـترام  مـن بـد لا -

 أجـل مـن بحمـلات تحسيسـية القيـام و العمليـات هـذه مثـل في الأولى بالدرجة المعني العنصر يعتبر المواطن

  .ا�تمع أفراد بين عمرانية ثقافة نشر

 وتعيـين الكفـاءات ماليـة لمسـاعدات الدولـة تخصـيص خـلال من المادية بالوسائل البلديات تزويد يجب -

  .العمراني التشوه لمكافحة والتعمير التهيئة مجال في كبيرة مسؤوليتها لأن المتخصصة

 نظـرا مخـالف شـخص أي علـى التسـتر عـدم و وقتهـا في المخالفـات بمعاينـة الرقابـة أعـوان قيـام ضـرورة -

 عن حالة التقاعس في معاقبتهم على النص يتعين و سياسية، أو اجتماعية كانت سواء معينة لاعتبارات

 القـوانين فـرض العـام و النظـام حفـظ بأعمـال يتعلـق تطبيقها أن طالما فيها تورطهم ثبوت و مهامهم أداء

 الـتي التسلسـلية للرقابـة يخضـع بموجبهـا و للدولـة ممـثلا بصـفته البلدية رئيس �ا يقوم التي البلدية نطاق في

 عن المتقاعس البلدي الشعبي ا�لس محل رئيس الوصائية السلطة حلول تفعيل و الوزير، و الوالي يمارسها

  .مهامه أداء

 .العمران مخالفات متابعة في هاما ر ا دو تلعب التي العمران لشرطة أكثر سلطة منح -
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التكـوين  لأن رن ا بـالعم المخـتص مجـال في الـنقص لتـدارك العمـران و للسـكن وطنيـة مدرسـة إنشـاء -

التهيئـة  و الولائيـة المـديريات و البلـديات بـذلك نقصـد و العموميـة الإدارة لمـوظفي المسـتمر و الـدائم

 .الميدانية النتائج لاستظهار الأساسية المطالب إحدى والتعمير

 تقنـين خـاص في ووضـعها رن ا بـالعم علاقـة لها التي النصوص كل جميع في التفكير الدولة على ينبغي -

  .منظمة بطريقة ا�ال هذا تسيير سهولة أجل من والتعمير بالتهيئة

 مهمـة صـعبة عامـة بصـفة العمـران مجـال وتسـيير خاصـة بصـفة البنـاء جـرائم مـن بتخفيـف التكفـل يبقـى

 صـارمة مـع رقابـة حضـري مشـروع إطـار في العمرانيـة الثقافـة بنشـر ودقيقـة واضـحة سياسة انتهاج تفترض

 في التعمـير أفضـل لمسـتقبل رؤيـة أجـل مـن القضـاء دور تعزيـز و تسـامح و تسـاهل دون القـوانين لتطبيـق

 .بلادنا
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:قائمة المراجع  

الكتب: أولا  

 الإلتزام مصادر الأول، الجزء المدني، القانون شرح في الوسيط ،:الرزاق عبد السنهوري -1          

 .2008 لبنان، حلب منشورات

 العسكرية الأوامر و البناء تشريعات بين( الهدم و البناء أعمال تراخيص : مرجان احمد السيد -  2

 .2002 مصر، العربية، النهضة دار ،) القضاء أحكام أحداث و الوزارية القرارات و .

 .2006 الجزائر، للنشر، هومة دار ،2 ط العقار، على الواقعة الجرائم :خمار الفاضل 3- .

 .1996 مصر ،)ن.د.د(البناء، أعمال تنظيم و توجيه قانون شرح:الدين شمس توفيق أشرف 4- .

 .،دار ،2 ط تـرخيص، بـدون البنـاء جريمـة في العمليـة المشـكلات :الحلـيم عبـد الشـريف حامـد 5-

  .1994 مصر، الجامعية، المطبوعات

 .2006 مصر، الجامعة، الفكر دار المعمارية، المسؤولية :منصور حسين محمد -6 .

 .2010 الهدى،الجزائر، دار التشريع، وفق التعمير و التهيئة قواعد :نورة منصوري - 7

 هومة دار الإداري، القانون و الإدارة علم بين الإدارية القرارات نظرية :عمار عوابدي -8

 .2003 الجزائر، النشر، و للطباعة .

  .2005التوزيع،الجزائر ، و للنشر الفجر دار فيها، الطعن طرق و العمران قرارات:الزين  عزري -9

حماية الملكية العقارية الخاصة ، دار الهومه، الجزائر ، الطبعة السابعة : عمر حمدي باشا-10

،2009.  

رخصة البناء الأداة القانونية لمباشرة عمليتي تثمير و حفظ الملك الوقفي :  خير الدين بن مشرنن-11

  .2014العقاري العام ، دار الهومه ، الجزائر 

  .النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري :الزين عزري-12

الرقابة الإدارية على أشغال التهيئة و التعمير في التشريع الجزائري ، الطبعة الأولى ، : عليدة دريم -13

 .2001قانة للنشر و التوزيع ، باتنة ،
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  الرسائل و المذكرات :ثانيا 

  :الرسائل-1  

 دكتـوراه درجـة لنيـل أطروحـة الجزائـري، التشـريع في الإداريـة الـرخص :الرحمـان عبـد غـزاوي-1        

  2007دولةفي القانون العام ، كلية الحقوق ، جامعة الجزائر ، بن عكنزن ،

  :المذكرات-2

 في القانون، الماجستير شهادة لنيل مذكرة التعمير، مجال في الرقابة آلية البناء رخصة :بوبكر بزغيش 1-

 2007-2006 الجزائر، وزو، تيزي معمري، مولود جامعة الأعمال، قانون فرع

 لنيل شهادة مذكرة الجزائر، في الفوضوي البناء ظاهرة من للحد القانونية الآليات :كمال تكواشت -2

  2009-2008 الجزائر باتنة، لخضر، الحاج جامعة عقاري، قانون فرع القانون، في الماجستير

شهادةالماجسـتير ،  لنيـل مـذكرة ، الجزائـري القـانون في الغـير أرض علـى المقامـة المبـاني :أسـيا جـرورو -3

  .2004-2003جامعة بن عكنون ، الجزائر ،

 إدارة الحقـوق فـرع في الماجستير شهادة لنيل مذكرة الجزائر، ولاية في القانوني التأطير ،محمد جبري -4

  .الجزائر جامعة ، مالية و

و  إدارة فـرع القـانون، في الماجسـتير شـهادة لنيـل مـذكرة البنـاء، رخصـة منازعـات :أمـال خضـراوي 5-

 2010-2009 الجزائر، خدة، بن يوسف جامعة مالية،

 :في القـانون الماجسـتير شـهادة لنيـل مـذكرة معالجتهـا، طرق و اللاشرعية البنايات أزمة :زهيرة دبيح 6-

 .2001-2000 الجزائر، خدة، بن يوسف جامعة مالية، و إدارة فرع

 باتنـة، بمدينـة ميدانيـة الإسـكان، دراسـة و السـكن مشـكلة و الحضـاري النمـو :سـهام وناسـي 7-

العلـوم  و الاجتماعيـة العلـوم كليـة الحضـري، الاجتمـاع علـم في الماجسـتير مـذكرة مسـكن، 1020حـي

 2008 .باتنة، لخضر، الحاج جامعة الديموغرافيا ، و الاجتماع علم قسم الإسلامية،

 و ماليـة، إدارة فـرع الماجسـتير، شهادة لنيل مذكرة الجزائري، القانون في البناء رخصة :محمد سبتي 8-

  .2002-2001 الجزائر، جامعة

 شهادة مذكرة لنيل المقاول، و المعماري المهندس البناء، لمشيدي الجنائية المسؤولية :فاطمة عمراوي 9-

  .2001-2000الجزائر  عكنون، بن الجزائر، جامعة جنائي، قانون فرع القانون، في الماجستير
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حمايــة النظــام العــام في مجــال التهيئــة و التعمــير ، مــذكرة لنيــل شــهادة الماســتير ، قســم : أميــرة شــكال-10

  2011-2010الحقوق ، جامعة محمدخيضر ، بسكرة، 

ة ن مدينــة ســطيف حالــة تطبيقيــ(التهيئــة الإقليميــة و التخطــيط العمــراني في الجزائــر : حعــلاب رشــيد-11

  2000، المدرسة الوطنية للإدارة ، الجزائر،33مذكرة تربص ، الدفعة )

قـــرارات التهيئـــة و التعمـــير في التشـــريع الجزائـــري، مـــذكرة ماجســـتير ، تحصـــص :  عبـــد االله لعـــويجي-12

  .2012قانون إداري و إدارة عامة ، كلية الحقوق ، جامعة الحاج لخضر ، باتنة ،

ــال-13 منازعــات الإداريــة في مــادة رخصــة البنــاء ،مــذكرة ماســتر، تخصــص : نعيمــة طربــوش،  أمنــة درب

  .2014قانون عام ، جامعة قالمة ، 

الرقابـــة الإداريـــة علـــى أدوات التهيئـــة و التعمـــير ، مـــذكرة ماســـتر، قـــانون إداري ، :  إيمـــان شـــخاب-14

  .2013جامعة بسكرة ،

  المقالات: ثالثا 

حماية البيئة و العمران ، مجلة المفكر العـدد السـادس ، جامعـة محمـد  دور رخصة البناء في:عفاف حبة-1

  .2010الخيضر بسكرة ن

  رخصة البناء و إجراءات الهدم في التشريع الجزائري ، مجلة المفكر : رمزي حوحو -2

ــــة و :  محمــــد الصــــغير بعلــــي-3 ــــري ، مجلــــة العلــــوم الإجتماعي تســــليم رخصــــة البنــــاء في القــــانون الجزائ

  .2007،تبسة ،01الإنسانية، العدد

  النصوص القانونية : رابعا 

 :الدستور - أ

، 1996ديسـمبر07المـؤرخ في 438-96 رقـم الرئاسـي المرسـوم بموجـب الصـادر 1996 دسـتور -

-02 رقـم ومـتمم بالقـانون معـدل) 1996 لسـنة ، 76 العـدد ر ج الدسـتوري، التعـديل نشـر يتضـمن

 بموجـب المعـدل ،2002أفريـل 14 في الصـادر 25 عـدد ر ج ، 2002 أفريـل 10 في مـؤرخ 03

 نـوفمبر 16 في صـادر ، 63 .عـدد ر ج ، 2008 نـوفمبر 15 في المـؤرخ 19-08 رقـم القـانون

2008 
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 النصوص التشريعية-ب

 

معـدل و (الجزائيـة الإجـراءات قـانون يتضـمن ، 1966 يونيـو 08 في مـؤرخ 155-66 رقـم أمـر 1-

 1966 .لسنة ، 48 عدد ر ،ج) متمم

ج ر  ،)ومـتمم معـدل( العقوبـات، قـانون يتضـمن ، 1966 جـوان8 في مـؤرخ 156-66 رقـم أمـر 2-

  .48،1966عدد

 تجزئة لأرض رخصة و البناء برخصة يتعلق 1975 سبتمبر 27 في مؤرخ 67-- 75 رقم أمر 3-

 . 1975 لسنة ، 83 عدد ر ج ، البناء لآجل

 ج) متمم و معدل( ، المدني القانون يتضمن ، 1975 ديسمبر 26 في مؤرخ 58-75 رقم امر 4-

 .1975 لسنة ، 78 عدد ر

 الأرض تجزئة رخصة و البناء برخصة يتعلق ، 1982 فيفري 06 في مؤرخ 02- 82 رقم قانون 5-

 1982 لسنة ، 06 عدد ر ج ، البناء اجل من

 )معدل متمم( التعمير، و بالتهيئة يتعلق ، 1990 ديسمبر 01 في مؤرخ 29-90 رقم قانون 6-  

 1990 لسنة ، 52 عدد ر ج

 44 عدد ر ج ، الثقافي التراث بحماية يتعلق ، 1998 جويلية 15 في مؤرخ 04-98 رقم قانون 7-

  .1998 لسنة ،

تثمينه،ج  و الساحل بحماية يتعلق ، 2002 فيفري 05 في مؤرخ 02-02 رقم قانون 8- .

  .2002، سنة10رعدد

  

 التنمية اطار في البيئة بحماية يتعلق ، 2003 جويلية 19 في مؤرخ 10- 03 رقم قانون 9- -

  .2003 لسنة ، 43 عدد ر ج ، المستدامة

 في المؤرخ 29رقم القانون )متمم و معدل( ، 2004 اوت 14 في مؤرخ 05- 04 رقم قانون 10- .

 ر ج في إستدراك(  2004لسنة ، 51 عدد ر ج ، التعمير و بالتهيئة المتعلق ، 1990 ديسمبر 01

  ).2004للسنة ، 71 عدد

 اتمام . و البنايات مطابقة قواعد يحدد ، 2008 جويلية 20 في مؤرخ 15- 08رقم قانون 11- -

   2008 لسنة 44 عدد ر ج ، انجازها
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 لسنة .عدد ر ج ، بالبلدية يتعلق ، 2011 جوان 22 في مؤرخ 10-11 رقم قانون 12-  

2011. 

 .عدد ر ج ، بالجمعيات يتعلق ، 2012 جانفي 12 في مؤرخ 06- 12رقم قانون 13-

  2012لسنة

، 11المتعلق بمناطق التوسع السياحي ، ج ر العدد 17/02/2003المؤرخ في  03- 03القانون - 14

 .2003سنة

  :النصوص التنظيمية -ج

 دائمة .تقنية لجنة إحداث يتضمن ، 1986 أوت 19 في مؤرخ 213-86 رقم تنفيذي مرسوم 1-

  .1986 لسنة ، 34 عدد ر ج ، للبناء التقنية لرقابة

 التعمير .للتهيئة العامة القواعد يحدد ، 1991 ماي 28 في مؤرخ 175- 91 رقم تنفيذي مرسوم 2-

  .1991 لسنة ، 26 عدد ر ج ،)متمم و معدل(

 شهادة التعمير تحضير كيفية يحدد ، 1991 ماي 28 في مؤرخ 176-91 رقم تنفيذي مرسوم 3-

ورخصة الهدم و تسليم ذلك   ، المطابقة وشهادة ، البناء رخصة ، التقسيم شهادة و ، التجزئة رخصة و

 .1991،سنة26، ج ر عدد)معدل ومتمم(

الأساسي  القانون يتضمن ، 1991 جويلية 14 في مؤرخ 255- 91 رقم تنفيذي مرسوم 4- -

 1991اسنة34عدد ر ج والسكن، التابعة لوزارة التجهيز التقنية الأسلاك الى المنتمين بالعمال الخاص

 43 عدد ر ج ، 2009 جويلية 22 .مؤرخ241-09 رقم التنفيذي المرسوم بموجب )والمتمم المعدل(

 2009 لسنة ،

الأعوان  تعيين شروط يحدد ، 1995 اكتوبر 14 في مؤرخ 318- 95 رقم تنفيذي مرسوم 5- -

 ر ج ، الهندسة المعمارية ميدان في معاينتها و التنظيم و التشريع المخالفات لتقصي المؤهلين الموظفين

  . 1995 لسنة ، 06 عدد

التنفيذي  المرسوم يتمم و يعدل ، 2006 جانفي 07 في مؤرخ 03- 06 رقم تنفيذي مرسوم 6- -

 رخصة و ، التقسيم شهادة و ، التجزئة التعمير ،ورخصة، يحدد كيفيات تحضير شهادة 176- 91رقم

  .2006 لسنة ، 01 عدد ر ج ، ذلك الهدم وتسليم رخصة و  المطابقة وشهادة ، البناء
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تعيين  وكيفيات شروط يحدد ، 2006 جانفي 07 في مؤرخ 55- 06 رقم تنفيذي مرسوم 7- -

 وكذا معاينتها .و التعمير و التهيئة مجال في التنظيم و التشريع مخالفات عن للبحث المؤهلين الأعوان

  2006 لسنة  06 عدد ر ج ، إجراءات المراقبة

 العامة المفتشية مهام يحدد ، 2008 نوفمبر 27 في مؤرخ 388- 08 رقم تنفيذي مرسوم 8- -

  2008 .لسنة ، 69 عدد ر ج ، عملها و تنظيمها و البناء و العمران

، يتضمن إنشاء المتفشيات الجهوية 2008نوفمبر  27في مؤرخ  389- 08مرسوم تنفيذي رقم  - 9

  .2008، سنة69للعمران و البناء و تنظيمها و عملها ، ج ر عدد

، يحدد إجراءات تنفيذ التصريح 2009ماي  02مؤرخ في  154- 09مرسوم التنفيذي رقم -10

  .2009، سنة27بمطابقة البنايات ، ج ر عدد

، يحدد تشكيلة لجنتي الدائرة و 2009ماي  02في  مؤرخ 155- 09مرسوم التنفيذي رقم  -11

  .2009سنة 27الطعن المكلفتين بالبت في تحقيق المطابقة البنايات و كيفية سيرهما ، ج رعدد

،يحدد شروط وكيفيات تعيين فرق 2009ماي  02مؤرخ في  156- 09مرسوم التنفيذي رقم  -12

 27السكنية و ورشات البناء و سيرهما ،ج ر عدد المتابعة و التحقيق في إنشاء التجزءات و ا�موعات 

  . 2003، لسنة 

 2009، لسنة  43، ج ر عدد  2009جويلية  22مؤرخ في  241- 09مرسوم تنفيذي رقم  -13

.  

، يتضمن تعديل المرسوم التنفيذي  2009أكتوبر  22مؤرخ في  343- 09مرسوم تنفيذي رقم  -14

  . 2009، لسنة  61، ج ر عدد  55-06رقم 

  الإجتهاد القضائي: امساخ

 .17/06/2000، الصادرفي  179545قرار مجلس الدولة ، الغرفة الثالثة ، قرار رقم  - 1

،  56، عدد 11/06/1991مؤرخ في  15191قرار المحكمة العليا ، الغرفة الإدارية ، رقم  - 2

  1999سنة

  

  

  

  

  



82 
  

  

 الفھرس الصفحة
 المقدمة 01

 المطابق لمواصفات رخصة البناءماهية البناء غي :الفصل الأول  04

 مفهوم رخصة البناء:المبحث الأول 04

 المقصود برخصة البناء:المطلب الأول 05

 تعريف رخصة البناء و أهميتها:الفرع الأول 06-05

 نطاق تطبيق رخصة البناء:الفرع الثاني  07

 النطاق الموضوعي لرخصة البناء: أولا  07

  تشييد بناء جديد- أ 08

  تحويل بناء - ب 08

09-10   إمتداد بناء- ج 

10-11   النطاق المكاني لرخصة البناء: ثانيا 

  شروط منح رخصة البناء:المطلب الثاني  12

  طلب الحصول على رخصة البناء:الفرع الأول 13

  صفة طالب رخصة البناء: أولا  13

      المالك-1 13

  وكيل المالك-2 13

  المستأجر لديه المرخص له قانونا -3 14

  الهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البناية -4 14

14-15   مضمون الطلب الحصول على رخصة البناء :الفرع الثالث 

  الجهات المختصة بمنح رخصة البناء:الفرع الثاني  16

  البناءإختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي بمنح رخصة :أولا  16

  إختصاص الوالي بمنح رخصة البناء:ثانيا  17

  إختصاص الوزير المكلف بالتعمير بمنح رخصة البناء:ثالثا 18

  مظاهر البت في طلبات رخصة البناء:المطلب الثالث  19

  القبول الصريح لطلب رخصة البناء :الفرع الأول  19

  رفض منح رخصة البناء:الفرع الثاني  20

  تأجيل البث في طلب رخصة البناء:الثالثالفرع  20

  مفهوم البناء غير المطابق لمواصفات رخصة  البناء: المبحث الثاني 21

  المقصود بالبناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء:المطلب الأول 22

  تعريف البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء: الفرع الأول  22

22-23   التعريف التشريعي : أولا  



83 
  

  التعريف الفقهي:ثانيا  24

  صور جريمة البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء: الفرع الثاني  25

  تجاوز معالم شغل الأرضية يقل أو يفوق النسبة المقررة: أولا  25

  عدم إحترام الإرتفاع المرخص به :ثانيا 26

  ثالثا الإستيلاء على ملكية الغير  26

  تعديل الواجهة و إنجاز منافذ غير قانونية: رابعا  27

تمييز البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء عن : الفرع الثالث  27

  بعض المفاهيم المشابهة له

  تمييزه عن تقسيم الملكية تقسيما غير مطابق لرخصة التجزئة:أولا 28

  تميزه عن أشغال الهدم غير المطابقة لرخصة الهدم: ثانيا  29

أركان جريمة البناء غير المطابق لمواصفات رخصة : المطلب الثاني 30

  البناء

  الركن المادي: الفرع الأول 30

  إقامة بناء:أولا 30

  مخالفة أحكام رخصة البناء: ثانيا  31

  الركن المعنوي:الفرع الثاني  31

  بمخالفة مواصفات رخصة البناءالعلم :أولا 31

  إرادة إحداث النتيجة:ثانيا 32

أسباب و أثار البناء غير المطابق لمواصفات رخصة : المطلب الثالث 32

  البناء

  أسباب البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء: الفرع الأول  33

  الأسباب القانونية:أولا 33

  الأسباب العامة : ثانيا  34

  الأسباب السياسية-1 34

  الأسباب الاجتماعية -2 35

  الأسباب الثقافية-3 35

  أثار البناء غير المطابق لمواصفات رخصة البناء: الفرع الثاني  36

  الأثار العمرانية و البيئية -1 36

  الأثار الإجتماعية-2 36

  إنخفاض مستوى التعليم و إنتشار الأمية- أ 36

  الأفرادإنحراف سلوك - ب 36

37-38   الأثار الثقافية-3 

تسوية المنازعات المترتبة عن البناء غير المطابق : الفصل الثاني 39



84 
  

 

صفات اللبناء غير المطابق لمو  التسوية القانونية:المبحث الأول 39

 رخصة البناء

 مجال تحقيق المطابقة:المطلب الأول 40

 البنايات القابلة لتحقيق المطابقة: الفرع الأول 40

 البنايات غير المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء: أولا 40

البنايات التي تحصل صاحبها على رخصة البناء و هي غير :ثانيا 41

 مطابقة لأحكام الرخصة المسلمة

 البنايات المتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء: ثالثا 41

 
41 

 البنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء:رابعا

 البنايات غير القابلة لتحقيق المطابقة:الفرع الثاني 42

 إجراءات تحقيق مطابقة البنايات:المطلب الثاني 43

 تكوين ملف طلب تحقيق المطابقة:الفرع الأول 44

 المطابقة لمواصفات رخصة البناءالتصريح بمطابقة البنايات غير :أولا 44

 الوثائق المكونة لملف تحقيق المطابقة:ثانيا 44

 بطلب رخصة إتمام  الأمرعندما يتعلق - أ 44

بناية غير متممة و مطابقة لأحكام رخصة البناء : الحالة الأولى  44

 المسلمة

 بناية غير متممة و غير مطابقة لأحكام رخصة البناء: الحالة الثانية 45

متممة وغير  بطلب شهادة المطابقة لبناية عندما يتعلق الأمر- ب 45

 مطابقة لأحكام رخصة البناء

 المصالح المكلفة لإجراء تحقيق المطابقة:الفرع الثاني 46

 رئيس المجلس الشعبي البلدي:أولا 46

 مديرية التعمير و البناء:ثانيا 46

 المصالح المكلفة بالأملاك الوطنية-1 46

 مصالح الحماية المدنية-2 47

 مصالح الأثار و المواقع المؤهلة و السياح -3 47

 مصالح الفلاحة-4 47

الجهات المختصة بالفصل في طلب تحقيق : المطلب الثالث 48

  المطالبة

  لجنة الدائرة: الفرع الأول 48

  تشكيلة لجنة الدائرة: أولا  48

  لمواصفات رخصة البناء



85 
  

  إجتماعات لجنة الدائرة: ثانيا 49

  قرارات لجنة الدائرة: ثالثا 49

 إصدار القرار بالموافقة-1 49

 حالة الموافقة المقيدة بالشروط-2 49

 حالة الرفض-3 50

 لجنة الطعن: الفرع الثاني  50

 تشكيلة لجنة الطعن: أولا 50

 لجنة الطعن اجتماعات: ثانيا 51

 قرارات لجنة الطعن: ثالثا 51

القضائية للبناء غير المطابق لمواصفات التسوية :المبحث الثاني 52

 رخصة البناء

معاينة جريمة البناء غير المطابق لمواصفات رخصة : المطلب الأول 52

 البناء 

 الهيئات و الاجهزة الإدارية المكلفة بالمعاينة:الفرع الأول 53

 رئيس المجلس الشعبي البلدي:أولا 53

 لجنة مراقبة عقود التعمير: ثانيا 54

 اللجنة التقنية للمراقبة التقنية للبناء: ثالثا 54

 المفتشية العامة للعمران و البناء و المفتشيات الجهوية: رابعا 55

 الأعوان المؤهلين قانونا بالمعاينة:الفرع الثاني 56

 مفتشو التعمیر:أولا 57
و  المستخدمون الذين يمارسون عملهم بإدارة وزارة السكن: ثانيا 57

  العمران 

  الأعوان الذين يمارسون عملهم بمصالح التعمير التابعة للبلدية:ثالثا 57

  فرق المتابعة و التحقيق:رابعا 58

  شرطة العمران: خامسا 59

60-61   أعوان مراقبة المناطق المحمية: سادسا 

62-63   الجمعيات كهيئات للرقابة: الفرع الثالث 

المطابق لمواصفات رخصة  إثبات جريمة البناء غير: المطلب الثاني 64

  لبناءا

  تحرير محاضر المعاينة: الفرع الأول 64

  شكل المحاضر: أولا 64

  مضمون المحاضر: ثانيا 65

  الحجية القانونية للمحاضر: ثالثا 65



86 
  

 

 

المسؤولون عن جريمة البناء غير المطابق لمواصفات :الفرع الثاني 66

  رخصة البناء

القضائية لجريمة البناء غير المطابق  المتابعة:المطلب الثالث  67

 لمواصفات رخصة البناء

 المتابعة الجزائية: الفرع الأول 67

 تحريك الدعوى العمومية من قبل النيابة العامة-1 67

 تحريك الدعوى العمومية عن طريق الإدعاء المدني الأصلي -2 68

 العقوبات و التدابير: ثانيا 68

  العقوبات-1 68

  التدابير-2 69

  المتابعة المدنية: الفرع الثاني 69

شروط تاسيس الدعوى المدنية المتعلقة بجريمة البناء غير :أولا 69

  المطابق لمواصفات رخصة البناء

  مخالفة قواعد العمران-1 69

  مخالفة المرخص له لأحكام الرخصة- أ 69

  مساس بناية بحقوق الغير - ب 70

  الضر ر الشخصي -2 70

  العلاقة السببية بين مخالفة قواعد العمران و الضرر -3 70

  العقوبات: ثانيا 71

  التعويض العيني-1 71

  التعويض النقدي-2 71

  الخاتمة 72

  قائمة المراجع 75

  الفهرس 82

 

 

  

  



87 
  

  

  

  

  

 


	Word Bookmarks
	bookmark42
	bookmark62
	bookmark61
	bookmark64
	bookmark63
	bookmark65


