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 شكر وعرفان

ام ــــــاء الذاكرين أ ن وفقنا لإتمـــــــد امشاكرين وهثني عليو ثنـــــــــــنحمد الله حم        

.عىذا الجيد المتواض  

 .{من لم يشكر امناس لم يشكر الله}:  ومصداقا مقوله صلى الله عليو وسلم         

شرافو /هتقدم بجزيل امشكر وامعرفان نلدكتور           على  داود منصور، الذي شرفنا بإ

.  أ مدنا بمنصح وامتوجيو شد على أ يدينا، و  ىذا امعمل ، و

س تاذ         ناصر بن بوزيد، على ما أ مضــــاه من /   وامشكر الخاص وعظيم الامتنان مل 

 .   وقت، وبذله من جهد، وقدمو منا من ثوجيهات كان ميا ال ثر امكبير في انجاز ىذا امعمـــــل

لى كافة أ ساثذثنا ال فاضل كلية الحقوق لى كل من عمنا حرفا، و اإ .         كما هتقدم بمشكر اإ

از ــــــــانج وفي ىذا المقام ل هنسى أ ن وشكر كل من ساعدنا من قريب أ و بعيد في        

. ىذا امعمل

          

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 إهداء

 

لى من قال فيهما المولى س بحاهو وثعالى       :نهدي ثمرة ىذا الجيد اإ  

"و ل ثقل لهما أ ف و ل تنهرىما وقل لهما قول كريما"  

لى اموالدين امكريمين ...اإ  

لى أ فراد  .كل بسمو ومكاهتوامعائلة وس با وصيرا و اإ  

لى كل من يحب ىذا اموطن ، ويتمنى له و ل بنائو الخير ..و اإ  
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نظرا لأىمية العقار و حفاظا عمى النسق الجمالي لممدينة عمد المشرع إلى سن العديد          
 إستراتيجيةمن القوانين و الأنظمة لأجل بسط رقابة الإدارة عمى المجال العمراني و وضع سياسة 

      في مجال التخطيط العمراني تماشيا مع مقتضيات التطور و التحضر، فكانت قوانين التييئة 
   .فتمكن بذلك من متابعة الحركة العمرانية و تنظيميا . و التعمير ىي البوابة إلى ذلك 

و لأن وضعية العقار في الجزائر عرفت تذبذب و اختلال كبير منذ الاستقلال إلى حد        
الساعة كان و لابد من وضع قوانين تتسم بالصرامة و الردع في آن واحد لأجل أن تتوافق مع 
الوضعية العقارية المعقدة و تمكن الدولة من بسط رقابتيا و التحكم في قواعد البناء و التوسع 

 المؤرخ في 29-90فكان من بين ىذه القوانين التي نظمت العممية العمرانية القانون . العمراني 
 المؤرخ في 05-04 المعدل و المتمم بالقانون رقم ،1 المتعمق بالتييئة و التعمير01/12/1990
 المحدد 28/05/1991 المؤرخ في 176-91، و المرسوم التنفيذي رقم 2 14/08/2004

لكيفيات تحضير شيادة التعمير و رخصة التجزئة و شيادة التقسيم و رخصة البناء و شيادة 
 19-15 الممغى بموجب أحكام المرسوم التنفيذي رقم ،3المطابقة و رخصة اليدم و تسميم ذلك

 .4 المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير و تسميميا25/01/2015المؤرخ في 

فمن خلال كل ىذه القوانين و النصوص التنظيمية ليا أقر المشرع الجزائري وجوب         
          إخضاع جميع الأنشطة العمرانية لتراخيص و شيادات إدارية يتعين عمى المعني بالأمر 

الحصول عمييا وفقا لما حدده القانون سواءا قبل البدء في أشغال البناء من  (صاحب البناء  )
 باستصدار رخصة تجزئة و رخصة بناء أو بصورة بعدية باستصداره لشيادة المطابقة إلزاموخلال 

.  التي تعد دليلا عمى مدى احترام طالبيا لأحكام رخصة البناء 
 

                                                           
1

 .1990 لسنة 52 جريدة رسمية عدد  

2
 .2004 لسنة 51 جريدة رسمية عدد  

3
 .1991 لسنة 26 جريدة رسمية عدد  

4
 .2015 لسنة 07 جريدة رسمية عدد  
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غرافي و بالنتيجة التنامي في البناءات لاسيما منيا البناءات وو لأن التسارع في النمو الديم      
غير المشروعة أدت كميا إلى اختلالات عمرانية و بشاعة في التصاميم مست بشكل مباشر 

 الذي دفع بالمشرع الجزائري إلى سن إجراءات جديدة من خلال الأمرالجانب الجمالي لممدن  
 المتعمق بتحديد قواعد مطابقة البنايات و إتمام 2008-07-20 المؤرخ في 15-08القانون 
عمد من خلالو إلى تسوية البنايات غير " تحقيق مطابقة البنايات "  أين جسد ما يعرف ،1إنجازىا

،  من منظور سند الممكية العقارية لموعاء و السند 2008الشرعية ، و التي تم إنجازىا قبل سنة 
الذي يثبت صحة الوضعية العمرانية لمبناء ، بمعنى أن التسوية سابقا كانت تعتمد عمى فكرة 

 فإن التسوية تقوم عمى فكرة 15-08الحيازة و الشاغل الفعمي ، في حين أنو و بموجب القانون 
. الممكية فمالك البناء ىو المعني بالتسوية 

 عممية التسوية بوضع معايير لمبنايات التي يمكن 15-08و عميو فقد ضبط القانون        
معالجتيا ، و حدد الإجراءات الواجب اتباعيا و السمطة المخول ليا تحقيق المطابقة ، كما وضع 
التدابير الردعية في حال عدم احترام آجال البناء و قواعد التعمير في محاولة منو لمحد من ظاىرة 

البناء الفوضوي نتيجة البناء بدون رخصة أو عدم احترام قواعد التعمير و البناء و مخطط 
  .العمران

تم حصر موضوع الدراسة الحالية عمى شيادة المطابقة فقط دون غيرىا من         ونشير إلى أنو
آليات التسوية القانونية لمبنايات غير الشرعية لما تكتسيو ىذه الوثيقة في عممية التسوية عموما إذ 

و وسيمة لمتأكيد عمى إتمام البناية و بالتالي . تعد دليلا و قرينة قطعية عمى احترام قوانين التعمير 
 .احترام التناسق الجمالي الداخمي و الخارجي لمعمارة 

                                                           
1

 .2008 لسنة 44جريدة رسمية عدد -  
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 تعد وسيمة استثنائية لمعالجة 15-08   و لأن شيادة المطابقة المقررة بمقتضى القانون     
الفوضى في المجال العمراني نتيجة الظروف التي عرفتيا البلاد و كذا التزايد في النمو الديمغرافي 
و الحاجة المتزايدة لتوفير السكنات و ىي تختمف عن شيادة المطابقة المقررة بموجب قواعد قانون 

التييئة و التعمير إذ تعتبر إقرار من جانب الإدارة بصحة ما أنجز من أعمال البناء و أنو تم 
حسب المواصفات و الأحكام القانونية المتضمنة في رخصة البناء فلا يتم طمبيا إلا بعد انتياء 

 .1الأشغال

         و عميو تظير أىمية الموضوع في التعريف بإحدى الوسائل التي سعى من خلاليا 
المشرع إلى الحد من الفوضى في العمران و التشييد غير القانوني لمبنايات التي أثرت سمبا عمى 
المظير الجمالي لمعمران و بالتالي تبيان ما ترتب عن تطبيق سياسة تحقيق المطابقة من آثار 
سواءا عمى العمران أو الأفراد بكونيا تعد أيضا وسيمة ردعية ضد كل فوضى و مخالفة لقواعد 

. التعمير 
 

 بحثنا موضوع أن إلا الدراسات، بعض بشأنو سجمت عامة البنايات مطابقة موضوع إن             
 الدراســة، نطاق نفس حيث من تتناولو سابقة، دراسة وجود إطلاعنا حدود في لو نعرف لم تحديدا
 .العمران عمى تحدثو الذي الأثر حيث من البنايات مطابقة شيادة سنتناول كوننا

 محل يكن لم سنتناولو الذي بالشكل موضوعنا إن عممنا حـــد عمى فإنو الأساس ىذا عمى             
. قبل من دراسة

 

  تجدر الإشارة إلى أنو صعب عمينا أثناء البحث الحصول عمى مراجع يمكن الاستعانة بيا     
لأجل إثراء الموضوع، و ىذا لأن معظم ما تم التطرق لو ىو شيادة المطابقة وفقا لقواعد التييئة و 

التعمير ، في حين أن موضوع دراستنا يقتصر عمى تحقيق مطابقة البنايات وفقا لمقتضيات 
 .  15-08القانون 

                                                           
1
Le contrôle par l’administration, de la conformité des travaux : avocat répond à vos questions / 

http://www.information-juridique.com/droit-immobilier /Article sur le Droit de l'immobilier publié 

le 14/09/2012.Visité le 18\03\2018  à . 23:41  

http://www.information-juridique.com/droit-immobilier%20/
http://www.information-juridique.com/articles/articles.php?id_domaine=1
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 التي الذاتية والأسباب الدوافع عن ففضلا متعددة دوافع البحث ىذا موضوع لاختيار       
 اليومي الواقع في وتطبيقاتو آثاره تتعدد عممي قانوني بموضوع الشخصي الاىتمام يكرسيا

 تدفع التي الكبيرة، بالأىمية الموضوع ىذا لأن الأبرز الشق الموضوعية للأسباب فإن المعاش،
 .فيو لمخوض القانونية بالدراسات ميتم أو باحث أي

 :التالية الرئيسية الإشكالية عمى البحث ىذا موضوع ينطوي         

ما جاءت أحكام  تحقيق المطابقة وفقا لإلى أي مدى يمكن ضبط معايير البناء، ومنه        
 ؟ و ما آثار ذلك عمى العمران؟ 15-08 القانون

 :يمي فيما نوجزىا الفرعية الإشكاليات من العديد إلى تتفرع أنيا نرى التي الإشكالية ىذه

ما المقصود من شيادة المطابقة ؟  -
و ماىي الإجراءات الواجب اتباعيا لتحقيق المطابقة و الجيات المخول ليا إجراء  -

التحقيقات الواجبة ؟ 
ما مدى تأثير مطابقة البناء عمى العمران ؟  -
ما ىي المنازعات المتعمقة بشيادة المطابقة و كيف يتم معاينة المخالفات ؟  -

 من أنو نرى فإننا بحثال اىذ في عمييا الإجابة سنحاول التي الموضوع إشكالية خلال من        
 عرض خلال من المتوفرة القانونية المادة دراسة و الوصفي المنيج إتباع الدراسة ليذه الأنسب

  .البنايات مطابقة لشيادة المؤطرة والتنظيمية القانونية النصوص
 

 :فصمين في وذلك أساسيين، محورين  إلى الموضوع ىذا قسمنا        

   ماىية شيادة المطابقة ،: الأولالفصل -
 :       حيث تناولنا فيو

 مفيوم شيادة المطابقة: المبحث الأول
  كيفيات تحقيق مطابقة البنايات: المبحث الثاني
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 ،آثار شيادة المطابقة عمى العمران: الفصل الثاني  -
   :       حيث تناولنا فيو

 الآثار الوقائية لشيادة المطابقة: المبحث الأول
 الآثار العلاجية لشيادة المطابقة: المبحث الثاني

وخمصنا في خاتمة البحث إلى نتائج رأينا بأنيا تستحق الوقوف عندىا، ومنو تقديم بعض  
 . التوصيات تبعا لمنتائج المتوصل إلييا



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

:الفصل الأول  

ة المطابقة دماهية شها  
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من أىم ضوابط البناء وتوجيياتيا في الجزائر، ىو التنصيص عمييا بجممة من القواعد         
والمخططات التي تضمن توافقيا واحتراميا للأحكام المرتبة ليذه القواعد كونيا تشكل بالنسبة إلييا 
أحكاما مرجعية بمثابة قواعد قانونية أعمى منيا يجب الانسجام والتوافق معيا، ىذا عن المخططات 

والتي لا تكون ذات أثر إلا من خلال الوسائل القانونية التي تضمن تطبيقيا و مراقبة مدى 
. احتراميا

       عمى ىذا الأساس تعد شيادة المطابقة إحدى أىم وسائل التعمير و البناء ، ذلك أنيا وثيقة 
تثبت وتؤكد مطابقة الأشغال المنجزة لأحكام البناء من جية ومن جية أخرى وىو ما ييمنا في 

، وىو ما أكدتو 08/15موضوعنا ىذا تؤدي إلى مطابقة البنايات احتكاما لنصوص القانون رقم 
.  من القانون السالف الذكر23

      وقد بين القانون المذكور أعلاه كيفيات تحقيق مطابقة البنايات عن طريق وسيمة الرقابة 
البعدية لمتعمير ، والمتمثمة في شيادة المطابقة المسنة بموجبو، و حتى نتعرف عن ماىية شيادة 

، ثم (المبحث الأول)المطابقة ومنو الإجراءات المتعمقة بيا، يتعين عمينا أولا التطرق إلى مفيوميا 
:  ، وىو ما سنراه من خلال مايمي(المبحث الثاني)نحاول تبيان كيفيات و إجراءات مطابقة البنايات
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 مفيوم شيادة المطابقة:  الأول بحثالم
الأصل أنو يتعين عمى كل مستفيد من رخصة البناء عند انتياء أشغال البناء و التييئة          

 .1التي يتكفل بيا استخراج شيادة مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء

 المتعمق 2008-07-20 المؤرخ في 15-08غير أن المشرع و من خلال القانون         
تمام إنجازىا ،  فقد أقر بإمكانية تسوية وضعية البناءات المستحدثة أو 2بقواعد مطابقة البنايات وا 

التي انتيى تشييدىا دون أن تحوز رخصة البناء مسبقة بشرط أن يتطابق البناء مع قواعد استعمال 
 . 3الأراضي موضوع البناء مع قوانين التييئة و التعمير وقت التسوية 

، ثم نتطرق تبعا لذلك (المطمب الأول) وعميو سوف نتناول تعريف شيادة المطابقة وأىميتيا       
. (المطمب الثاني)إلى خصائصيا ومجال تطبيقيا

تعريف شيادة المطابقة و أىميتيا  : المطمب الأول 
المشرع و كعادتو لم يحدد تعريف لشيادة المطابقة غير أن قوانين التييئة و التعمير         

الفرع )الأمر الذي نستنبط من خلالو تعريفا لشيادة المطابقة أشارت إلى طبيعتيا القانونية، وىو
(. الفرع الثاني)، ثم نتناول بعده أىميتيا(الأول

تعريف شيادة المطابقة    : 1الفرع 

         المشرع و كما ىو معتاد لم يمجأ سابقا إلى تعريف شيادة المطابقة إلا أنو و باستقراء 
المتعمق بشروط تسوية أوضاع الذين يشغمون فعلا  القوانين التي نظمتيا لاسيما منيا المرسوم

 فقد ،4أراضي عمومية أو خصوصية كانت محل عقود و مباني غير مطابقة لمقواعد المعمول بيا
اعتبر شيادة المطابقة وثيقة إدارية تتوج بيا العلاقة بين الجية مانحة رخصة البناء و المستفيد 

                                                           
. 19-15 من المرسوم التنفيذي رقم 63المادة . 29-90 من القانون رقم 74 المادة 1
 . 44 المتعمق بتحديد قواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا ج ر عدد 2008-07-20 المؤرخ في 15-08 القانون2
 18:43 الساعة 03/03/2018عبد اللاوي عبد الكريم  ، مقال منشور عمى موقع فضاء القانون العام ،الاطلاع يوم . أ 3
 المتعمق بشروط تسوية أوضاع الذين يشغمون فعلا أراضي عمومية أو 1985-08-13 المؤرخ في 285-85 المرسوم رقم 4

 .34 عدد  رخاصة كانت محل عقود ومباني غير مطابقة لمقواعد المعمول بيا، ج
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و تتأكد من – السابقة و البعدية أو اللاحقة – منيا ، و تشيد فييا الإدارة بموجب سمطتيا الرقابية 
خلاليا من مدى احترام المرخص لو لقانون البناء و التزامو بالمواصفات التي تضمنيا قرار 

الترخيص بناءا عمى التصميم المقدم ليذا الغرض ، مدعما بالوثائق و المستندات الإدارية و التقنية 
. 1اللازمة

و الأحكام           فشيادة المطابقة تعد إقرار من الإدارة بكون البناء شيد وفقا لممواصفات
القانونية الواردة برخصة البناء فيي ملازمة ليا وبالتالي تعد وسيمة لمرقابة البعدية إذ تخول للإدارة 

 54التحقق من انجاز الأشغال طبقا لبنود رخصة البناء و ىو ما يستشف من خلال أحكام المواد 
 المؤرخ في 29-90 من القانون 75تطبيقا لأحكام المادة ،1762-91من المرسوم التنفيذي 

يتم عند انتياء أشغال البناء مطابقة الأشغال مع رخصة البناء بشيادة المطابقة  " 01/12/1990
" . تسمم حسب الحالة من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي أو من قبل الوالي 

        و من ثمة فإن شيادة المطابقة عموما تعد وثيقة إدارية مسممة من قبل الإدارة المختصة 
تضمن من خلاليا السير الحسن لأعمال البناء المرخص بيا و عمى مطابقتيا لحكام القانون 

 . 3الساري المفعول 

       تبعا لما تقدم فإن شيادة المطابقة و إن كانت وسيمة لمرقابة البعدية للإدارة عمى المنشآت 
فإنيا في نفس الوقت تعد إذنا و ترخيص باستعمال ىذا البناء و تأكيدا عمى أن إمكانية استعمالو و 

 4.استغلالو دون أي خطر و تأكيدا عمى عدم التعدي عمى حقوق الغير كحق الارتفاق 

        و بالنظر لما عرفتو الجزائر من فوضى في المجال العمراني فقد عزف الكثير من الملاك 
عمى احترام التصاميم و الأحكام المقررة بموجب رخصة البناء و ىو الأمر الذي حال دون 

حصوليم بعد انتياء الأشغال من الحصول عمى شيادة المطابقة ،فكان الحل من خلال القانون 
                                                           

عزاوي عبد الرحمان ، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري ، رسالة لنيل درجة دكتوراه دولة في القانون العام كمية الحقوق 1
 . 657، ص 2007جامعة الجزائر، 

 يحدد شروط وكيفيات تحضير شيادة التعمير و رخصة التجزئة وشيادة 28/05/1991 المؤرخ 91/176المرسوم التنفيذي رقم  2
 .السالف الذكرالتقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة و رخصة اليدم وتسميم ذلك، 

. 658، ص  سابقعزاوي عبد الرحمان ، مرجع3
خوادجية سميحة حنان ، قيود الممكية العقارية، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون الخاص فرع القانون العقاري ، كمية 4

  .118، ص 2007/2008الحقوق، جامعة قسنطينة ، 
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وثيقة إدارية يتم من خلاليا  الذي أقر تحقيق المطابقة و اعتبر بالتالي شيادة المطابقة 08-15
.  تسوية كل بناءة تم إنجازىا أو لم يتم بالنظر لمتشريع و التنظيم المتعمق بشغل الأراضي 

وكأن شيادة المطابقة جاءت لاستدراك الأوضاع والحالات التي عمييا البنايات غير المتممة       
. أو غير المستغمة طبقا لما ذكر أعلاه

أىمية شيادة المطابقة   : 2الفرع 

ييدف من ىذا القانون ىو تحديد  " : عمى انو15-08 نصت المادة الأولى من القانون         
:  و ييدف عمى الخصوص إلى ما يأتي . قواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا

. وضع حد لحالات عدم انياء البنايات - 
. تحقيق مطابقة البنايات المنجزة أو التي ىي في طور الإنجاز قبل صدور ىذا القانون - 
. أو استغلال البنايات / تحديد شروط شغل و - 
. ترقية إطار مبني ذي مظير جمالي و مييأ بإنسجام - 
 .تأسيس تدابير ردعية في مجال عدم احترام آجال البناء و قواعد التعمير - 

          و عميو يستشف من نص المادة المذكورة أن أىمية شيادة المطابقة في كونيا تعد إقرار 
من الإدارة بشرعية البناء و  استيفائو لكل الأحكام و القواعد التي من شأنيا أن تجعل استغلالو و 

.  1شغمو في منأ عن أي خطر و صلاحيتو للاستعمال وفقا لما ىو مخصص لو

         أن لممستفيد من شيادة المطابقة الحق في ربط البناية بشبكات الانتفاع و ىو الأمر الذي 
. 2 15- 08 من القانون 61نصت عميو أحكام المادة 

         أنو و بموجب شيادة المطابقة يتم ضمان المحافظة عمى النسق العمراني و المظير 
الجمالي للإطار المبني من الصالح العام ، بمعنى أنيا تعتبر شيادة و إقرار من الإدارة عمى أن 

و تضمن بالمقابل التوازن بين المصمحة العامة من خلال .البناء يتوافق و المظير الجمالي لممدينة 
احترام قواعد التييئة و التعمير و الحفاظ عمى مقتضيات قانون العمران و كذا تمبية احتياجات 

. السكان و المؤسسات من خلال تمكينيم من استغلال المنشآت موضوع رخصة البناء 
                                                           

.  السالف الذكر 15-08 من القانون 10المادة  1
. تنص عمى أنو يمنح الحصول عمى شيادة المطابقة حق الربط بالطرق و شبكات الانتفاع العمومية  2
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         و لأن شيادة المطابقة تعد وسيمة لمرقابة البعدية لمدى مطابقات المنشآت لرخصة البناء 
فإنيا تعد أيضا وسيمة لتجسيد دور الإدارة في تحقيق التوازن البيئي ، إذ يتعين عمى المتدخمين في 
عممية البناء و التعمير أن يكونوا عمى وعي تام بالتغيرات و الظروف الدائمة و المحيطة لبيئتيم و 
وجوب تحقيق الانسجام و التوافق بين العمل المعماري الذي نتصوره من خلال التصاميم المقررة 
بموجب رخصة البناء و كذا النسيج البيئي المحيط ، فكانت مشاريع التييئة و التعمير تحتم عمى 
المتدخمين في عممية البناء الأخذ بعين الاعتبار منظومة التوافق بين البيئة و العمران و عناصر 

. 1التجانس الوظيفي و الجمالي بينيما 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
عدد – فريد بوبيش ، حماية البيئة في مشاريع التييئة و التعمير مسؤولية من ؟ رؤية سوسيولوجية ،مجمة الحقوق و الحريات . أ 1

 من 2013 فيفري 18ش17الممتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري و أثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد في  -تجريبي
 .446بسكرة ، ص – جامعة محمد خيضر – طرف مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة 
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خصائص شيادة المطابقة و مجال تطبيقيا : المطمب الثاني 

          كما رأينا آنفا فإن شيادة مطابقة البنايات عقد من عقود التعمير ، غير أنيا جاءت 
، ثم نتناول بعده نطاق (الفرع الأول)بصفة استثنائية ، وىو ما يجعل ليا خصائص مستقمة بذاتيا 

. (الفرع الثاني)أو مجال تطبيق ىذه الشيادة

خصائص شيادة المطابقة   : 1الفرع 

       تعتبر شيادة المطابقة واحدة من بين قرار التييئة و التعمير التي أقرىا المشرع لأجل تنظيم 
: المجال العمراني ، و تبرز أىم خصائص ىذه الشيادة 

أو المستخدمين  شيادة المطابقة تقوم مقام رخصة السكن أو الترخيص باستقبال الجميور .1
إذا كان البناء مخصص لوظائف اجتماعية أو تربوية أو خدمات أو الصناعات أو 

 لا يمكن شغل أو استغلال أي 15-08 من القانون 10  فطبقا لمقتضيات المادة ،1التجارة
 .بناية إلا بعد الحصول عمى شيادة المطابقة 

شيادة المطابقة تعد وسيمة استثنائية و إلزامية ، فيي استثنائية لأن أحكام قواعد تحقيق  .2
مطابقة البنايات مؤقتة و جاءت لتسوية وضع استثنائي خاص يطبع العمران في الجزائر 

      حدد بأجل خمس سنوات ابتداء من تاريخ نشر القانون في الجريدة الرسمية بتاريخ
، و ليا 2 و لعدم إتيان ىذه الآجال لمغرض المرجو تم تمديد ىذه الآجل 20-07-2008

طابع إلزامي ذلك أن المستفيد من رخصة البناء لا يمكنو استغلال البنايات إلا بعد 
استصدار ىذه الشيادة و إلا وقع تحت طائمة القانون بما يفرضو من عقوبات مالية و ىدم 

 .لمبناء 
                                                           

 . 07 السالف الذكر19-15 من االمرسوم التنفيذي رقم 65المادة  1
الممتقى -عدد تجريبي – جمة الحقوق و الحريات مبوشريط حسناء ، إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا ،.  أ2

 من طرف مخبر 2013 فيفري 18ش17الوطني حول إشكالات العقار الحضري و أثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد في 
. 481بسكرة ، ص – جامعة محمد خيضر – الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة 

    ،2018يتضمن قانون المالية لسنة27/12/2017 المؤرخ في 17/11 تجدر الإشارة كذلك إلى آخر تمديد جاء بو القانون رقم 
، حيث وحسب عرض أسباب القانون  فإن 03/08/2016، لمدة ثلاث سنوات ابتداء من 113، لا سيما في المادة 76ج ر عدد 

تمديد الأجل يسمح بتفعيل الأحكام المتعمقة بالمخالفات والعقوبات ، فضلا عن التكفل بالانشغال المتكرر ، إذ تم اكتشاف أن 
.   ولاية تستمر في استلام ممفات المطابقة والتسوية رغم انقضاء الأجل21البمديات فيما لا يقل عن 



   ماىية شيادة المطابقة                                               الفصل الأول 
 

14 
 

شيادة المطابقة ىي أسموب شامل لمتسوية إذ يمتد إلى مجال تسوية وضعية الوعاء العقاري  .3
لمبناية و الوضعية العمرانية ، ذلك أنو و عمى اعتبار أن حق البناء متفرع عن الممكية فإنو 

. لا يجوز التسوية بخلاف ذلك 
شيادة المطابقة تعد وثيقة إدارية لا تمنح إلا من طرف سمطة إدارية مختصة بموجب  .4

 الوالي أوالقانون، فيي تسمم حصرا من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا 
     و التعميمة المشتركة في  212-85 و ىو ما يعد بحد ذاتو اقتباسا من المرسوم 1

 لنفس 15-08 المتعمقين بمعالجة البناء غير المشروع لاعتماد القانون13-08-1985
 .المعايير و إجراءات تحقيق المطابقة المقررة بموجب المرسوم المذكور

شيادة المطابقة قرار إداري انفرادي يصدر عن رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص  .5
 2.إقميميا و بالتالي تخول لممتضرر حق الطعن أمام القضاء الإداري 

 تعد آلية لتحقيق تطابق البناء مع أحكام مخطط شغل 15-08شيادة المطابقة وفقا لمقانون  .6
الأراضي و في حالة عدم وجوده يراعى مدى مطابقتو مع أحكام المخطط التوجييي لمتييئة 
و التعمير ، و يترتب عمى ذلك ضمان عدم المساس  بحقوق الغير المستمدة من القانون 

 .المدني كالارتفاقات المدنية  

من الملاحظ أن شيادة المطابقة تتوافر عمى عديد الخصائص التي تجعل منيا عقد تعمير      
مستقل تماما، لا من حيث الإجراءات فحسب، بل من حيث الآثار كذلك، ىذه الأخيرة التي تعتبر 

أساس استقلال و أىمية ىذه الشيادة، كونيا تشكل إحدى أىم آليات الرقابة البعدية في مجال 
التعمير، ومنو الضبط العمراني ككل، وكما ىو معروف فإن وسائل التعمير المتمثمة أساس في 

الرخص والشيادات والتي ىي عقود التعمير أو ما يعرف بقرارات التعمير الفردي، تشكل الأساس 
في ضبط واحترام أدوات التعمير أو ما يعرف بالتعمير الجماعي أو التنظيمي، ومنو مختمف 

 .  المخططات التي تعموىا وصولا في شكل تصاعدي إلى المخطط الوطني لتييئة الإقميم

 
                                                           

 . 15-08 من القانون 43المادة  1
 ، جامعة ورقمة ، إداريدردوري زوليخة ، النظام القانوني لشيادة المطابقة ، مذكرة شيادة ماستر حقوق ، تخصص قانون .  أ 2

 .11 ص ، 2013/2014
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مجال تطبيق شيادة المطابقة  : 2الفرع 

 المتعمق بالتييئة و التعمير فإن شيادة المطابقة تعد 90/29        وفقا لقواعد و أحكام قانون 
نتيجة حتمية لاحترام التصاميم الواردة برخصة البناء ، إذ يتعين عمى المستفيد من رخصة البناء 
عند انتياء أشغال البناء و أشغال التييئة التي يتكفل بيا إن اقتضى الأمر ذلك و يتم استصدار 

 فقد 15-08، إلا أنو و بمقتضى القانون 1شيادة مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء
و من ناحية الطبيعة العمرانية   تم تقريرىا لأجل تسوية وضعية البنايات من ناحية الممكية العقارية

الجمالية ، فقدم حمول قانونية و عممية تظير من خلال استفادة المعنيين بيذا القانون من عقود 
و إتمام إنجازىا و وضع حد لحالات عدم إنياء  تعمير حديثة بغية تحديد قواعد مطابقة البنايات 

  .البنايات مع تحديد شروط شغل أو استغلال البنايات غير المطابقة

 البنايات المعنية بالمطابقة : أولا 

     لأجل المحافظة عمى نوعية البنايات و شكميا و ضرورة احترام الطابع الجمالي و الحضري 
 البنايات المعنية بتحقيق المطابقة و ىذا لمحد من حالات 15-08 من القانون 15صنفت المادة 

، حيث نصت التجاوز و الانتياكات لقواعد البناء و التعمير و العمل عمى الإلزام بإنياء البنايات
 : يشمل تحقيق المطابقة، في مفيوم أحكام ىذا القانون":المادة المذكورة عمى أنو

 البنايات غير المتممة التي تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء، -
البنايات التي تحصل صاحبيا عمى رخصة البناء وىي غير مطابقة لأحكام الرخصة  -

 المسممة،
 البنايات المتممة والتي لم يتحصل صاحبيا عمى رخصة البناء، -
" . البنايات غير المتممة التي لم يتحصل عمى رخصة البناء  -

البنايات التي يحوز صاحبيا عمى سند ممكية  - 1

: وتأخذ حالات عديدة ىي       

 
                                                           

 .112 ، ص 2013حمدي باشا عمر ، حماية الممكية العقاري الخاصة ، دار ىومة ، الطبعة التاسعة 1
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 :البنايات غير المتممة التي تحصل صاحبيا عمى رخصة بناء - أ

      و يقصد بيا عدم الإنجاز التام لميياكل و الواجيات و الشبكات رغم الحصول عمى رخصة 
البناء و نظرا لتجاوز المدة المحددة في الرخصة أصبحت عديمة المفعول مما يتعين عمى صاحبيا 

. الخضوع إلى مقتضيات التسوية المقررة بمقتضى القانون 

البنايات التي تحصل صاحبيا عمى رخصة بناء و ىي غير مطابقة ليذه  -ب
 :الرخصة 

       و ىنا يكون صاحب البناء و عمى الرغم من اتمامو أشغال البناء إلا أنيا لم تكن مطابقة ، 
. 1حيث المخططات الوصفية  أو المحيط أو الارتفاقات المحتممة 

 :البنايات المتممة دون الحصول عمى رخصة بناء-ج

      في ىذه الحالة تسمم لممعني رخصة بناء عمى سبيل التسوية كونو قد أتم أشغال البناء  و 
 . 2تكون ىذه التسوية عمى أساس مطابقة البناية لمقاييس التعمير و قواعد البناء 

البنايات التي لا يحوز صاحبيا عمى سند ممكية  - 2

: وتأخذ أوضاع معينة ىي كالتالي        

 :البنايات المشيدة عمى أملاك وطنية  -أ

        الأصل أن قانون الأملاك الوطنية يمنع أساسا كل شغل غير الشرعي بالبناء أو غيره عمى 
 من المرسوم التنفيذي 70الأراضي التابعة للأملاك الوطنية دون حيازة رخصة الطريق طبقا لممادة 

مكرر من قانون الأملاك الوطنية و ىو ما يترتب  64أو عقد الامتياز طبقا لممادة ، 12-4273

                                                           
 11 في تسوية البنايات الفوضوية ، دفاتر السياسة و القانون عدد 15-08الشريف يحماوي ، مجال تدخل قانون المطابقة .  أ1

 .168 ، ص 2014جوان 
جامعة بن –  مذكرة نيل شيادة الماجستير في القانون ، المباني المقامة عمى أرض الغير في القانون الجزائري ، جرور آسيا 2

 .73ص ، 2003/2004 ،عكنون
 يحدد شروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملاك العمومية والخاصة 2012-12-16 المؤرخ في 12/427المرسوم التنفيذي رقم  3

 .28، ص  69عدد التابعة لمدولة، ج ر 



   ماىية شيادة المطابقة                                               الفصل الأول 
 

17 
 

 من قانون الأملاك 123، و ىو ما أكدتو المادة 1عميو عقوبات ردعية بدفع الغرامات و الطرد 
يعاين الأعوان المؤىمون قانونا أنواع المساس بالأملاك الوطنية العمومية و  " 30-90الوطنية 

الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة و الجماعات الإقميمية و يلاحقون من يشغمون ىذه 
ذلك أنيا غير قابمة ....." . الأملاك دون سند و يحصمون عمى التعويضات المطابقة و الإتاوات 

لمتصرف فييا و بالنتيجة غير قابمة لمتنازل ضمن اطار التسوية  إلا إذا تم تصنيفيا إلى أملاك 
و يكون ىذا التصنيف عن  .152-08 من القانون 37وطنية خاصة تبعا لما نصت عميو المادة 

:  طريق منح سند ممكية أو تصحيح وضعية الأوعية العقارية بالتنازل عنيا بحسب الحالات الآتية 

 تتعمق بالبناية المشيدة برخصة بناء في إطار تجزئة عمى أرض تابعة للأملاك :الحالة الأولى 
الوطنية الخاصة ، تنازلت عنيا السمطة المختصة بسند غير مشير و ىي الحالة المترتبة عن 

 المتعمق بالاحتياطات العقارية و لم 26-74التنازل عن الأراضي الصالحة لمبناء بموجب الأمر 
. يتم تسويتيا بموجب إجراءات و أحكام تسوية الأراضي الناتجة عن تطبيق الاحتياطات العقارية 

عندما يكون صاحب المشروع أو )) كيفية التسوية بنصيا 15-08 من قانون 36و قد بينت المادة 
من يقوم بالبناء حائزا عمى وثيقة إدارية سممت من طرف جماعة إقميمية ، و رخصة لمبناء ، و في 

حالة ما إذا شيدت البناية في إطار تجزئة دون غيرىا ، تأمر لجنة الدائرة بتحقيق عقاري لتحديد 
عمى اثر التحقيق الذي تجريو المصالح المكمفة بالأملاك الوطنية ، و ما . الطبيعة القانونية لمعقار 

 أعلاه ، تقوم لجنة الدائرة 16لم تكن ىذه البنايات ضمن الحالات المنصوص عمييا بالمادة 
.  أدناه 38بإخطار السمطات المعنية قصد تسوية وضعية الوعاء العقاري في إطار أحكام المادة 

بعد تسوية وضعية الوعاء العقاري ، و إذا كانت البناية متممة في مفيوم أحكام ىذا القانون يجب 
بعد تسوية . عمى المالك أو صاحب المشروع أن يودع ممفا لمحصول عمى شيادة المطابقة 

وضعية الوعاء العقاري إذا كانت البناية غير تامة الإنجاز بمفيوم أحكام ىذا القانون ، يجب عمى 
و استقراءا  .3( (الممك أو صاحب المشروع أن يودع ممفا لمحصول عمى رخصة إتمام الإنجاز

:   لنص المادة المذكورة يتضح أنيا حددت شروط و آجال تسوية وضعية البناء غير الشرعي 

                                                           
. 52 المتعمق بقانون الأملاك الوطنية المعدل والمتمم ، ج ر عدد 01/12/1990 المؤرخ في 30-90 من القانون 60المادة 1
لا تكون البناية المشيدة دون رخصة بناء عمى قطعة أرض تابعة للأملاك الوطنية العمومية باستثناء تمك التي يمكن إعادة 2

تصنيفيا وفقا لمتشريع و التنظيم المعمول بو 
. عبد اللاوي عبد الكريم ، مرجع سابق .د 3
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 و تكون تسوية وضعية الأراضي الناتجة عن الاحتياطات 1أن تشيد البناية في إطار تجزئة -
 تتمكن من نقل الممكية و ىالعقارية عن طريق تسديد ثمن الإدماج لصالح أملاك الدولة حت

 .شير رخصة التجزئة 
 .التنازل حيازة صاحب المشروع أو القائم بالبناء عمى رخصة لمبناء و سند إداري يبرر -
و في  أن تكون الأراضي المشيد عمييا البناء قابمة لمبناء وفقا لما حددتو أدوات التعمير -

غيابيا لمقواعد العامة لمتييئة و التعمير ، إذ تتولى لجنة الدائرة تكميف مديرية أملاك الدولة 
بإجراء تحقيق عقاري عمى الأملاك الوطنية الخاصة من أجل تحديد الجية المالكة و بحث 

  . 15-08إمكانية التنازل عن الوعاء عمى ضوء قانون الأملاك الوطنية و القانون 
 تقوم لجنة الدائرة بإخطار الوالي الذي يأمر مديرية 15-08 من القانون 38و وفقا لممادة 

 ،شيره عمى مستوى المحافظة العقاريةمتابعة إجراءات أملاك الدولة بإعداد سند الممكية و 
. و تسميمو لممستفيد 

و :  البنايات المشيدة عمى أرض تابعة للأملاك الخاصة لمدولة أو الولاية أوالبمدية :الحالة الثانية
تكون ىذه  قابمة لمتسوية بعد موافقة مديرية الأملاك الوطنية عمى التنازل عن القطعة الأرضية 
المبنية مع احترام أدوات التعمير و تسديد ثمنيا الذي يكون عمى أساس القيمة التجارية لمجزء 

و أذا كان التنازل بالتراضي عن  . 2المتنازل عنو من طرف الإدارية المكمفة بأملاك الدولة 
 من قانون الأملاك الوطنية إلا 89الأراضي التابعة للأملاك الوطنية الخاصة جائزا طبقا لممادة 

 و ىو بالواقع ،"فائدة أكيدة لمجماعة الوطنية " أنو مقيد بضرورة تبرير العمميات التي تحقق 
وضع قائمة  مصطمح غير متداول في التشريع الفرنسي إلا أن مجمس الدولة الفرنسي سبق و أن

ليا و عرفيا عمى أنيا العمميات الميمة المتعمقة بتنفيذ أىداف السياسة الوطنية لتيئية الإقميم التي 
. 3تتجاوز نطاق المنفعة العامة 

 

 
                                                           

 القسمة من أجل البيع أو الإيجار أو تقسم ممكية عقارية إلى قطعتين أو إلى 15-08 من القانون 2/8يقصد بالتجزئة وفقا لممادة 1
. عدة قطع مخصصة لمبناء من أجل استعمال مطابق لمخطط التعمير 

 . 15-08 من القانون 40المادة 2
 .18:43 الساعة 03/03/2018الاطلاع يوم تاريخ  ،عبد اللاوي عبد الكريم ، مرجع سابق.د 3
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 :البنايات غير المتممة التي لم يتحصل أصحابيا عمى رخصة  -ب

      تكون في حالة عدم حيازة صاحب البناية عمى سند الممكية و شرع في البناء بدون رخصة و 
. كذا في حالة مخالفة صاحب المشروع لقواعد التييئة و التعمير

تمام إ شروط تحقيق مطابقة ىذه البنايات و 15-08 منالقانون18 و قد حددت المادة      
: إنجازىا عمى أن ذلك حسب وضعية حالة كل بناية مع وجوب مراعاة الحالات التالية 

  و يتعمق الأمر بممكية العقار ، أي ضرورة توفر سند : الطبيعة القانونية لموعاء العقاري
الممكية لدى صاحب البناية و ىو شرط أساسي لتحصل المعني عمى الرخصة أو الشيادة 

. المطموبة 
  مع ضرورة توفر شروط البناء و الوسائل : احترام قواعد التعمير و مقاييس البناء

 .المستعممة فيو 
 علاقتو بالمحيط  ولاسيما فيما يتعمق بالنشاط الممارس : اتخصيصيا أو استعمالو 

 .المجاور
  من حيث تييئة الموقع و قابمية توفر الشروط : موقع تواجد البناء و ربطو بالشبكات

الضرورية لمربط بمختمف الشبكات كالكيرباء و الغاز و الماء و شبكات الصرف 
 .1الخ ....الصحي

البنايات غير المعنية بالمطابقة  : ثانيا 

 يستثنى من مجال المطابقة البنايات الواقعة في المواقع 15-08 من القانون 16 وفقا لممادة     
: التالية 

 : البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للارتفاقات و يمنع البناء عمييا  -
و يقصد بيا الارتفاقات الإدارية التي تقيد حق الممكية و تخصيص الأرض بيدف 

حق يحد من منفعة عقار لفائدة آخر لشخص  وتعتبر ىذه الارتفاقات.المصمحة العامة
.  يمنع البناء عمى ىذه الأراضي كونيا غير مجيزة لإقامة أي بناء عمييا ،آخر

 
                                                           

 .168، ص  أ الشريف بحماوي ، نفس المرجع السابق1
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البنايات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع و المناطق المحمية المنصوص عمييا في  -
و  : التشريع المتعمق بمناطق التوسع السياحي و المواقع و المعالم التاريخية و الأثرية 

يقصد بمواقع التوسع السياحي و المناطق السياحية كل منطقة أو امتداد من الإقميم يتميز 
بصفات أو بخصوصيات طبيعية و ثقافية و بشرية مناسبة و مؤىمة لإقامة منشآت 

  أما المواقع و المعالم التاريخية فيي كل إنشاء ىندسي معماري منفرد او مجموع ،سياحية
 يعد شاىدا عمى حضارة معينة أو حادثة تاريخية بذاتيا ،

البنايات المحدد و المنصوص عمييا في التشريع المتعمق بحماية البيئة و الساحل بما فييا  -
. مواقع الموانئ و المطارات و كذا مناطق الارتفاقات المرتبطة بيا 

 .البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمن أو التي تشوه البيئة و المنظر العام لمموقع  -
البنايات المشيدة عمى الأراضي الفلاحية أو ذات الطابع الفلاحي أو الغابية أو ذات   -

. 1الطابع الغابي باستثناء تمك التي يمكن إدماجيا في المحيط العمراني 
البنايات التي تكون عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة ليا والتي يستحيل نقميا  -

و ىو الأمر بالبناء بالقرب من المستشفيات أو ممرات خطوط الكيرباء ذات الضغط العالي 
 و قد رتب القانون جزاءا عمى ىذه البناءات ،او المناطق المصنفة جيولوجيا بمناطق خطر

 المؤرخ في 29-90 من القانون 4 مكرر 76تمثل في اليدم طبقا لأحكام المادة 
. و تقع أعباء اليدم عمى عاتق المخالف . 01/12/1990

 
 
 
 
 

                                                           
عرف المشرع الأراضي الفلاحية عمى أنيا تمك الأراضي التي تنتج بتدخل الإنسان سنويا أو خلال سنوات إنتاجا يستيمكو البشر  1

في .  وما يمييا من قانون التوجيو العقاري 04أو الحيوان أو يستيمك في الصناعة استيلاكا مباشرا أو بعد تحويمو ، حسب المادة 
حين أن الغابات ىي الأراضي المغطاة بانواع غابية تحتوي عمى مائة شجرة في اليكتار الواحد في حالة نضج في المناطق الجافة 

 .26 المتعمق بالنظام العام لمغابات ج ر عدد 23/06/1984 المؤرخ في 84/12 من القانون 08 و 09المواد – و شبو الجافة 
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 كيفيات تحقيق مطابقة البنايات:  الثانيبحثالم

 لتسوية وضعية البناية غير إتباعيانتطرق في ىذا المبحث إلى الإجراءات الواجب           
الشرعية عن طريق إجراء تحقيق المطابقة و يتم ذلك من خلال تقديم الطمب إلى دراسة الطمب من 

و من ثمة البت في الطمب و تسميم شيادة  (المطمب الأول)طرف الجيات المختصة بذلك 
. (المطمب الثاني)المطابقة 

   عمى شيادة المطابقة والمصالح المكمفة طمب الحصول: المطمب الأول
لمطابقة  ابإجراء تحقيق                

                   سنتناول في ىذا المطمب كيفيات تقديم طمب الحصول عمى شيادة المطابقة
 ، ثم نتطرق إلى الجيات والمصالح المكمفة بدراسة الطمب و إجراء تحقيق المطابقة(الفرع الأول)
. (الفرع الثاني)

طمب الحصول عمى شيادة المطابقة   : 1الفرع 

         لمحصول عمى شيادة المطابقة لابد من إيداع الطمب أمام الجية المختصة ، و يعد ىذا 
الإجراء وجوبيا إذ لا يمكن تسميم شيادة المطابقة و لا تحقيق المطابقة دون طمب من المعني ، 
لذلك فقد اعتبر الطمب المقدم لمحصول عمى شيادة المطابقة ىو السبب الحقيقي لوجود القرار 

.  1الإداري الصادر بو شيادة المطابقة

.          و في ىذه المرحمة يفترض المشرع أو وضعية الوعاء العقاري قانونية أو أنو تم تسويتو 
إذ لا يمكن لمن لا يحوز سند رسمي يبرر حيازتو أو ممكيتو لمعقار من التقدم لطمب المطابقة ، و 

عميو فقد نص المشرع عمى أنو يمزم ملاك البنايات غير المتممة و أصحاب المشاريع أو كل 
 .  15-08 بإتمام بناياتيم ضمن الشروط و الآجال المقررة في القانون 2متدخل مؤىل 

                                                           
 . 569عبد الرحمان عزاوي ، مرجع سابق، ص  1
. يقصد بو المالك أو القائم أو اسم الشركة لصاحب المشروع  2
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لأجل تحقيق المطابقة بالنسبة لمبنايات المتممة أو التي ىي في طور الإنجاز يمزم          و 
مالكوىا بتقديم طمب في ىذا الشأن يكون في شكل تصريح في خمس نسخ و يقدم إلى رئيس 

. المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا 

:  البيانات التالية 15-08 من القانون 25لمادة ل وفقا        و يجب أن يتضمن التصريح

  اسم و لقب المالك أو القائم أو اسم الشركة لصاحب المشروع
   طمب تحقيق مطابقة البناية أو رخصة إتمام الإنجاز
   عنوان البناية و حالة تقدم الأشغال بيا
   مراجع رخصة البناء المسممة و تاريخ انتياء صلاحيتيا إن وجدت
   الطبيعة القانونية لموعاء العقاري بالنسبة لممباني المشيدة بدون رخصة البناء

       و يرفق التصريح بكل الوثائق الثبوتية المكتوبة و البيانات الضرورية لمتكفل بالبناء و تتمثل 
عموما ىذه الوثائق في سند الممكية أو شيادة الحيازة أو شيادة الترقيم المؤقت لمقطعة المشيد عمييا 

البناء ، أو أي وثيقة أو شيادة أو محضر بمخالفة لإثبات أن تشييد البناية سابق عمى تاريخ 
 المؤرخ 154-09 من المرسوم التنفيذي 04 يضاف إليو الوثائق المحددة بالمادة 03/08/2008
: ، و ىي بحسب الحالات1 المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات 02/05/2009في 

البنايات غير المتممة و المطابقة لرخصة البناء المسممة  : أولا 

 19فيما يخص البناية غير المتممة والمطابقة لرخصة البناء المسممة، كما جا ضمن المادة 
 :  السالف الذكر، فإنو يتعين إرفاق الممف بالوثائق المبينة أدناه15-08من القانون رقم 

الوثائق البيانية المسممة مع رخصة البناء   -
. بيان وصفي يعده ميندس معماري معتمد حول الأشغال محل الإنجاز  -
. مناظر فتوغرافية لمواجيات و المساحات الخارجية لمبناية  -
. 2أجل إتمام البناية يقيم من طرف ميندس معماري معتمد -

                                                           

.2009 لسنة 27جريدة رسمية عدد   1  
 شير و البناية ذات الاستعمال التجاري 24 حددت أجل إتمام البناية ذات الاستعمال السكني ب15-08 من القانون 29المادة  2

 شير و البناية 24 شير و البنايات ذات الاستعمال المزدوج السكني و التجاري أو الخدماتي ىو 12أو الخدماتي أو الحرفي ىو 
.  شير 24الخاصة بالتجييز العمومي ىو أيضا 
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البنايات غير المتممة و غير المطابقة لرخصة البناء  : ثانيا 

 :في ىذه الوضعية يجب إرفاق الممف بالوثائق البيانية التالية
 .الوثائق البيانية المرفقة لرخصة البناء المسممة  -
 .مخططات اليندسة المدنية للأشغال المنجزة  -
 .توغرافية لمواجيات و المساحات الخارجية ومناظر ف -
وثائق مكتوبة و بيانية تخص الأجزاء التي أدخمت عمييا تعديلات تعد من طرف ميندس  -

 .معماري و ميندس مدني معتمدان 
أجل إتمام البناية يقيمو ميندس معماري معتمد كما سبقت إليو الإشارة في الفقرة السابقة  -

 .1أعلاه

البنايات المتممة و غير مطابقة لرخصة البناء المسممة  : ثالثا 

عندما يتعمق الأمر ببناية متممة وغير مطابقة لرخصة البناء المسممة، كما تضمنتو المادة 
 السالف الذكر، فإنو يجب إرفاق الممف المتضمن طمب 15-08 من القانون رقم 20

 :  شيادة المطابقة، بالوثائق التالية
. الوثائق البيانية المرفقة لرخصة البناء المسممة  -
 . 1/5000مخطط الكتمة لمبناية كما اكتممت بسمم  -
 . 1/50مخططات لكل طابق و الواجيات كما اكتممت بسمم  -
. مناظر فتوغرافية لمواجيات و المساحات الخارجية  -
مخططات اليندسة المدنية للأشغال المنجزة مع أخذ الخصوصيات الفيزيائية الميكانيكية  -

 .للأرض بعين الاعتبار
 

 قد بين مختمف حالات طمب شيادة تحقيق المطابقة، 08/15     من الواضح أن القانون رقم 
كما وضح المسمك الإجرائي والتنظيمي لمحصول عمى ىذه الشيادة بحسب الحالة الملائمة لمطمب، 
وىو ما تضمنتو أحكام ىذا القانون والنصوص التنظيمية  اللاحقة لو، والتي جاءت لتبين كيفيات 

                                                           
1

  .15-08 من القانون 29المادة  
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تطبيقو وتجسيده عمى الميدان، وجدير بالذكر أن الوضعيات المبينة أعلاه جاءت عمى سبيل 
 .الحصر لمتحقيق في المطابقة

المصالح المكمفة بإجراء تحقيق المطابقة   : 2الفرع 

بعد استيفاء الطمب لمشروط المذكورة و إرفاقو بكل الوثائق اللازمة يتم إيداعو عمى          
، مرفقا - مكان تواجد البناية-  أي بمدية موقع العقارمستوى مصالح التعمير لمبمدية المختصة

يبين بوضوح تاريخ الإيداع و  مقابل وصل استلام حسب الحالة بأحد الممفات المبينة آنفا، في
في سجل خاص يرقم و يؤشر عميو من طرف رئيس ذلك و يدون - مودع الطمب-ىوية المصرح

 . 1المحكمة المختصة إقميميا

وتجدر الإشارة إلى أنو في حال عدم إتمام أشغال البناء أو إذا كانت البناية غير مطابقة          
لرخصة البناء المسممة يجب عمى صاحب التصريح أن يوقف الأشغال فورا و يبمغ رئيس المجمس 

. الشعبي الذي يسممو شيادة توقيف الأشغال من أجل تحقيق المطابقة 

بمناسبة إيداع التصريح بمطابقة البناية الخاص ببناية غير متممة ، ف؟إنو يتعين و          
إعلام رئيس المجمس الشعبي البمديس المختص بوقف الأشغال، حيث يسمم ىذا الأخير شيادة 
بذلك تبين توقيف الأشغال من أجل تحقيق المطابقة، وذلك وفقا لنموذج محدد ممحق بالمرسوم 

 .   السالف الذكر09/154التنفيذي رقم 

يمنع استئناف الأشغال قبل تحقيق المطابقة و في حال عدم الاستجابة  يقوم الأعوان         و 
المؤىمون بمعاينة عدم غمق الورشة و تحرير بالتالي محضر عدم المطابقة و ىذا دون الإخلال 

غير أنو و بالمقابل في حال منح رخصة إتمام الإنجاز فإن الأجل الذي يمنح . بالعقوبات قانونا 
المتممة و المتحصمة عمى رخصة بناء و  فييا يحدده ميندس معماري معتمد بالنسبة لمبنايات غير

 . 2كذا غير المتممة وغير المتحصمة عمى رخصة بناء 

 

                                                           
 .09/154 من المرسوم التنفيذي رقم 6 و5المادتين  1
 . 15-08 من القانون 29المادة  2
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دراسة طمب تحقيق المطابقة و البت فيو  : المطمب الثاني 
، (الفرع الأول)سنتناول في ىذا المطمب كيفيات دراسة طمب الحصول عمى شيادة المطابقة        

. (الفرع الثاني)ثم مصير ىذا من خلال البت في طمب شيادة المطابقة 

  دراسة طمب تحقيق المطابقة: 1الفرع 

 ملاك البنايات غير المتممة و أصحاب المشاريع أو كل 08/15لقد ألزم القانون رقم         
، وعند إيداع ىؤلاء طمباتيم 1متدخل مؤىل بإتمام البنايات ضمن الشروط والآجال المحددة

 عمى مستوى الجيات المقررة قانونا بشكل تدريجي حسب تياتتم دراسالمتضمنة تحقيق المطابقة 
: وضعية البناء الواجب معالجتو عمى النحو الآتي 

دراسة طمب تحقيق المطابقة عمى مستوى المجمس الشعبي البمدي  : أولا 

 08/15من القانون رقم 21 و20 و19تخضع البنايات المبينة آنفا والتي حددتيا المواد         
 .2إلى تصريح يقدم إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا

 و يتم معاينة الأماكن ميدانيا من قبل أعوان البمدية ، خلال أجل ثمانية أيام الموالية لتاريخ        
تمقي طمب التسوية ، لأجل الوقوف عمى حالات عدم مطابقة البنايات وفقا لما تم التصريح بو من 
قبل مالك البناء و يتم بناءا عمى ذلك تحرير محضر بعدم المطابقة الذي يبين و بصفة دقيقة حالة 

أو  البناية و مكان وجودىا مع إضافة كل المعمومات المتعمقة بتطابق أو مخالفة البناء بتطابق
مخالفة البناء لقواعد البناء و التعمير في القطعة الأرضية المشيد عمييا من أجل مساعدة السمطة 

. المختصة عمى دراسة تحقيق المطابقة 

         يتم إرسال التصريح مرفقا بالممف المذكور و محضر المعاينة في أربع نسخ من طرف 
رئيس المجمس الشعبي البمدي مرفقا بالرأي المعمل لمصالح التعمير التابعة لمبمدية خلال خمسة 

. عشر يوم الموالية لإيداعو إلى مصالح الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية

 
                                                           

 .08/15 من القانون رقم 23  المادة 1
 .08/15 من القانون رقم 24المادة  2
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دراسة الطمب عمى مستوى مديرية التعمير و البناء  : ثانيا 

       تتولى مديرية التعمير و البناء عمى مستوى الولاية ميمة جمع الآراء من الإدارات و 
 يوم ابتداء من تاريخ إخطارىا 15المصالح و الييئات المؤىمة عمى أن تبدي رأييا المعمل في أجل 

 و الييئات المخول ليا إبداء  المصالح154-09 من المرسوم التنفيذي 11و قد حددت المادة . 1
: الرأي في طمب تحقيق المطابقة في ما يمي 

  :المصالح المكمفة بأملاك الدولة *

و ىذا لمتحقق من إمكانية قبول البناية لمتسوية بتحديد العقارات التي يحوز صاحبيا عمى عقد 
. الممكية أو شيادة الحيازة و العقارات التي لا يحوز أصحابيا عمى أي سند يثبت الممكية أو الحيازة

  :مصالح الحالة المدنية *

و يكون ذلك في حال البنايات التي تستقبل الجميور مثل البنايات ذات الاستعمال السكني ، 
. الصناعي أو التجاري 

: مصالح الآثار و المواقع المؤىمة و السياحة *

 يأخذ رأييا في حال ما إذا كان البناء غير المشروع قابل لمتسوية كون  المناطق المصنفة كمناطق 
سياحية محمية تعد ذات طابع استراتيجي و اقتصادي و الاعتداء عمييا بالبناء يؤثر سمبا عمى 

. مصالح الدولة 

  :مصالح الفلاحة *

 عمى عدم قابمية البنايات غير المشروعة الواقعة عمى 29-90 من القانون 49نصت المادة 
أراضي فلاحية لمتسوية إلا في حالة غياب مخطط شغل الأراضي لمبمدية المعنية التي تتواجد فييا 

 .2الأراضي الفلاحية و يكون ذلك بعد استشارة الوزارة المكمفة بالفلاحة 

                                                           
. 15-08 من القانون 28 المادة1
البناء غير المطابق لرخصة البناء ، مذكرة لنيل شيادة الماستر في الحقوق شعبة القانون العام ، تخصص قانون عمروش حياة ،  2

. 56 ، ص 2012/2013الجماعات الإقميمية ، جامعة بجاية ، 
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        تمتزم مديرية التعمير و البناء بإتمام دراسة طمب تحقيق المطابقة خلال أجل شير واحد 
و تتولى إعداد ممفا يتضمن رأييا في التسوية و رأي . من تاريخ استلام و جمع الموافقات 

المصالح التي تم استشارتيا مع إرفاق مستخمص عن الدراسة و الأعمال التقنية المطبقة يضاف 
 و يودع الممف أمام الأمانة التقنية 1إلييا الممف الذي استممتو من رئيس المجمس الشعبي البمدي 

لمجنة الدائرة باعتبارىا الجية المكمفة بالبت في تحقيق المطابقة و يسجل الممف في سجل خاص 
. لدى مديرية التعمير و البناء 

 البت في طمب تحقيق المطابقة  : 2الفرع 

 إلى لجنة 15-08        أسندت ميمة البت في طمب تحقيق المطابقة وفقا لأحكام القانون 
و لممعني بطمب . الدائرة التي خول ليا المشرع صلاحية الفصل النيائي في تحقيق المطابقة 

. تحقيق المطابقة حق الطعن أمام لجنة الطعن ضد المقرر الصادر عن لجنة الطعن

لجنة الدائرة  : أولا 

 بالبت في تحقيق مطابقة 15-08 من القانون 32      تتولى لجنة الدائرة وفقا لمقتضيات المادة 
 . 2البنايات 

تشكيل لجنة الدائرة - 1

 المحدد لتشكيمة 02/05/2009 المؤرخ في 155-09 من المرسوم التنفيذي02    وفقا لممادة 
، فإن 3تسييرىما   لجنتي الدائرة و الطعن المكمفتين بالبت في تحقيق مطابقة البنايات و كيفية 

 :لجنة الدائرة تتشكل من 

الوالي المنتدب يكون بالنسبة لدوائر )رئيس الدائرة أو الوالي المنتدب عند الاقتضاء رئيسا  -
 . (الجزائر العاصمة والولايات المنتدبة 

. رئيس القسم الفرعي لمتعمير و البناء  -
                                                           

. 15-08 من القانون 30المادة  1
تنشأ لجنة بالدائرة تكمف بالبت في تحقيق مطابقة البنايات ، بمفيوم أحكام ىذا القانون و تحدد تشكيمة ىذه المجنة عن طريق  2

. التنظيم
. 2009 لسنة 27 جريدة رسمية عدد 3
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. مفتش الأملاك الوطنية  -
. المحافظ العقاري المختص إقميميا  -
. رئيس القسم الفرعي لمفلاحة  -
. رئيس القسم الفرعي للأشغال العمومية  -
. رئيس القسم الفرعي لمري  -
. ممثل مديرية البيئة لمولاية  -
. ممثل مديرية السياحة لمولاية  -
. ممثل مديرية الثقافة لمولاية  -
. ممثل الحماية المدنية  -
. رئيس مصمحة التعمير لمبمدية المعنية  -
. ممثل عن مؤسسة سونمغاز  -

       و لمجنة الدائرة في إطار مياميا الاستعانة بأي شخص طبيعي أو معنوي أو مصمحة يمكن 
. ليا أن تقدم يد مساعدة في إطار مياميا 

ميام لجنة الدائرة   - 2

       يتم دراسة طمبات تحقيق مطابقة البنايات بالترتيب حسب تاريخ وصوليا و إيداعيا امام 
 . 1الأمانة التقنية عمى مستوى لجنة الدائرة 

      و تعقد لجنة الدائرة اجتماعاتيا مرة كل شير في دورة عادية ، كما يمكن ليا أن تجتمع أكثر 
. من مرة في الشير في إطار دورات غير عادية كمما استدعى الأمر ذلك 

        يتولى رئيس لجنة الدائرة تبميغ الاستدعاءات مرفقة بجدول أعمال و ىذا ثمانية أيام قبل 
 و ليا الاستعانة بخبرة ميدانية خلال دراستيا لممف طمب تحقيق المطابقة و ىذا .تاريخ الانعقاد

.   بأن تأمر مصالح الدولة أو البمدية المكمفة بالتعمير بالقيام بالخبرة التي تقررىا

                                                           
  .155-09 من المرسوم التنفيذي 04المادة  1
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      و تعقد مداولات المجنة بحضور ثمثي الأعضاء عمى الأقل و في حال عدم اكتمال النصاب 
يقرر تأجيل الاجتماع إلى تاريخ لا يتجاوز ثمانية أيام الموالية للاجتماع الممغى و يحرر يناءا 

.  1عمى ذلك محضر تأجيل الاجتماع يرسل إلى أعضاء المجنة مرفقا باستدعاء لمتاريخ الجديد

      تمزم لجنة الدائرة بالبت في طمب تحقيق مطابقة البنايات خلال أجل ثلاثة أشير ابتداء من 
تاريخ إخطارىا من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي ، و تتخذ قرارىا بأغمبية الأصوات بعد 

الأخذ بعين الاعتبار المعمومات المقدمة من صاحب التصريح و الآراء المعممة للأعوان و الإدارات 
. 2و المصالح و الييئات التي تمت استشارتيا 

قرارات لجنة الدائرة  - 3

   تتخذ لجنة الدائرة قراراتيا إما بالموافقة سواء موافقة تامة أو مقيدة بشروط أو بالرفض و ىو   
: الأمر الذي يرتب آثارا عمى وضعية البنايات موضوع الطمب 

حالة الموافقة عمى طمب تحقيق المطابقة  : أولا 

في حال الموافقة عمى طمب تحقيق مطابقة البنايات غير الشرعية يرسل المقر إلى رئيس      
المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا لأجل تسميم المصرح سند المطابقة أو إخطار السمطة 

و يترتب عمى ذلك انو إن كانت البناية يممك . المختصة بتسميم السند إذا كان من اختصاصيا
صاحبيا رخصة بناء و كانت الأشغال منتيية فينا يسمم المستفيد شيادة مطابقة  و التي تعد في 
ىذه الحالة فضلا عن تسوية وضعية البناية غير الشرعية الناتجة عن مخالفة حدود الترخيص 

 .  3نفس آثار تسميم شيادة المطابقة في الحالة العادية إذ تعد رخصة لمسكن و استغلال البناية 

      أما إن كانت في طور الإنجاز فيمزم المستفيد القيام بالأعمال اللازمة لإنجاز البناية و يسمم 
و في حال كانت البناية لا يممك صاحبيا رخصة بناء فينا إما أن . بالتالي رخصة إتمام الأشغال 

يسمم رخصة بناء عمى سبيل التسوية إذا كانت منتيية أو رخصة إتمام الإنجاز إذا كانت غير 

                                                           
 المحدد النظام الداخمي 23/07/2009 ، و أيضا قرار وزاري مؤرخ في 155-09 من المرسوم التنفيذي 07 إلى 05المواد من  1

 . 2009 لسنة 55المسير لاجتماعات لجنة الدائرة المكمفة بالبت في تحقيق المطابقة البنايات، ج ر عدد 
 .15-08 من القانون 33المادة  2
. عبد اللاوي عبد الكريم ، مرجع سابق  3
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و ىو ما يسمح لصاحب السند إضافة إلى تسوية الوضعية العمرانية فإنو يسمح لو بالربط . 1ذلك
المؤقت بشبكات الانتفاع خلال المدة المبينة في وثيقة التسوية ، عمى أن يباشر الأشغال خلال 

ثلاثة أشير ،و  التي يمزم خلاليا بالتقدم بطمب شيادة مطابقة وفقا للإجراءات العادية تحت طائمة 
سحب السند و لا يمكن لرئيس المجمس الشعبي البمدي أو مديرية التعمير و البناء القيام بالمطابقة 

 . 2تمقائيا 

يسمم رئيس المجمس الشعبي البمدي "  عمى أنو 15-08 من القانون 43      و قد نصت المادة 
المختص إقميميا لصاحب التصريح ، حسب الحالة ، إما رخصة البناء عمى سبيل التسوية ، أو 

يخطر رئيس المجمس الشعبي البمدي بالغرض المطموب . رخصة إتمام الإنجاز أو شيادة المطابقة 
فمن خلال استقراء المادة " . السمطات الأخرى ، إذا كان تسميم ىذه الوثيقة من اختصاصيا 

 منح و عمى سبيل الحصر سمطة منح الوثائق المذكورة في إطار 15-08المذكور فإن القانون 
. التسوية إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي 

في حالة الموافقة الموقوفة عمى شرط  : ثانيا 

أو إتمام الإنجاز سواءا عمى / و تكون في حالة وجود تحفظ بخصوص تحقيق المطابقة و    
 من القرار الوزاري الصادر عن وزارة 04فطبقا لنص المادة . التصريح أو المحاضر الإدارية 

 المتعمق بسير اجتماعات لجنة الدائرة  اعتبرتو تحفظا في 23/07/2009السكن و العمران بتاريخ 
 09 فوصفتو بالموافقة المقيدة بشروط و اعتبرتو المادة 15-08 من القانون 44حين أن المادة 

و عمى .  تحفظا و موقفا وسطا بين قبول طمب التسوية و رفضو 155-09من المرسوم التنفيذي 
العموم يترتب عمى ىذا الموقف الذي تتخذه لجنة الدائرة تبميغ المعني عن طريق رئيس المجمس 

الشعبي البمدي لأجل تقديم ممف إضافي حتى يتم رفع التحفظ ، و تقدم موافقة مبدئية عمى التسوية 
مقيدة بشروط يبمغو رئيس المجمس الشعبي البمدي خلال الأسبوع الموالي لتوصمو بموقف المجنة 

. إلى المعني لأجل تنفيذ ىذه الشروط خلال أجل محدد من أجل تسميم سند المطابقة 

 

 
                                                           

. 15-08 من القانون 21 و 20المواد  1
 .26،ج ر  المتضمن إعداد شيادة المطابقة و بقية رخص و شيادات التعمير176-91 من المرسوم التنفيذي 57المادة  2
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حالة رفض طمب تحقيق المطابقة  : ثالثا 

 في حال تقرير لجنة الدائرة طمب تحقيق المطابقة يرسل القرار إلى رئيس المجمس الشعبي      
. 1 يوم التالية 15البمدي خلال شير من تاريخ البت ليبمغ بدوره إلى المصرح خلال 

لجنة الطعن   :ثانيا 

      منح المشرع لممصرح ضد المقرر الصادر عن لجنة الدائرة برفض طمب تحقيق المطابقة 
 يوم إبتداءا من تاريخ تبميغو من قرار 30حق تقديم طعنا مكتوبا أمام لجنة الطعن خلال أجل 

 . 2الرفض 
: تشكيمة لجنة الطعن - 1

:  فإن لجنة الطعن تتكون من 155-09 من المرسوم التنفيذي 13     تبعا لأحكام المادة 
. الوالي رئيسا  -
. رئيس المجمس الشعبي الولائي  -
. رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني  -
. عضوين من المجمس الشعبي الولائي المنتخبين من طرف زملائيما  -
. مدير التعمير و البناء  -
. مدير الأملاك الوطنية  -
.  مدير المحافظة العقارية  -
. مدير المصالح الفلاحية  -
. مدير الأشغال العمومية  -
. مدير الموارد المائية  -
. مدير الطاقة و المناجم  -
. مدير البيئة  -
. مدير السياحة  -
 .مدير الثقافة  -

                                                           
. 15-08 من القانون 45المادة 1
. 15-08 من القانون 47المادة 2
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. يمكن لمجنة الطعن أن تستعين بأي شخص أو سمطة أو ىيئة تساعدىا في أشغاليا     

ميام لجنة الطعن  - 2

     تعقد اجتماعاتيا بمقر الولاية بناءا عمى استدعاء من رئيسيا كمما دعت الضرورة إلى ذلك ، 
و تتخذ .  يوم من تاريخ الإيداع 30عمى أن تفصل في الطعن المرفوع أماميا في أجل لا يتجاوز 

قراراتيا بأغمبية الأصوات عمى أساس الممف المقدم من طرف و لا تصح مداولاتيا إلا بحضور 
. ثمثي الأعضاء عمى الأقل 

     و تتولى لجنة الطعن ميام البت في الطعن المرفوع من المصرح ضد قرار لجنة الدائرة 
القاضي برفض طمب تحقيق مطابقة البنايات غير الشرعية و ليا أن تبادر في سبيل ذلك اتخاذ 

. 1أي تدقيق تراه مفيدا لاتخاذ القرار النيائي 

قرار لجنة الطعن  - 3

   تصدر لجنة الطعن قرارىا النيائي الذي يؤكد أو يعدل قرار لجنة الدائرة ، وتجدر الإشارة إلى  
 منحت لمجنة الطعن سمطة تعديل أو تأكيد لجنة الدائرة و 15-08 من القانون49أن المادة 

و عند نياية أعمال التحقيق ترسل المجنة المعمومات و . بالتالي ليس ليا إلغاء قرار ىذه الأخيرة  
الوثائق المقدمة و القرارات التي تم اتخاذىا إلى لجنة الدائرة و التي عمى أساسيا تفصل لجنة 

 .2الدائرة بصفة نيائية في طمب تحقيق المطابقة و تبمغ لممعني

 
 
 
 
 
 

                                                           
 . 155-09 من المرسوم التنفيذي 19المادة 1
 . 15-08 من القانون 51 و 50المواد 2
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 خلاصة الفصل الأول
من خلال تناول ماىية    لقد تطمب الموضوع من اجل استيفاء جوانبو وضع إطار مفاىيمي      

 ، لذا تم تخصيص المبحث الأول لمفيوم شيادة مطابقة البنايات و الإجراءات المرتبطة بتسميميا
شيادة المطابقة وتطرقنا ضمنو إلى التعريف بيذه الشيادة بالرغم من أن المشرع لم يضع تعريفا 
براز أىمية ىذه الشيادة  محددا لو ، لكن تم استخلاص ذلك من مختمف قواعد وأحكام التعمير، وا 
باعتبارىا أداة رقابية بعدية، ثم رأينا أىم خصائص شيادة المطابقة و استندنا في ذلك إلى الأحكام 

 كأساس في 08/15الناظمة ليا في مختمف قواعد التييئة والتعمير، وطبعا باتخاذ القانون رقم 
ذلك، حيث عرفنا أىم ما يميزىا ىو طابع الاستثناء والإلزام في نفس الوقت، فضلا عن وظيفتيا 

التي تسمح بقياميا في مقام رخصة السكن أو الترخيص باستقبال الجميور أو المستخدمين بحسب 
وجية البناية محل المطابقة ، لننتقل بعدىا إلى نطاق تطبيق ىذه الشيادة بما يسمح من إجراء 
مطابقة البنايات بصفة مشروعة، ثم خصصنا المبحث الثاني إلى تبيان كيفيات تحقيق مطابقة 

البنايات، بدء من إيداع طمب الحصول عمى شيادة المطابقة، وصولا إلى البت فيو، وطبعا تخمل 
.  ذلك التطرق إلى المصالح ذات الصمة بتحقيق المطابقة وكيفيات دراسة ىذا الطمب

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

:ثانيالفصل ال  

على العمرانة المطابقة د شهاآثار  
 

 

 

 

 

 

 



 ثاني                                آثار شهادة المطابقة عمى العمرانالفصل ال
 

35 
 

      

إن عدم احترام قوانين البناء و التعمير يؤدي إلى إحداث خمل و عدم انسجام في المنظر          
و يؤثر بشكل مباشر عمى البيئة الحضرية المشيدة . العام لممدن و بالتالي تشوىا في العمران 

فقد اعتبرت و عبر مختمف الأزمان تنظيم المدن و المحافظة عمى . خاصة واجيات المباني 
البناء و اختطاط المنازل " الجانب الجمالي ليا من دواعي التحضر فكما يرى ابن خمدون فإن 

فلا بد من تمصير الأمصار .... انما ىو من منازع  الحضارة التي يدعو إلييا الترف و الدعة 
. 1" و اختطاط المدن من الدولة و الممك 

       و نظرا لتفاقم مشكل البنايات غير المكتممة أو المشيدة بشكل فوضوي فقد عمد المشرع 
إلى محاربة ىذه الظواىر من خلال تبني قوانين و آليات متعمقة بالتعمير و بالبناء قصد 

محاربتيا و القضاء عمييا و تحقيق بالتالي التوفيق بين اعتبارات التنمية المستدامة و مقتضيات 
 2.المحافظة عمى البيئة 

 أحد ىذه الآليات التي لجأ إلييا لأجل الزام أصحاب البنايات 15-08      و كان القانون 
غير المكتممة إلى اتماميا أو تمك التي لا تحوز سندات ممكية أو غير مطابقة لمرخص المقدمة 

إذ يمكن اعتبار ىذا القانون ذو حدين فيو من جية وسيمة لأجل . إلى تسوية وضعيتيا العقارية 
توعية و تحسيس المواطن بأىمية و ضرورة احترام قاعد التييئة و التعمير و من جية مقابمة 

لكن عمى الرغم من سعي المشرع لتسوية . وسيمة ردعية ضد كل مخالف لما رتبو من جزاءات 
وضعية ىذه البناءات يواجينا سؤال ىام حول سبب تفاقم ظاىرة ىذه البناءات غير المطابقة 

لقواعد التييئة و التعمير و مدى تأثيرىا عل المحيط العمراني عموما ؟ 
، ثم (المبحث الأول) الآثار الوقائية لشيادة المطابقة     وعميو سنرى من خلال ىذا الفصل، 

.  (المبحث الثاني)الآثار العلاجية ليا
 

 
 

                                                           

 .7ص ، 2004دمشق ، الطبعة الأولى –  دار يعرب 2مقدمة ابن خمدون صححو عبد الله محمد الدرويش ، جزء 1 
العلامة .. ابن خمدون في مقدمتو يرى أنو المدن و الأمصار ذات ىياكل عظيمة و بناء كبير يكون ليا دوام أكثر من غيرىا2 

 .المرجع السابقولي الدين عبد الرحمان بن محمد ، مقدمة ابن خمدون صححو عبد الله محمد الدرويش ، 
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  الآثار الوقائية لشهادة المطابقة: المبحث الأول 
 المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا يجدر 15-08         في ظل دراسة القانون 

بنا الإشارة إلى ان المقصود بالبناء غير المطابق يقصد بو البناء غير المطابق لقواعد البناء و 
التعمير و التي لم تستوف الشروط القانونية اللازمة لشرعية البناء و يندرج تحت ىذا المفيوم 

البناءات غير المتممة و المتحصمة عمى رخصة البناء ، البنايات غير المطابقة لرخصة البناء 1
المسممة ، البنايات المتممة دون تحصميا عمى رخصة بناء و البناءات غير المتممة التي 

أو غير /كما يندرج ضمن مفيوم البناء غير المطابق و.يتحصل صاحبيا عمى رخصة البناء 
المشروع تمك البنايات التي تقع في المواقع التاريخية أو السياحية الممكيات المخصصة لغرض 

.  المصمحة العامة و التي يمنع البناء عمييا 

       وعميو سوف نتطرق في ىذا المبحث إلى أسباب تفاقم ظاىرة البناء غير المطابق 
. (المطمب الثاني)، ثم نتناول مبررات التسوية القانونية لوضعية البنايات(المطمب الأول)وآثارىا

أسباب تفاقم ظاهرة البناء غير المطابق  و آثارها  : المطمب الأول 
        إن انتشار البناء غير المطابق أدى إلى تشويو مدننا ،و يقصد بالتشوه العمراني ىو 

إحداث تغيير غير مستحب في عناصر البيئة العمرانية من شأنو أن يمس بقيم الذوق و الفن و 
الجمال ، كما أنو تموث لا يقتصر عمى المباني بل يمتد إلى المساحات الخضراء و كذا طلاء 

فيو جميع التشوىات الناجمة عن الأخطاء المعمارية . 2المباني و عدم الاىتمام بالمباني الأثرية
 .و التنظيمية و المخالفات المعمارية و كذا الإضافات العشوائية عمى المباني 

        و لا ينبغي أن يؤخذ الأمر عمى بساطتو فممعشوائية و عدم التناسق الجمالي لممباني 
كما أن لو تأثير عمى الطابع الجمالي لممدن فإن لو أيضا تأثير عمى ساكنييا فعمماء النفس 

يؤكدون أن المباني العشوائية و الشعبية المكتظة ليا تأثير سمبي عمى نفسية البشر إذ تؤدي إلى 

                                                           
 .15-08 من القانون 15المادة  1
، جامعة تيارت ، " مظير تشوه واجيات المباني "  بن عمارة محمد ، دريسيي ميمود، التموث البصري في المحيط الحضري  2

 . 239 ،ص 2017ديسمبر  / 4مجمة تشريعات التعمير و البناء ، العدد 
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اتساع دائرة العدوانية و السموكات الحادة عمى عكس المناطق المخططة و التي تتمتع بقدر من 
 . 1المؤثرات البصرية الإيجابية لما تسببو من شعور بالراحة النفسية و اليدوء 

أسباب تفاقم ظاهر البناء غير المطابق : الفرع الأول 

: تتجمى مظاىر تفاقم مشاكل البناء غير المطابق في عدة أسباب ، ترجع إلى مايمي      

أسباب اقتصادية  : أولا 

      تتجمى في نقص الإمكانيات الاقتصادية لدى الفرد و الدولة عمى حد سواء الأمر الذي 
أدى إلى إقامة مناطق سكنية و حضرية تفتقر لمتخطيط و حسن الإنجاز و بالتالي انخفاض في 

. مستوى انجاز المباني 

أسباب اجتماعية و سموكية   :ثانيا 

       فزيادة حدة مشكل السكن و ارتفاع نسبة الفقر في الجزائر أدى إلى جعل المواطن 
 و التحسيس بواجب الإعلامالجزائري إلى اعتبار السكن ىو مكان لمنوم فقط إضافة إلى قمة 

احترام قواعد التعمير نتج عنو قمة الاىتمام بالجانب الجمالي  لو و ىو ما تسبب في انتشار 
 و الإعلامظاىرة المباني غير المكتممة و ذات المظير الخارجي المشوه و يضاف إلييا قمة 

. التحسيس 

أسباب قانونية  : ثالثا 

      تتمثل أساسا في عدم فعالية قوانين البناء و التعمير و ضعف الإجراءات الجزائية فيما 
فعمى الرغم من منح المشرع الإدارة سمطة الرقابة البعدية و .يتعمق بإزالة المخالفات و التعديات 

المعاينات الميدانية لأجل تمكين صاحب البناء من استغلالو فإن عدم احترام الادارة ليذه 
السمطة المخولة ليا و سكوتيا في كثير من الأحيان عن الرد عمى طمب منح شيادة المطابقة 
يعد بذاتو سببا لتفاقم ظاىرة البناء غير المطابق اذ أن تياون الإدارة عن ممارسة مياميا من 

. شأنو ان يؤدي الى عدم تحقيق الردع العام و بالتالي عدم احترام القوانين 
                                                           

مصباحي مقداد ، قواعد التييئة و التعمير و دورىا في حماية البيئة ، مذكرة نيل شيادة ماجستير ، تخصص قانون البيئة ،  1
 . 36، ص 2015/2016 ، كمية الحقوق و العموم السياسية، 2جامعة محمد لمين دباغي ، سطيف 
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الأسباب السياسية  : رابعا 
      فالظروف السياسية كان ليا دور جد مؤثر عمى الجانب العمراني فما عرفتو الجزائر من 

 أمنيةركود في تطبيق القوانين خاصة في سنوات التسعينات و ما نتج عنيا من اضطرابات 
 المدن الكبرى و من ثمة تزايد البنايات غير الشرعية و غير المطابقة إلى تزادي النزوح إلىأدت 

. لرخص البناء 

   الأسباب الثقافية :خامسا 

 عدم احترام قواعد التعمير و إلى      فنقص التوعية و الثقافة العمرانية لدى المواطن دفعت بو 
.  بالتالي تشييد المباني بصورة غير حضارية و مشوىة لممنظر الجمالي لممدن 

و يمكن ملاحظة ذلك بشكل جمي في عدم استجابتيم لقانون تسوية وضعيتيم العقارية مما    
، آخرىا تمديده إلى ثلاث سنوات ابتداء 1 تمديد آجال تطبيق القانون عدة مراتإلىدفع بالمشرع 

. ، كما سبقت إليو الإشارة2018 بموجب قانون المالية لسنة 03/08/2016من 

آثار البناء غير المطابق لرخصة البناء أو غير المشروع  : الفرع الثاني 

:        يمكن حصر أىم الآثار التي ترتبيا ظاىرة البناء الفوضوي فيما يمي 

  الآثار العمرانية - أولا

      و ىي تمك التي تمس البيئة بشكل مباشر لما تسببو من مساس بالنسيج العمراني ، 
فعدم التوعية و اختلاف العادات و التقاليد لدى النازحين الى المدن . الجمالي منو و اليندسي 

الكبرى و رفضيم لتخمي عنيا في سبيل احترام النسق العمراني المتبع أدى في كثير من 
الأحيان الى فوضى في البناء لقياميم بالبناء دون الحصول المسبق عمى رخصة و حتى من 

و الأمر لم يقتصر عمى  .تحصل عنيا تكون البنايات غير مطابقة لما ورد بيا من تصاميم 
الجانب الجمالي فقط و انما أيضا امتد لممساحات الخضراء التي أصبحت ظاىرة نادرة في 

. التجمعات العمرانية

                                                           
ضمن ت التي ت 1856/2008 تحت رقم 23/04/2013تعميمة مديرية التعمير و البناء الموجية الى رؤساء البمديات بتاريخ  1

. ضرورة توعية و تحسيس المواطنين لأجل تسوية وضعيتيم 
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      حيث أن المدينة بعموم أحواليا لا يجب أن تكون مجالا للإقامة فقط بنمط عشوائي، 
وتعمير عفوي، لا يراعي النظام العام العمراني، وللأسف ىذا ىو حال أغمب المدن الجزائرية، 

خصوصا خلال فترة التسعينات وما وراءىا، حيث خمفت ىذه السنوات تركة عمرانية ثقيمة، 
يصعب معالجتيا حينيا، بل سيمتد الأمر إلى سنوات، حتى يبرز جميا التحكم في العمران 

 لذا فإن ىذه الفوضى في التعمير تؤدي لا محالة إلى حالة ،1والسير في التعمير بوتيرة عقلانية
من عدم الانسجام مع المحيط و ىو الأمر الذي من شانو ان يؤدي الى احتمالية التسبب في 

. 2كوارث طبيعية

 :3    ولعل من أىم مسببات فوضى العمران ىو

عدم التحكم في في ظاىرة التعمير بالشريط الساحمي، ومناطق التمركز السكاني ،  -
 .خصوصا بعد عمميات النزوح الريفي المعتبر

عدم استقرار ميمة التييئة العمرانية وربط عممياتيا المتعاقبة بعدة متدخمين و تبعيتيا  -
 .لعديد الدوائر الوزارية

ثقل إجراءات التخطيط كونيا مطبوعة بالقرار المركزي، حيث وضعت ىذه الأخيرة  -
 .ضرورات التييئة العمرانية و أولويات الاىتمام بالتعمير في درجة أقل من اىتماماتيا

إعطاء الأولوية لمنظرة القطاعية في التخطيط دون إيلاء الاىتمام بالتوجيات والخطط  -
 .المحمية لإشباع الحاجات العمرانية ليا

انسحاب الدولة لفترة طويمة من مراقبة ومتابعة التعمير ، حيث ظيرت أحياء بكامميا في  -
 .فترات وجيزة

 .الاستيلاك اللاعقلاني للأراضي وبشكل فوضوي تماما -

                                                           
مدينة بسكرة نموذجا، رسالة دكتوراه في عمم -  ميدني شايب ذراع، واقع سياسة التييئة العمرانية في ضوء التنمية المستدامة1

 .85، ص2013/2014الاجتماع، جامعة محمد خيضر، بسكرة ،
 تكواشت كمال ، الآليات القانونية لمحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر ، مذكرة لنيل شيادة ماجستير في العموم 2

 .52 ، ص 2008/2009القانونية تخصص قانون عقاري ، جامعة باتنة ، 
 .85  ميدني شايب ذراع، مرجع سابق، ص3
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 .عدم فعالية الرقابة ومنو احترام قواعد وأحكام البناء -
محدودية تعامل المستعممين مع الصور العمرانية المنتجة، ومنو إفراز صور وأنماط  -

 .عمرانية مشوىة
 .عدم الاىتمام بجودة البيئة الخارجية وحتى الداخمية لممنشآت العمرانية -

       وعموما فإنو رغم المجيودات المبذولة خلال السنوات الماضية ، إلا أن المظاىر 
والإشكالات الحالية التي يعرفيا العمران لا تعكس في الواقع إلا تعقيدات مختمف أنماط شغل 

المجال التي تتابعت عبر الزمن، فالفوارق بين مختمف المناطق من الإقميم الوطني تبرز 
بوضوح مدى اليوة الموجودة من جية، فضلا عن عمران فوضوي من جية مقابمة، فزاد 

المشاكل الحضرية تعقيدا وأكثر حدة، مما أضر وأدى بتبديد الأراضي الفلاحية التي استيمكت 
 .1لفائدة العمران غير المراقب، و إيجاد مواقع   لموحدات الاقتصادية التي خطط ليا عموديا

 
 الآثار الاجتماعية و الثقافية - ثانيا

     تسبب ظاىرة البناءات غير المطابقة في حالة من الفوضى العمرانية فنجد البناءات 
المتداخمة و التي لا تحترم قواعد البناء لاسيما منيا الجوار و الارتفاقات و ىي الظواىر التي 

تسبب في بروز الانحرافات و السموكات العدوانية بين السكان و بالتالي الى ارتكاب الجرائم فينا 
نجد مجالا واسعا لتعدي عمى الممكيات العقارية و تعد أيضا وسطا ملائما لجرائم المخدرات و 

الجرائم الأخلاقية ىذا علاوة عمى الجرائم المتعمقة بالعمران ذاتو كتمك المتعمقة بالبناء بدون 
. رخصة أو البناء غير المطابق لرخصة البناء 

 الآثار الاقتصادية و السياحية - ثالثا

     ان تفاقم البناء غير المطابق أو البناء غير الشرعي أدى الى المساس بالجانب الاقتصادي 
لاسيما الفلاحي منو نظرا لمزحف المستمر ليذه البناءات و توسعيا عمى حساب الأراضي 

الفلاحية من جية و لنزوح سكان الأرياف و الفلاحين و اىماليم بالتالي الأراضي الفلاحية و 
. ىو ما أثر عمى الاقتصاد الوطني 

                                                           
 .46 ميدني شايب ذراع، المرجع السابق، ص1
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     و لم يكن التوسع العمراني بيذا بالشكل الفوضى عمى حساب القطاع الفلاحي فقط و انما 
اثر سمبا عمى العقار السياحي اين تم في كثير من الأحيان تحويل العقارات السياحية عن 

 و ىو ما أدى الى تشويو صورة المعالم السياحية و استغلاليا 1وجيتيا و طبيعتيا السياحية 
 . 2لغير ما وجيت اليو ،عمى الرغم من أن السياحة تعد وجو الوطن في العالم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .163مصباحي مقداد ، المرجع السابق ، ص 1
اعتبر أن احد مقومات الثقافة ىو الجمال ، و ان الاطار الحضاري بكل محتوياتو متصل بذوق الجمال بل ان "" مالك بن نبي 2

من مؤلفو مشكمة " الجمال ىو الذي تتكون فيو اية حضارة ، كما ينبغي ان تمثل في شوارعنا و بيوتنا و مقاىينا مسحة الجمال 
 . 85 ص 1984الثقافة ، ترجمة عبد الصبور شاىين ، دار الفكر ، دمشق ، الطبعة الرابعة 
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مبررات التسوية القانونية لوضعية البنايات  : المطمب الثاني 
        تسبب عدم الاستقرار العمراني نتيجة النزوح المستمر اتجاه المدن و تفاقم البناءات 

الفوضوية إلى حالة من التشوه العمراني أدى الى ضعف في التجانس الاجتماعي و الاقتصادي 
بين ساكني الأحياء و بروز تناقض في الأشكال العمرانية و المعمارية التقميدي و الحديث و 

من ىنا كان تدخل المشروع ضرورة حتمية لمجابية ىذه الظاىرة ، إذ سعى من خلال . الريفي
أو تمك /  إلى  إعادة ادماج بناءات ، رغم مخالفتيا لقوانين التييئة و التعمير و15-08القانون

التي لم يكتمل إنجازىا ، في المحيط العمراني نظرا لاستحالة ازالتيا لما في ذلك من مساس 
 .بحقوق مكتسبة و لكونيا أصبحت امرا واقعا و مفروضا 

     فكان من أىداف المشرع في إطار تسوية وضعية البنايات ىو وضع حد لحالات عدم 
 مبني ذي مظير جمالي و مييأ بانسجام ، و بالتالي فإن اىتمام إطار البنايات و ترقية إنياء

المشرع لم يقتصر فقط عمى الجانب العمراني و انما أيضا عمى ما يترتب عن ذلك من آثار 
. تمس الجانب الجمالي و البيئي لمعمران 

 من آليات لتسوية وضعية 15-08 آنفا فإن ما جاء بو القانون إليو      و كما سبق الإشارة 
أو تمك غير المطابقة كان إضافة إلى تسوية وضعية المالكين أو /البنايات غير المشروعة و

الحائزين لمعقارات فإنيا أيضا كانت لتحسين الجانب الجمالي لممدن بحممو أصحاب البنايات 
 ،غير المكتممة إلى إتمام بناياتيم ، فيذه النصوص وضعت لأجل تنظيم اشغال البناء و التعمير

و بالتالي ضمان عدم المساس بالمصمحة العامة العمرانية و كذا عدم المساس بعناصر البيئة و 
 الوحيد الذي سعى الى تحقيق الحماية لمبيئة 15-08و لم يكن القانون .المنظر العام الجمالي 

و الحفاظ عمى الجانب الجمالي لممدن فيناك قوانين أخرى سعت إلى تحقيق نفس اليدف يمكن 
:  في الآتي إيجازىا

 إلى أن ىذا القانون 29-90نصت المادة الأولى من قانون التييئة و التعمير  حيث      
" وقاية المحيط و الأوساط الطبيعية و المناظر و التراث الثقافي و التاريخي " ييدف إلى 

. فجاءت قواعد التييئة و التعمير لأجل حماية كل عناصر البيئة المشيدة 

      و نظرا لمتوسع العمراني العشوائي و الذي امتد إلى الأراضي الفلاحية و السياحية فقد 
         سعى المشرع إلى حماية و تييئة و ترقية و تسيير مناطق التوسع و المواقع السياحية 
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و قصد محاربة كل أشكال الشغل غير المشروع و البناءات . 1و المحافظة عمى خصوصيتيا 
 منحت لمدولة و الجماعات ،032-03 من القانون 30غير المرخصة قانونا فان المادة 

الإقميمية إجراءات يمكن من خلاليا ردع ىذه المخالفات عمى غرار توقيف الأشغال أو تيديم 
. 3البنايات أو إعادة المواقع إلى حالتيا الأصمية أو الأمر بتصحيح  و تحقيق المطابقة 

، من 4 المتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة 10-03     ونجد أيضا القانون 
ضمن الآليات التي قررىا المشرع لأجل تحديد المبادئ الأساسية لتسيير و حماية البيئة ،المادة 

، فكان من أولوياتو حماية الطابع الجمالي لمعقارات و قد نص عمى 10-03 من القانون 04
وجوب حماية واجيات المباني نظرا لما ليا من تأثير عمى المظير الجمالي الخارجي لمبنايات و 

. 5تناسق المباني حتى تنسجم مع البيئة المحيطة بموقعيا

، ألزم بضرورة الأخذ بالحسبان الطابع 6 المتعمق بالترقية العقارية11-04      كما أن القانون 
أن تسعى كل عممية تجديد عمراني إلى جمال "  منو عمى 08الجمالي لمبنايات إذ نصت المادة 

و عميو "  المبني و تحسين راحة المستعممين و كذا مطابقتو لممعايير العمرانية السارية الإطار
فإن المشرع عمل من خلال كل النصوص القانونية  إلى العمل عمى المحافظة عمى الطابع 

الجمالي و اتساق المباني و انسجاميا و ىذا في اطار محاربتو كل مخالفات قوانين العمران و 
 . 7الشروط التقنية لمبناء 

 المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا  يشكل نقطة 15-08      و لاشك أن القانون 
فارقة في ىذا المجال ،إذ  اىتم ىذا القانون بشكل لافت بالطابع الجمالي لمبنايات فقد عرفت 

انسجام الأشكال و نوعية واجيات البناية بما فييا تمك "  منو الطابع الجمالي عمى أنو 02المادة 
و قد سن المشرع ىذا القانون نظرا لما عرفو الطابع العمراني " . المتعمقة بالمساحات الخارجية 
                                                           

.  المتعمق بمناطق التوسع و المناطق السياحية03-03 من القانون 07لمادة ا 1
 .2003 لسنة 11جريدة رسمية عدد  2
محمد الأمين كمال ، التدابير و الإجراءات المقررة لمواجية مخالفات البناء و التعمير ، مقال منشور في مجمة الفكر ، كمية  3

 . 514 ، ص 13الحقوق و العموم السياسية جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد 
 .2003 لسنة 43جريدة رسمية عدد  4
الطبعة الثالثة ،دار ىومة ،"أىداف حضرية و وسائل قانونية "أقمولي أولد رابح صافية ، قانون العمران الجزائري . د 5

 .110 ص ،2016/2017
 . 14المحدد لمقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ج ر عدد 2011 فبراير 17 المؤرخ في 11-04القانون  6
. 246بن عمارة محمد ، دريسيي ميمود ، المرجع السابق ،ص/ د 7
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من خمل و تشوه بسبب الورشات المفتوحة و البنايات غير المكتممة و التي ظمت كذلك لسنوات 
لذلك كان من أىم أىداف ىذا . عديدة عمى الرغم من تواجدىا داخل المدن حتى الكبرى منيا 

.  القانون ىو وضع حد لحالات عدم انياء البنايات 

      و قد اعتبر المشرع المظير الجمالي لمبنايات من الصالح العام يتعين المحافظة عميو و 
ترقيتو و اعتبر البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمن أو غير المكتممة تشوه و بشكل خطير البيئة 

 . 1و المنظر العام لمموقع 

       و سعيا لتحقيق الأىداف المذكورة كان من ضمن الآليات التي قررىا المشرع بموجب 
 ىي شيادة المطابقة أو تحقيق مطابقة البنايات غير الشرعية إذ تعد وسيمة 15-08القانون 

لتحقيق التناسق الجمالي لمبنايات و ردع لممخالفين لأحكام رخصة البناء لما فييا من الزام 
المعني بيا بإتمام البنايات التي في طور الإنجاز و تسوية الوضعية العقارية لتمك التي تم 

.  إنجازىا بشكل مخالف لقواعد التعمير 

     إذ يتعين أن تكون الأشغال المنجزة مطابقة لرخصة البناء الممنوحة من طرف السمطة 
 تخص مطابقة الاشغال مع أحكام 15-08 من القانون 66الإدارية المختصة ، فطبقا لممادة 

رخصة البناء إقامة البناية و مقاسيا و استعماليا و واجيتيا ، و عميو فإن المحافظة عمى 
الجانب الجمالي لمبنايات كان من ضمن أولويات المشرع فيستوجب عمى المعني الالتزام 

بالتصميم و الواجية المحددة برخصة البناء حتى يمكنو الحصول عمى شيادة المطابقة و يكون 
. التحقق عن طريق لجنة مختصة تضم مؤىمين قانونا و ىو الامر الذي سبق شرحو 

خاصة -   و ما يجعل شيادة المطابقة وسيمة فعالة في ردع المخالفين لأحكام رخصة البناء    
ىو إمكانية الأمر بيدم ىذه البنايات من طرف الجيات – ما تعمق بتشوه واجيات المباني 

 .2عمير ت المتعمق بالتييئة و ال29-90 من القانون 78القضائية المختصة طبقا لأحكام المادة 

 لم 15-08      و في نفس الإطار أخذا بعين الاعتبار الالتزام بالمعايير البيئة فإن القانون 
 استثنى منيا كل البنايات و إنما و إطلاقيايمنح إمكانية استصدار شيادة المطابقة عمى 

التوسعات العمرانية التي من شانيا أن تخل بالمنظومة البيئية فميذا فإن إجراءات تسميم شيادة 
                                                           

. 15-08 من القانون 16 و 12المادة  1
. 249بن عمارة محمد ، دريسيي ميمود ، نفس المرجع ،   ص/ د  2
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المطابقة يخضع لدراسات بيئية شاممة من شانيا أن تدفع المخاطر و الأضرار التي يسببيا 
 التي 15-08 من القانون 16 الذي يستشف من خلال المادة الأمر، و ىو 1التوسع العمراني

: استثنت من مجال المطابقة كل ما من شأنو التأثير عمى البيئة 

  و يمنع البناء عمييا للارتفاقاتالبنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة  -
 البنايات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع و المناطق المحمية المنصوص عمييا في  -

 .التشريع المتعمق بمناطق التوسع السياحي و المواقع و المعالم التاريخية و الأثرية 
البنايات المحدد و المنصوص عمييا في التشريع المتعمق بحماية البيئة و الساحل بما  -

. فييا مواقع المونئ و المطارات و كذا مناطق الارتفاقات المرتبطة بيا 
البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمن أو التي تشوه بشكل خطير البيئة و المنظر العام  -

  .لمموقع
البنايات المشيدة عمى الأراضي الفلاحية أو ذات الطابع الفلاحي أو الغابية أو ذات   -

. الطابع الغابي باستثناء تمك التي يمكن إدماجيا في المحيط العمراني 
. البنايات التي تكون عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة ليا والتي يستحيل نقميا 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1

شايفة بديعة ، رخصة البناء أداة قانونية رقابية لتحقيق أىداف التنمية المستدامة في الجزائر ، مقال منشور مجمة تشريعات   
 .119 ، ص 2017 ، جوان 2التعمير و البناء العدد 
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   معاينات المخالفات المتعمقة بشهادة المطابقة و المنازعات : المبحث الثاني
المترتبة عنها                 

             في ظل عدم احترام قواعد التييئة و التعمير و استفحال ظاىرة البناء غير المشروع
أو البناء غير المطابق الذي اثر بشكل مباشر عمى المجال العمراني و البيئة العمرانية لذلك لجأ 

               سن قوانين من شانيا تسوية وضعية البنايات لاسيما منيا المنشأةإلى المشرع 
 سمبا عمى النسيج العمراني و النسق أثرت لمعالجة ىذه الوضعية التي 20/07/2008قبل 

. الجمالي 

 الذي سعى 15-08 ىذه القوانين التي سنيا المشرع الجزائري كان القانون أىم      و لأن من 
 من إلا لا يتسنى الأحكام أن تطبيق ىذه إلامن خلاليا إلى ضبط التعمير و تحقيق المطابقة 
 من خلال معاينة المخالفات التي مس إلاخلال ضمان تطبيقيا و احتراميا و ىذا لا يكون 

.  يترتب عنيا من منازعات أنشيادة المطابقة و ما يمكن 

     29-90 وفقا لمقتضيات القانون سواء       و لان شيادة المطابقة تعد أداة رقابة بعدية 
 عن إلا منو عمى أنو لا يثبت تحقيق مطابقة البنايات 09 لنصو بالمادة 15-08أو القانون 

 . 29-90 القانون أحكام احترام إطارطريق الحصول عمى شيادة مطابقة مسممة في 

 لتمكين صاحب 1 عن السمطة الإدارية المختصة إداري فيي بذلك تصدر في شكل قرار      
.  البناء من استغلال العقار 

المتعمقة بشيادة          وعميو سوف نتناول في ىذا المبحث، معاينة المخالفات
. (المبحث الثاني)، ثم نتطرق إلى المنازعات التي تثار بشأنيا(المطمب الأول)المطابقة

 

 

 

 
                                                           

 . افرد لرئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا بتسميم شيادة المطابقة 19-15 من المرسوم التنفيذي 64المادة  1



 ثاني                                آثار شهادة المطابقة عمى العمرانالفصل ال
 

47 
 

معاينة المخالفات المتعمقة بشهادة المطابقة  : المطمب الأول 
 كل من ضباط و أعوان 15-08        يؤىل لمبحث و معاينة المخالفات لأحكام القانون 

و كذا الأعوان المنصوص  ، 1الشرطة القضائية  المحددين بموجب قانون الإجراءات الجزائية 
كما أنو  المتعمق بالتييئة والتعمير، 90/29 مكرر من القانون رقم 76عمييم بموجب المادة 

تنشأ فرق المتابعة و التحقيق تتضمن مجموعة من الموظفين التابعين لمديرية التعمير و البناء 
و يمكن أن تتشكل ىذه الفرق من ثلاثة . في الولاية و لممصالح المكمفة بالتعمير في البمدية 

  .2إلى أربعة أعوان حسب إقميم كل بمدية و حظيرة سكنات 

:  و يعين أعوان فرق التحقيق من بين المستخدمين التابعين للأسلاك الآتية 

مفتش التعمير   -
الميندسين المعماريين   -
الميندسين المدنيين   -
ميندسي التطبيق في البناء  -
التقنيين الساميين في البناء  -
 المتصرفين الإداريين   -

      و يتم تعيينيم عن طريق قرار من الوزير المكمف بالتعمير باقتراح من مدير التعمير و 
 . 3البناء ، أو قرار من الوالي المختص إقميميا باقتراح من رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني

:  تأدية مياميم القيام بالميام التالية أثناء      يخول لأعوان الفرق 

                                                           
رؤساء المجالس : - يتمتع بصفة الضبطية القضائية كل من :" من قانون الإجراءات الجزائية تنص عمى انو 15المادة  1

الموظفون التابعون للأسلاك الخاصة لممراقبين و محافظي و ضباط الشرطة للأمن – ضباط الدرك الوطني -الشعبية البمدية 
– ذوو الرتب في الدرك الوطني ، و رجال الدرك الذين امضوا في سمك الدرك ثلاث سنوات عمى الأقل بيذه الصفة  – الوطني 

الموظفون التابعون للأسلاك الخاصة لممفتشين و حفاظ و أعوان الشرطة الامن الوطني الذين امضوا ثلاث سنوات عمى الأقل 
 ".ضباط و ضباط الصف التابعين لممصالح العسكرية للأمن– بيذه الصفة 

 المتعمق بتحديد شروط و كيفيات تعيين فرق المتابعة و 02/05/2009 المؤرخ في 156-09 من المرسوم التنفيذي 3المادة  2
  .27التحقيق في انشاء التجزئات و المجموعات السكنية و ورشات البناء و سيرىا ، ج ر 

.  السالف الذكر156-09 من المرسوم التنفيذي رقم 07المادة  3
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 .زيارة ورشات التجزئات و المجموعات السكنية و البنايات  -
  .القيام بالفحوصات و التحقيقات -
 .استصدار الوثائق التقنية المكتوبة و البيانية الخاصة بيا  -
 .تنفيذ قرارات غمق الورشات غير النظامية المتخذة من السمطات المختصة  -

 مياميم  مطالبة المالك أو صحاب المشروع بكل الوثائق الإدارية إطار      و يخول ليم في 
. و التقنية الخاصة بالبناية و التي يرونيا مفيدة

       و تتم المراقبة وفقا لرزنامة زيارات يحددىا رئي المجمس الشعبي البمدي بالنسبة للاعوان 
العاممين لدى المصالح المكمفة بالتعمير التابعة لمبمدية باقتراح من رؤساء الفرق ، و من طرف 

.  التابعين لمصالحو للأعوانمدير البناء و البناء بالنسبة 

 الوالي المختص إلى و ترسل نسخة من ىذه الرزنامة إلى الوزير المكمف بالتعمير و       
 . 1إقميميا

و يحرر محضر المخالفة المعاينة و يدون فيو العون المؤىل قانونا وقائع المخالفة و        
التصريحات التي تمقاىا و يوقع ىذا المحضر من طرف العون و المخالف و إن رفض ىذا 

 .العكسالأخير التوقيع يظل المحضر بمحتواه صحيحا إلى أن يثبت 

 ساعة الموالية إلى الجية القضائية المختصة كما يرسل 72       و يرسل المحضر خلال 
نسخة من المحضر إلى رئيس المجمس الشعبي أو المدير المكمف بالتعمير و البناء المختصين 

 .المخالفة أيام من تاريخ معاينة 07إقميميا في أجل 

 

 

 

 

                                                           
 . 156-09 من المرسوم التنفيذي 11المادة  1



 ثاني                                آثار شهادة المطابقة عمى العمرانالفصل ال
 

49 
 

المنازعات المترتبة عن شهادة المطابقة  : المطمب الثاني 
بما أن شيادة مطابقة البنايات ىي وثيقة إدارية تصدر عن السمطات الإدارية المختصة، 
تمارس ىذه الأخيرة من خلاليا رقابتيا عمى البناء وتمنحيا وفقا لما ىو محدد ليا، فإن الدعاوى 
التي يمكن أن تمارس بشأنيا تخضع في الأساس لرقابة القاضي الإداري، ىذا من جية ولتعمقيا 

بقواعد التعمير التي يعتبر تجاوزىا وعدم احتراميا مخالفات وجرائم يعاقب عمييا القانون بما 
. تتسم بو من وصف جزائي

لذا سنرى من خلال ىذا المطمب، منازعات شيادة المطابقة التي ينظر فييا القضاء 
، ثم نتطرق إلى تمك الإعمال ذات الوصف الجزائي التي يختص بيا (الفرع الأول)الإداري

 . (الفرع الثاني)القضاء الجزائي

القضاء الإداري  : الفرع الأول 

 يمنح من قبل ،1 تنظيميإداري     الأصل و عمى اعتبار أن شيادة المطابقة تعتبر قرار 
الجية الإدارية المختصة التي ىي رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا طبقا لممادة 

أو لفحص مشروعيتو    فإنو يمكن أن يكون محلا للإلغاء أو التفسير15-08 من القانون 43
كما يمكن لممتضرر منو طمب التعويض و ذلك عن طريق دعاوى الإلغاء و التفسير و فحص 

. المشروعية  و دعوى التعويض ترفع أمام المحاكم الإدارية

 يتبين أن لممعني بطمب تحقيق المطابقة الحق في 15-08 من القانون 52     و طبقا لممادة 
و ذلك لأنو عمى أساس قرار ، الطعن أمام القضاء الإداري ضد قرارات لجنة الطعن الولائية 

. 2لجنة الطعن تفصل لجنة الدائرة بصفة نيائية في طمب تحقيق المطابقة و تبمغ المعني

                                                           
1

القرار الإداري يعرف بأنو العمل القانوني الانفرادي الصادر عن مرفق عام والذي من شأنو إحداث أثر قانوني تحقيقا  
بوضياف عادل، الوجيز في شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية، كميك لمنشر، الجزائر، : لممصمحة العامة، أنظر في ذلك

 .227، ص2012طبعة 

 .15-08 من القانون 51المادة  2
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 و حددت الجية القضائية المختصة بالنظر في ىذه الدعاوى لمجية القضائية الإدارية     
، أي المحكمة الإدارية باعتبارىا صاحبة الولاية العامة في  كدرجة أولى1المختصة إقميميا 

. 3باعتباره جية استئناف مجمس الدولة كدرجة ثانية إلى و،2المنازعات الإدارية

    والاختصاص النوعي معقود لمجيات القضائية الإدارية المبينة أعلاه لمفصل في المنازعات 
الإدارية دون غيرىا لذلك، من منطمق نوع النزاع و كذا أطرافو إعمالا لممعيار العضوي أين 

تكون الدولة أو الولاية أو البمدية أو إحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا في 
 .   النزاع

    وتأخذ الطعون الموجية في القرار المرتبطة بشيادة المطابقة إما دعاوى إلغاء أو دعاوى 
 :تعويض، وعميو نرى ىاتو الدعاوى من خلال مايمي

 الإلغاء  دعاوى- أولا

 التي الإدارية تمك الدعوى المرفوعة أمام الييئات القضائية أنيا      تعرف دعوى الإلغاء عمى 
 . أركانو بسبب عدم مشروعيتو أو لعيب يشوب إداري قرار إلغاءتستيدف 

      حيث لا تتصدى دعوى الإلغاء إلا لمقرارات الإدارية، ويتعين لقبول ىذه الدعوى أن يكون 
القرار الإداري صادر عن سمطة إدارية وطنية، ويخرج عن مجال دعوى الإلغاء الأعمال 

التشريعية والأعمال القضائية الصرفة وليس تمك الأعمال ذات الصبغة الإدارية، إضافة طبعا 
  .   4إلى أعمال السيادة

                                                           
 يتضمن قانون الإجراءات المدنية و الإدارية ، ج ر 25/02/2008 المؤرخ في 08/09 من القانون رقم 38 و 37المادة  1

 .21عدد 
المحاكم الإدارية ىي جيات الولاية العامة في :"  من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، عمى800حيث تنص المادة  2

. المنازعات الإدارية
تختص بالفصل في أول درجة ، بحكم قابل للاستئناف في جميع القضايا التي تكون الدولة أو الولاية أو البمدية أو إحدى      

 ."المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا
يختص مجمس الدولة بالفصل في استئناف الأحكام :"  من قانون الاجراءات المدنية والإدارية، عمى901 حيث تنص المادة 3

 ...."والأوامر الصادرة عن المحاكم الإدارية 

 .228  بوضياف عادل، مرجع سابق، ص4
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من خلاليا  خول المشرع إداريو بيذا المعنى فإن شيادة المطابقة و بوصفيا قرار     
 ضد قرارات لجنة الطعن الولائية و ىذا في أجل شير الموالي الإلغاءلممتضرر رفع دعوى 

. لتاريخ التبميغ بالقرار و الذي يكون قرار بالرفض بمنح الشيادة 

 أو العكس ، قرار لجنة الطعن الولائية لفائدة المعنيإلغاءو يكون مآل دعوى الإلغاء ىو        
 كانت غير مؤسسة ، غير أنو يتعين الإشارة إلى أن إذابرفض دعوى الإلغاء لفائدة الإدارة 

 بل يترتب عن ذلك فقط إمكانية إعادة تجديد المدعى ،القرار القضائي لا يحل محل الشيادة
 و لا ، و ىذا لكون القاضي الإداري غير مختص بمنح الرخص و الشيادات،لطمبو من جديد

. 1 الإدارة بإصدار رخص أو شياداتإلزاميجوز لو 

     حيث ترفع ىذه الدعاوى أمام المحكمة الإدارية باعتبارىا مختصة محميا و إقميميا بالفصل 
 .2في الطعون المرفوعة أماميا، وذلك خلال الشير الموالي لتبميغ قرار لجنة الطعن الولائية

 :3وتؤسس في ذلك عمى أحد العيوب التالية     

 عيب الاختصاص- 1

حيث يجب أن يكون القرار الإداري صادر عن سمطة إدارية مختصة إما موضوعيا أو      
زمانيا أو مكانيا، وفي حالة تخمف الاختصاص الوظيفي أو الزماني أو المكاني نكون أمام قرار 

إداري معيب لأنو صدر عن من لا ولاية لو بإصداره، ويكون عيب الاختصاص الموضوعي 
متى أصدرت قرار إداريا لا يحق ليا قانونا إصداره، أو لا يمكن  لمصدر القرار الإداري ترتيب 
الأثر الذي كان يتعين أن يرتبو القرار محل الطعن،  أو يكون مصدر القرار في وضع لا يسمح 

 . لو بذلك كأن يستقيل أو يعزل مما يجعل قراره باطلا قانونا

 عيب الشكل والإجراءات- 2

    ويضم الشكل المظير الخارجي لمقرار الإداري، حيث تمزم بعض النصوص القانونية 
والتنظيمية الإدارة بأن تتبع في إصدار قراراتيا شكل معين ووفق إجراءات معينة كذلك، كاشتراط 

                                                           
 .350 ، ص 2012/2013ليمى زروقي ، حمدي باشا عمر ، المنازعات العقارية ، دار ىومة ، طبعة  1
 .08/15 من القانون 52المادة  2

3
 . وما يمييا228 بوضياف عادل، مرجع سابق، ص  
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بعض التأشيرات القانونية والتسبيب، وىذا ضمانا لأن تكون ىذه القرارات صادرة  عمى نحو 
سميم، وغالبا ما يكون الشكل المطموب إتباعو عمى درجة من الأىمية تتعمق خصوصا بمصمحة 

 .الأفراد الذين يتأثرون بما يرتبو ىذا القرار من آثار ونتائج

 عيب المحل- 3

   لكل تصرف قانوني محل معين، كذلك الأمر بالنسبة لمقرار الإداري إذ لو محمو ويتمثل في 
الأثر القانوني الذي يحدثو، والتغيير الذي يطرأ بسبب صدوره عمى المراكز القانونية للأشخاص، 

نشاء أو التعديل أو الإلغاء ، وىذا الأثر القانوني متصور في القرار ‘وىذا الأمر سواء بال
الإداري الفردي والتنظيمي كما ىو الشأن بالنسبة لمقرار المتعمق بمطابقة البنايات ، ويشترط في 
المحل أن يكون ممكنا من الناحية القانونية أو من الناحية الواقعية ، و إلا كان قرار مستحيلا 

 .أو قابلا للإبطال لمخالفتو القانون

 عيب السبب-4

   السبب في القرار الإداري ىو الدافع الذي أدى بالإدارة إلى إصدار ىذا القرار، والذي يدفعيا 
لمتدخل نتيجة تحقق حالة واقعية وىي التي تكون حصمت قبل إصداره ، و السبب يجب أن 

 . يكون قائما وموجودا عند إصدار ذلك القرار مع وجوب المشروعية في إصداره

 عيب إساءة استعمال السمطة- 5

   يقصد بعيب إساءة استعمال السمطة أو الانحراف في استعماليا، ىو استيداف غاية بعيدة 
عن تحقيق المصمحة العامة، بأن يتحول القرار الإداري عن اليدف الأساسي والجوىري من 

 .  وراء إصداره من المصمحة العامة ؟إلى ىدف آخر غير الذي حدده القانون أو يتطمبو

   وترفع دعاوى الإلغاء بشأن شيادة المطابقة وما يثار حوليا من نزاع، ضد قرارات لجنة 
الطعن الموالية في أجل شير كما سبق بيانو، و الواقع العممي يشيد خمطا في ىذا الأمر 

بمناسبة مخاصمة قرارات لجنة الدائرة في كثير من الأحيان مما يترتب عنو رفض الدعوى 
 بكل 08/15لتوجيييا لغير ذي صفة، و الحقيقة أن المسمك الإجرائي قد حدده القانون رقم 

 .وضوح، وىو ما يجب إتباعو تفاديا لمثل ىذه النتائج غير المرغوب فييا من قبل المتقاضين
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  ومما ينبغي الإشارة إليو بأن الدعوى الإلغاء ىي دعوى موضوعية أي دعوى عينية، تخاصم 
 .  1القرار الإداري  ذاتو وليس مخاصمة الإدارة

دعوى التعويض  - ثانيا

 تحقيق إجراء أو نتيجة تعسف الإدارة في ،     يمكن لممتضرر من قرار لجنة الطعن الولائية
 و ىو المبدأ الذي ، المجوء إلى القضاء لأجل المطالبة بالتعويض،المطابقة دون تقديم مبرر

يتوافق و أحكام القانون المدني فكل من يتسبب بأي عمل كان في ضرر لمغير يمزم 
 القرار المستأنف الذي إلغاء مسؤولية خطأىا و يتم جية الإدارية و بذلك تتحمل ال، 2بالتعويض

 . تعويض المستأنف، معرفض

    حيث أن دعوى التعويض يبتغي من ورائيا رافعيا التعويض جراء ما أصابو من الضرر، 
وان الإدارة العمومية ىي سبب الضرر الواقع، و إن كانت المسؤولية الإدارية ليا تأسيسيا 
الخاص بيا، المتميز عن تمك المؤسس عمييا التعويض في القانون الخاص،  و إن كانت 

 . 3أركان المسؤوليتين واحدة، مع بعض الاختلاف في بعض الجزئيات

    وتختص بالنظر في ىذه الدعاوى، المحكمة الإدارية المعقود ليا الاختصاص الإقميمي، 
 : من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، عمى 801حيث تنص المادة 

 : تختص المحاكم الإدارية كذلك بالفصل في"
1.......................- 
 دعاوى القضاء الكامل- 2
3.........................-".  

     حيث أن المطالبة بالتعويض تندرج ضمن دعاوى القضاء الكامل، التي يترتب عنيا إلغاء 
 .القرار المتخذ، مع إقرار تعويض عما سببو من ضرر لمعارض

 
                                                           

 .483، ص 2011بربارة عبدالرحمن، شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية، منشورات بغدادي،  1
 . من القانون المدني124المادة  2
 .230بوضياف عادل، مرجع سابق، ص 3
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القضاء الجزائي  : الفرع الثاني 

لا جريمة و لا عقوبة أو تدبير أمن  " :، عمى أنومن قانون العقوباتالأولى       تنص المادة 
و لأن انتياك قواعد التييئة و التعمير يولد ولا شك المسؤولية الجزائية لممخالفين ، " إلا بنص 

توان عن ترتيب جزاء عمى كل مخالفة لأحكام ىذا ي لم 15-08فإن المشرع و بمتن القانون 
و ىي ،  و اعتبار عدم الامتثال و عدم احترام قواعد ىذا القانون جرائم موجبة لمعقاب ،القانون

 لاسيما و أن اليدف منيا ،قواعد قانونية جوىرية واجبة النفاذ لا يمكن الاتفاق عمى مخالفتيا
. إضافة الى الردع ىو تحقيق المصمحة العامة 

       و لم يستثن القانون شيادة المطابقة من الزامية استصدارىا فخصيا بمواد في الفصل 
 و حصر المخالفات المتعمقة بيذه القسم الثاني العقوبات،- الثالث الخاص بالأحكام الجزائية

 : 15-08 و ما يمييا من القانون 82الشيادة بموجب المادة 

. عدم القيام بتحقيق مطابقة البناية في الأجل المحدد  -
. شغل أو استغلال بناية قبل تحقيق مطابقتيا التي تثبت بشيادة المطابقة  -
عدم التصريح ببناية غير متممة أو تتطمب تحقيق المطابقة   -
التصريح الكاذب المتعمق بإتمام إنجاز الأشغال   -
. استئناف اشغال البناء قبل تحقيق مطابقتيا  -
الربط المؤقت أو النيائي غير القانوني بشبكات الانتفاع العمومي قبل الحصول المسبق  -

 الربط أو أشغال أنجزعمى رخصة بناء أو شيادة المطابقة و ىنا يعد مذنبا أيضا المقاول الذي 
الميندس المعماري و الميندس الطوبوغرافي أو كل صاحب دراسة اعطى أوامر تسببت في ىذه 

 .المخالفة 
 . الذي يحدده القانونالأجل في الأشغالعدم تقديم طمب شيادة مطابقة بعد إتمام  -
 

و قد جاءت ىذه المواد عمى وجو الدقة لتحديدىا و بدقة كل المخالفات المتعمقة بتسوية        
البنايات لاسيما منيا عدم الامتثال لإجراءات تحقيق المطابقة ، غير أنيا لم تفرق بين مشاريع 

 فقط بعين الاعتبار البناء و عدم احترامو ت و انما أخذ،البناء الكبرى و مشاريع السكن الخاصة
. لقواعد التعمير 
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 و 85 و 84 و 83 و 82 و 81         و ينوه أن كل الجرائم المنصوص عمييا في المواد 
 ،    1 تكيف عمى أنيا جنح أخذا بعين الاعتبار العقوبات المقررة ليا 15-08 من القانون 88

دج و كحد أقصى 5000إذ قرر ليا عقوبات تتمثل في غرامات مالية تتراوح بين كحد أدنى 
دج ، تكون في حالة شغل أو استغلال بناية قبل تحقيق مطابقتيا التي تثبت بشيادة 300.000

 .  2المطابقة 
       و تشدد كل العقوبات المقررة في حالة العود عمى حد قد تصل إلى الحكم بعقوبة الحبس 

 المذكورة ، و 82 شيرا و تضاعف العقوبة  كما ىو في نص المادة 12لمدة ستة أشير إلى 
 فإن المشرع منح الجية القضائية الفاصمة في ىذه ،ىذه الحالة و بثبوت عدم امتثال المخالف

 إثبات الفوري لمبنايات المستغمة دون الإخلاء عقوبات تكميمية تتمثل في إصدارالجرائم سمطة 
 و إعادة الأمكنة لمحالة الأصمية في حال الربط المؤقت أو النيائي غير القانوني ،مطابقتيا

بشبكات الانتفاع العمومي قبل الحصول المسبق عمى رخصة بناء أو شيادة المطابقة ، و اليدم 
 .في حال عدم التصريح ببناية غير متممة أو تتطمب تحقيق المطابقة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 . من قانون العقوبات05المادة  1
 . من قانون العقوبات82المادة  2
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ثاني خلاصة الفصل ال
 و ذلك ضمن المبحث آثار شيادة مطابقة البنايات عمى العمران   تناولنا في الفصل الثاني  

الأول الذي بينا من خلالو،أسباب تفاقم البناء غير المطابق، ومنو مبررات التسوية، وفصمنا بعد 
تناول الأسباب التي أدت إلى تفاقم ظاىرة البناء غير المطابق لقواعد التعمير ، أشرنا إلى أىم 

آثار ذلك بما ينعكس عمى المحيط والجانب العمراني، لنصل إلى مبررات التسوية القانونية 
لوضعيات البنايات، والتي ىي في الأساس تدارك لمنقائص المسجمة ومحاولة للانخراط في 

النظام العام العمراني، كما تطرقنا في المبحث الثاني إلى  الجانب المرتبط بمعاينة المخالفات 
المتعمقة شيادة المطابقة ،حيث تناولنا ضمنو كيفيات والجيات الموكل ليا ىذه المعاينات،ثم 
كيف يتم التعامل مع المخالفات المعاينة، لنتطرق بعدىا إلى المنازعات المثارة بشأن شيادة 

المطابقة ، حيث يتوزع النظر و الفصل فييا مابين جيات القضاء العادي ونعني ىنا تحديدا 
القضاء الجزائي نظرا لموصف الذي يمحق الأفعال والأعمال المنتيكة لقواعد التعمير، ثم تمط 
الدعاوى المتعمقة بالإلغاء أو التعويض والتي تنظر أما جيات القضاء الإداري ، حيث تكون 

المحاكم الإدارية صاحبة الولاية العامة في ىذه النزاعات، كجية نظر أو درجة أولى، في 
 .      أحكاميا التقبل الاستئناف أمام مجمس الدولة الذي يظير ىنا كدرجة ثانية أمام المتقاضي

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الخاتمـــــــة
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 تستوجب التي القانونية المواضيع أىم من تعد والتعمير التييئة مجالات أن شك لا           

 صعيد عمى المستجدة اليامة المواضيع ىذه أحد يشكل ىذه دراستنا وموضوع عندىا، الوقوف

 الذي العمراني، الجانب عمى لآثاره و انعكاساتو بفعل الواقع، أرض عمى القانوني التطبيق

 معالجة أجل من القانوني، التأطير و البشري والمورد الجيد تسخر ولازالت الدولة لو سخرت

 المجال في سوداء ونقطة خطرا تشكل أضحت والتي المتزايدة، مدننا وتشوىات العمران مشاكل

 ىذه لعديد وعلاجا حلا كانت البنايات مطابقة شيادة فإن معنا تقدم وكما ولعمو  المبني، والفضاء

 .المظاىر

 التي والقواعد الأحكام من وبالرغم أنو الدراسة، ىذه من استخلاصو يمكن ما أىم ولعل        
 العمراني الجانب في المخالفات فإن الصمة، ذات والنصوص والتعمير التييئة قانون فرضيا
 المطابق غير البناء معيا شكل بذاتيا، قائمة مقيتة ظاىرة وأصبحت والقيود، الحدود كل تعدت
 حذا مما يوم، بعد يوما ازداد سمبيا مظيرا ، الفوضوي بالبناء يعرف ما أو التعمير لقواعد

 المطابقة شيادة آلية عبر وذلك الظاىرة، ىذه لمواجية الخطر ناقوس دق العمومية بالسمطات
 ،08/15 رقم بالقانون المسنة الأحكام بموجب مكرسة العمران، عمى آثار من تحدثو ما وبفضل
فراد الواقع، تشخيص قصد  تدراك وبالتالي البنايات، مطابقة شأنيا من لمتسوية، مجالات وا 

 .وتحويراتو جماليات بكل العمراني العام لمنظام المباني إخضاع و النقائص

تمام انجازىا، لحدد الم 08/15القانون رقم أحكام أن كيف رأينا ولقد         قواعد مطابقة البنايات وا 
 تشكل تسوية كل رفضت 02/05/2009وجممة المراسيم التنفيذية المتعمقة بو والصادرة بتاريخ 

    و العمران حركـــــة تصحيح ىو الأحكام، ليذه المباشر اليدف أن حيث العام، بالصالح إضرارا
نتياكات الصارخـــة لمقومــــات الممكية العقاريـــة، بغية الوصول الا و ،العمران لفوضى حد وضع

ن كان القانون في مادتو الأولى قد وضع  إلى تحكم  و خمـــق انسجام في الأوضاع العمرانيـــة، وا 
أىداف تقنية لأحكامو، لكنو قانون تطيير تقني بمعنى الكممة، ىدفو فرض صرامة عقود التعمير 

واحترام قوانين التعمير، ومخططات المناطق الخاصة والمميزة، ليذا الغرض فقد استثنى ىذا 
 .القانون من تطبيق تحقيق المطابقة جممة من الحالات المحددة بدقة

     



 الخاتمة
 

59 
 

كما أن نطاق تحقيـــق البنايـــات ينحصر استنادا لطبيعـــة العقار التي قد تكون ممكية خاصة         
أو ممك وطني، ففي الوضع الأول يكون بيد صاحب مشروع البناية سند قانوني أو شيادة حيازة، 
مما يسمح لو بالمطالبة بتحقيق المطابقة، أما البنايات المشيدة عمى الأملاك الوطنية الخاصة فمم 
يضع المشرع أي استثناء لتسوية وضعية العقار لفائدة صاحب المشروع ، بشرط مراعاة الحالات 

 . من ىذا القانون16المنصوص عمييا بالمادة 

 واضحة خطوات وضع لمبنايات المطابقة تحقيق وبمناسبة الذكر السالف القانون أن كما      
 في لمطعن القضائية الضمانة وجود مع المطابقة، شيادة عمى الحصول طمب أجل من ومحددة

. تعسفيا متخذ رفض أي

 عديد سبقتيا المطابقة، شيادة بفضل المسنة الإجراءات ىذه أن إليو الإشارة ينبغي مما و       
 أن كما الجذرية، المعالجة إلى ترق لم لكنيا الاستقلال، منذ والتنظيمية التشريعية الآنية الحمول
 بين ما توزعت أسباب لعدة مأمول، كل عن بعيدا بقي الآخر ىو الواقع أرض عمى التطبيق
 أن غير مغيبا، الرقابي الجانب ظل حيث الاقتصادي، وحتى الاجتماعي والشق القانون الجانب
 عن فضلا محددة، إدارية جيات إلى الرقابة إسناد ىو التطبيق موضوع القانون عمى الملاحظ

 لمسار والتتبع الرقابة بميام لمقيام تشكيل فرق المتابعة والتحقيق المكونة من أعوان مؤىمين قانونا
، وىذا بضبط الوضعيات ميدانيا و التصريحات المقدمة في ممف طمب إتمام تحقيق  البناء ومحيط
 من الأحكام لجزائية كجزاء عن مخالفة قواعد ىذا القانون سواء تمك العديد إقرار و ،المطابقة

 .القواعد المتعمقة بموضوع التسوية أو تمك المتعمقة بتحقيق المطابقة

 المتخذة  التجاوزات حالات في وكضمانة ، جية من كرادع قائمة القضائية الرقابة بقاء مع       
      .أخرى جية من الإدارة من
 

 :مايمي كحمول نقترح فإننا ، سبق لما بالنظر و     

 كفاءة تتطمب العمران مسائل أن ذلك والتأطير، التكوين من حقو البشري الجانب إعطاء -
 .والتقنية القانونية الجوانب جميع في واقتدار،

 البعدية القبمية والرقابة بالمتابعة بالقيام ليا تسمح التي الإمكانيات بكافة  البمديات تزويد -
 .التعمير مجال في
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 عمى تمكن المجال، في قانونية ثقافة خمق ومحاولة العمران، مسائل في المواطن إشراك -
 .العمراني العام النظام وبالتالي ، التعمير قواعد احترام من متوسط مدى

 المطموبة للأعمال تيسيرا التعمير، مجال في الفاعمين كل بين والانسجام التنسيق ضرورة  -
 .منيم

 .لمتسوية محلا تكن لم التي المطابقة وغير الشرعية غير البنايات ىدم عممية تفعيل -
 الفوضى بؤر القضاء ومنو لمسكن، العادل التوزيع أجل من لمسكن الوطنية البطاقية تفعيل -

  .وردع حزم بكل بل ، شفافية بكل
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 الكتب/ أولا

 ،"أىداف حضرية و وسائل قانونية "أقمولي أولد رابح صافية ، قانون العمران الجزائري  -
 .2016/2017دار ىومة الطبعة الثالثة 

بربارة عبدالرحمن، شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية، منشورات بغدادي، الجزائر،  -
 .2011طبعة ثالثة،

،كميك 2بوضياف عادل، الوجيز في شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية، الجزء -
 .2012لمنشر، الجزائر، الطبعة الأولى،

حمدي باشا عمر ، حماية الممكية العقاري الخاصة ، دار ىومة ، الطبعة التاسعة  -
2013.  

ليمى زروقي ، حمدي باشا عمر ، المنازعات العقارية ، دار ىومة ، طبعة  -
2012/2013،  

مالك بن نبي، مشكمة الثقافة ، ترجمة عبد الصبور شاىين ، دار الفكر ، دمشق ،  -
. 1984الطبعة الرابعة 

دمشق ، –  دار يعرب 2 مقدمة ابن خمدون صححو عبد الله محمد الدرويش ، جزء  -
 .2004الطبعة الأولى 

 المذكرات والرسائل الجامعية/ ثانيا
عزاوي عبد الرحمان ، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري ، رسالة لنيل درجة دكتوراه  -

 .2007دولة في القانون العام كمية الحقوق جامعة الجزائر، 
خوادجية سميحة حنان ، قيود الممكية العقارية، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون  -

 .2007/2008الخاص فرع القانون العقاري ، كمية الحقوق، جامعة قسنطينة ، 
دردوري زوليخة ، النظام القانوني لشيادة المطابقة ، مذكرة شيادة ماستر حقوق ،  -

 .2013/2014 ، جامعة ورقمة ، إداريتخصص قانون 
 مذكرة نيل شيادة ، المباني المقامة عمى أرض الغير في القانون الجزائري ،جرور آسيا  -

 .2003/2004 ،جامعة بن عكنون– الماجستير في القانون 
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البناء غير المطابق لرخصة البناء ، مذكرة لنيل شيادة الماستر في عمروش حياة ،  -
الحقوق شعبة القانون العام ، تخصص قانون الجماعات الإقميمية ، جامعة بجاية ، 

2012/2013. 
مصباحي مقداد ، قواعد التييئة و التعمير و دورىا في حماية البيئة ، مذكرة نيل شيادة  -

 ، كمية 2ماجستير ، تخصص قانون البيئة ، جامعة محمد لمين دباغي ، سطيف 
 .2015/2016الحقوق و العموم السياسية، 

مدينة -ميدني شايب ذراع، واقع سياسة التييئة العمرانية في ضوء التنمية المستدامة -
 .2014 ،بسكرةر، عمم الاجتماع، جامعة محمد خيض بسكرة نموذجا، رسالة دكتوراه في

تكواشت كمال ، الآليات القانونية لمحد من ظاىرة البناء الفوضوي في الجزائر ، مذكرة  -
لنيل شيادة ماجستير في العموم القانونية تخصص قانون عقاري ، جامعة باتنة ، 

2008/2009. 

 المقالات/ ثالثا
 في تسوية البنايات الفوضوية ، 15-08الشريف يحماوي ، مجال تدخل قانون المطابقة  -

 .2014 جوان 11دفاتر السياسة و القانون عدد 
 فريد بوبيش ، حماية البيئة في مشاريع التييئة و التعمير مسؤولية من ؟ رؤية  -

الممتقى الوطني حول -عدد تجريبي – سوسيولوجية ،مجمة الحقوق و الحريات    
 فيفري 18ش17إشكالات العقار الحضري و أثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد في 

جامعة محمد خيضر –  من طرف مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة 2013
 .بسكرة– 

جمة الحقوق مبوشريط حسناء ، إشكالات قواعد تحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا ، -
الممتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري و أثرىا -عدد تجريبي – و الحريات 

 من طرف مخبر الحقوق و 2013 فيفري 18ش17عمى التنمية في الجزائر المنعقد في 
 .بسكرة– جامعة محمد خيضر – الحريات في الأنظمة المقارنة 

مظير تشوه " بن عمارة محمد ، دريسيي ميمود، التموث البصري في المحيط الحضري  -
ديسمبر / 4، جامعة تيارت ، مجمة تشريعات التعمير و البناء ، العدد " واجيات المباني 

2017. 
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محمد الأمين كمال ، التدابير و الإجراءات المقررة لمواجية مخالفات البناء و التعمير ،  -
مقال منشور في مجمة الفكر ، كمية الحقوق و العموم السياسية جامعة محمد خيضر 

 .13بسكرة، العدد 
شايفة بديعة ، رخصة البناء أداة قانونية رقابية لتحقيق أىداف التنمية المستدامة في  -

 .2017 ، جوان 2الجزائر ، مقال منشور مجمة تشريعات التعمير و البناء العدد 
  من مواقع عمى الأنترنتمواضيع/ رابعا

عبد اللاوي عبد الكريم  ، مقال منشور عمى موقع فضاء القانون العام ،الاطلاع يوم  -
 .18:43 الساعة 03/03/2018

-Le contrôle par l’administration, de la conformité des travaux : avocat 

répond à vos questions / http://www.information-juridique.com/droit-

immobilier /Article sur le Droit de l'immobilier publié le 14/09/2012.Visité le 

18\03\2018  à . 23:41  

 النصوص القانونية/ خامسا
 القانون المدني -
 قانون العقوبات -
 المتعمق بالنظام العام لمغابات، ج ر 23/06/1984 المؤرخ في 84/12القانون رقم  -

26. 
 المتضمن التوجيو العقاري، المعدل 18/11/1990 المؤرخ في 90/25القانون رقم  -

 .49والمتمم، ج ر 
 المتعمق بالتييئة والتعمير،المعدل 01/12/1990 المؤرخ في 90/29القانون رقم  -

 .52والمتمم، ج ر
 يتضمن قانون الأملاك الوطنية، المعدل 01/12/1990 المؤرخ في 90/30القانون رقم  -

 .52والمتم، ج ر 
 المتعمق بمناطق التوسع والمواقع 17/02/2003مؤرخ فيال 03/03القانون رقم  -

  .11المتمم، جريدة رسمية عدد  السياحية، المعدل و
 يتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية 19/07/2003 المؤرخ في03/10القانون رقم  -

. 43المستدامة، جريدة رسمية عدد

http://www.information-juridique.com/droit-immobilier%20/
http://www.information-juridique.com/droit-immobilier%20/
http://www.information-juridique.com/articles/articles.php?id_domaine=1
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 المتضمن قانون الإجراءات المدنية 25/02/2008 المؤرخ في 08/09القانون رقم  -
 .21والإدارية، ج ر 

 المتعمق بتحديد قواعد مطابقة البنايات، 20/07/2008 المؤرخ في 08/15القانون رقم  -
 .44ج ر 

 .14 المتعمق بالترقية العقارية، ج ر 17/02/2011 المؤرخ في 11/04القانون رقم  -
 .2018 يتضمن قانون المالية لسنة 27/12/2017 المؤرخ في 17/11القانون رقم  -
 يحدد شروط تسوية أوضاع الذين 13/08/1985 المؤرخ في 85/212المرسوم رقم  -

أو مباني غير مطابقة / يشغمون فعلا أراضي عمومية أو خاصة كانت محل عقود و 
 .34لمقواعد المعمول بيا، وشروط إقرار حقوقيم في التممك والسكن، ج ر 

 يحدد شروط وكيفيات تحضير 28/05/1991 المؤرخ 91/176المرسوم التنفيذي رقم  -
شيادة التعمير و رخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة و 

 .26رخصة اليدم وتسميم ذلك، ج ر 
 المحدد لإجراءات تنفيذ 02/05/2009 المؤرخ في 09/154المرسوم التنفيذي رقم  -

 .27التصريح بمطابقة البنايات، ج ر 
 المحدد لتشكيمة لجنتي الدائرة 02/05/2009 المؤرخ في09/155المرسوم التنفيذي رقم  -

 .27والطعن المكمفتين بالبت في تحقيق مطابقة البنايات وكيفيات سيرىما، ج ر 
 المتعمق بتحديد شروط 02/05/2009 المؤرخ في 09/156المرسوم التنفيذي رقم  -

وكيفيات تعيين فرق المتابعة والتحقيق وانشاء التجزئات والمجموعات السكنية وورشات 
 .27البناء وسيرىا، ج ر 

 يحدد شروط وكيفيات إدارة 16/12/2012 المؤرخ في 12/427المرسوم التنفيذي رقم  -
 .وتسيير الأملاك العمومية والخاصة التابعة لمدولة

 المحدد لكيفيات تحضير 25/01/2015 المؤرخ في 15/19 المرسوم التنفيذي رقم  -
 .07عقود التعمير وتسميميا، ج ر 

 المحدد لمنظام الداخمي المسير لاجتماعات لجنة 23/07/2009قرار وزاري مؤرخ في  -
 .55الدائرة المكمفة بالبت في تحقيق مطابقة البنايات، ج ر 
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