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 ملخص : 

لذلك  ،يعد البناء رمز استقرار الإنسان في حياته ونقطة للانطلاق في نشاطه اليومي

نظام القانوني الخاص بالتعمير عموما وبرخصة البناء خصوصا، لأن أي يستوجب احترام ال

خلل أو قصور في البناء سيؤدي بالضرورة إلى العديد من الحوادث التي تمس سلامة ومن 

 ثمة تعريض أرواحهم للعديد من المخاطر.

إن الواقع يشهد انتشار البنايات الفوضوية التي استفحلت الأراض ي الفلاحية 

والتي بدورها أثرت على البيئة وقضت على الطابع الجمالي والذوق  ،الأثرية والمناطق

يحدد قواعد  15-08الهندس ي للبناية، مما دفع بالمشرع الجزائري إلى إصدار القانون رقم 

قصد تسوية مثل هاته البنايات التي أثرت سلبا على  مطابقة البنايات وإتمام إنجازها

 البيئة.

وعلى الرغم من  ،القانونية المنظمة للعمران في الجزائر على الرغم من النصوص

إلا أن الواقع أثبت عدم كفاية المدة من جهة وجهل  15-08استصدار القانون رقم 

     المواطنين لمضمون قانون التسوية وتمردهم من جهة ثانية.

 ؛تسويةمبررات ال؛ شهادة المطابقة؛ رخصة البناء؛ البناء الفوضوي : الكلمات المفتاحية

 عراقيل التسوية.
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Abstract: 
Construction is a symbol of human stability in one's life and 

a starting point in one's daily activity. It is therefore necessary to 

respect the legal system of reconstruction in general and the 

building permit in particular, because any defect or failure in the 

construction will necessarily lead to many accidents that 

compromise the safety of people and expose their lives to many 

risks.                          

Reality is witnessing the spread of shanty construction that 

have exacerbated agricultural land and archaeological areas, 

which has had an impact on the environment and eliminated the 

aesthetic and technical taste of the building, prompting the 

Algerian legislator to promulgate Law No. 08-15 defining the 

rules of conformity and completion of buildings in order to locate 

affected buildings  On the environment.                                                                
 Despite the legal texts governing urban planning in Algeria 

and despite the enactment of Law No. 08-15, the reality proved to 

be insufficient and lack of knowledge of the content of the law of 

settlement and its rebellion citizens.                                                                                                                               
 Keywords: Shanty construction ; construction permit ; certificate 

of conformity; justification of regularization; obstacles to 

regularization. 

 مقدمة: 

أي مجتمع، هذا  بمثابة مؤشر لقياس تطور ورقي موضوع البناء والتعمير يعتبر                 

وعلى الطابع الجمالي والمعماري  ،المؤشر الذي ينعكس على طريقة البناء وتشييد البنايات

لكيفية تأسيس مدينة قائمة على قواعد تهيئة معمارية بالغة الدقة والإتقان، وحتى 

الوقاية من ، السلامة، الصحة،مر توافر المبنى على شروط الأمنيتحقق ذلك يتطلب الأ 

                                                                                       نات والزلازل والانهيارات الناجمة عن قدم المباني.الفيضا

تحقيقا لذلك سعت الدولة الجزائرية عن طريق تشررععات البنراء إلرى ضرمان سركنات          

لقضررررراء علرررررى الإهمرررررال المنتشرررررر فررررري  رررررل المررررردن با ،لائقرررررة وتحسرررررين الإطرررررار المعي ررررر ي للمرررررواطنين
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غيررر المطابقررة لرخصررة و   الفوضررويةات يررذلررك إلا أن الواقررع يثبررت انتشررار البنارغررم والأريررا ، 

 .                                                              البناء

سن  ،ير المنتهيةومحاولة منه للقضاء على البناء الفوضوي ووضع حد للبنايات غ         

يحدد  15-08المشرع الجزائري جملة من القوانين لتدارك الوضع، من أهمها القانون رقم 

قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها والذي جاء بحلول قانونية وعملية والمتمثلة في 

                                                                                                              إجراء تسوية وضعية البنايات. 

وفرررررق إلرررررى أي مرررررد  :  وعليررررره وتأسيسرررررا علرررررى مرررررا سررررربق يمكرررررن طرررررر  الإشررررر الية التاليرررررة          

 ؟15-08من خلال القانون رقم:  في تسوية البناء الفوضوي المشرع الجزائري 

نهج الوصرررررفي انطلاقرررررا مرررررن تبيررررران للتصررررردي لهرررررذ  الإشررررر الية سررررريتم الاعتمررررراد علرررررى المررررر         

أسررررباب البنرررراء الفوضرررروي وجثررررار ، والمررررنهج التحليلرررري فرررري عررررر  النصرررروص القانونيررررة وتحليلهررررا 

                                     في الحد من ظاهرة البناء الفوضوي.                           15-08القانون رقم ونجاعة ومناقشة مد  فعالية 

يهرد  هررذا المقررال إلررى توضرريا الأسررباب المؤديررة إلررى انتشررار البنايررات الفوضرروية، تبيرران          

مع البنايات الفوضوية، تبيان العراقيرل والصرعوبات التري  15-08كيفية تعامل القانون رقم 

               حالت دون التطبيق السليم لإجراء تحقيق مطابقة البنايات.

 ثارة أعلا ، انتهجنا الخطة التالية:للتصدي للإش الية الم         

 المبحث الأول: مفهوم البناء الفوضوي 

 المطلب الأول: تعريف البناء الفوضوي وأسبابه.

 المطلب الثاني: جثار البناء الفوضوي.

 المطلب الثالث: مظاهر البناء الفوضوي.

 كآلية للقضاء على البناء الفوضوي. 15-08المبحث الثاني: القانون رقم 

 .15-08طلب الأول: مبررات صدور القانون رقم الم

 المطلب الثاني: إجراءات تحقيق مطابقة البنايات وإتمام إنجازها.

 .        15-08المطلب الثالث: عراقيل تطبيق القانون رقم 
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 : مفهوم البناء الفوضوي  المبحث الأول 

اطق الأثرية نتيجة انتشار  إن البناء الفوضوي استفحل الأراض ي الفلاحية والمن          

تعريف هذا النوع من البنايات وبيان  الأراض ي، لذلك يتطلب الأمر  الواسع على مختلف

 وفي الأخير المظاهر التي يتخذها البناء الفوضوي. الوقو  عند جثار ه أسبابها، ثم

 وأسبابه : تعريف البناء الفوضوي  المطلب الأول 

تبيان البناء الفوضوي ثم  عريفإلى ت طلبذا المسيتم التطرق من خلال ه           

    .    الأسباب التي أدت إلى انتشار 

البناء الفوضوي  : تعريف ول الفرع الأ   

يطلرررررق علرررررى البنررررراء الفوضررررروي عررررردت تسرررررميات نرررررذكر مرررررن بي هرررررا: البنررررراءات المتررررردهورة،          

لسررري، الأحيرراء القصررديرية، الأحيرراء الفقيرررة، الأحيرراء الطفيليررة، السرركن غيررر اللائررق، البنرراء ا

ات يررررررالتوسررررررع العمرانرررررري غيررررررر المررررررنظم، البنرررررراءات غيررررررر الشرررررررعية، البنرررررراءات غيررررررر المراقبررررررة، البنا

، وأمررررام تعرررردد التسررررميات الخاصررررة 1ات غيررررر المخططررررة، المنطقررررة الفقيرررررة ...يررررالفوضرررروية البنا

كثررررر شرررريوعا بالبنرررراء الفوضرررروي، ارتأينررررا اختيررررار مصررررطنه البنرررراء الفوضرررروي  ونرررره المصررررطنه الأ

                                                                                                  والأكثر انتشارا مقارنة بالتسميات الأخر .                                    

المنظمرررررة  برجوعنرررررا لقررررروانين التهيئرررررة والتعميرررررر فيمرررررا يخرررررب تعريرررررف البنررررراء الفوضررررروي و          

حيرث لا يوجرد نرب تشررع ي  ،للعمران في الجزائرر نجردها لا تتضرمن تعريفرا للبنراء الفوضروي 

أو نررب تنظي رري يتطرررق إلررى مصررطنه البنرراء الفوضرروي، باسررتوناء التعليمررة الوزاريررة المشررتركة 

تتعلررررررق بمعالجررررررة  1985أوت سررررررنة  13 ل: الموافررررررق 1405ذي القعرررررردة عررررررام  26المؤرخررررررة فرررررري: 

 2لمشروع.البناء غير ا

وأمام غياب تعريف البناء الفوضوي من الناحية التشرععية يفتا الباب على            

"ذلك البناء الفوضوي بأنه:  غربي ابراهيممصراعيه لتعريفات الفقه. فقد عر  الباحث 

النمط من البناء الذي ينجز أو أنجز دون احترام للقواعد التشريعية والتنظيمية 

سواء بعد الحصول على رخصة  ،والمنظمة لحركة البناء والتعميرالسارية المفعول 

أو الحصول على رخصة البناء مع عدم  ،البناء المسبقة قبل الشروع في عملية البناء

 3التقيد والالتزام بأحكامها أثناء تنفيذ الأشغال".
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: أسباب البناء الفوضوي  الفرع الثاني  

 ، وتتجلى ت الفوضوية إلى أسباب عامة وأخر  خاصةايتعددت أسباب انتشار البنا          

في الأسباب الاقتصادية، الأسباب الاجتماعية، والأسباب  الأسباب العامة للبناء الفوضوي،

  الأمنية التي تذكر على سبيل المثال لا الحصر.

تعررررود الأسررررباب الاقتصررررادية إلررررى حرمرررران شرررررباب الريررررف مررررن الاسررررتفادة مررررن الأراضررررر ي          

، كمررا أن اتسرراع 4اعيررة الموزعررة، ممررا دفررع بهررم إلررى مغررادرة الريررف نحررو المدينررة للاسررترزاقالزر 

وظهررور الصررناعة والمصرانع داخررل المنراطق السرركنية مررن  ،الأعمرال التجاريررة وتنوعهرا مررن جهرة

جهرررة أخرررر  أد  إلرررى ارتفررراع قيمرررة العقرررار ةالأر س ممرررا دفرررع بفئرررة البسرررطاء إلرررى انتهرررا  طريرررق 

 5ية.البنايات الفوضو 

التي تدفع في أغلب الحالات إلى انتها  طريق البناء  ،إضافة إلى الأسباب الاجتماعية         

الفوضوي عن طريق تقسيم القطعة الأرضية إلى قطعتين أو أكثر أو تطور العائلة الكبيرة 

مما يدفع بالأشخاص إلى البناء الفوضوي دون احترام  ،وانقسامها إلى عائلات صغيرة

     6ت التي تتطلبها البناية بعد تغيير دفتر الشروط.المخططا

وكأسباب أمنية فإن المضايقات التي  ان سببها الإرهاب أدت إلى زعزعة عالم            

ل بناء مساكن ذات مما دفع بالأشخاص إلى الهجرة الجماعية نحو المدن من خلا ،الريف

ي عرفتها الجزائر خلال العشرية السوداء فإن الأحداث المأساوية الت ،وعليه تركيبة عشوائية

 7ات الفوضوية.يس  انت من بين الأسباب في إنشاء البنا2002-1992ة

 تتعلررق بطلررب رخصررة البنرراء تتجلررى الأسررباب الخاصررة للبنرراء الفوضرروي فرري أسرربابو            

هيئرة يتعلرق بالت 01/12/1990المرؤر  فري:  29-90من القرانون رقرم  52بالرجوع للمادة حيث و 

"تشتتتتتتتر  رخصتتتتتتة البنتتتتتتاء متتتتتتن أجتتتتتتل تشتتتتتتييد البنايتتتتتتات نجرررررردها  تررررررنب علررررررى أنرررررره:  8والتعميرررررر

الجديتتتدة مهمتتتا تتتتان استتتتعمالها ولتمديتتتد البنايتتتات الموجتتتودة، ولتغييتتتر البنتتتاء التتتذي يمتتت  

الحيطتتتان الةتتتخمة منتتته أو الواجهتتتات المفحتتتية علتتتى الستتتاحات العموميتتتة ولنجتتتاز جتتتدار 

 صلب للتدعيم أو التسييج".

يسرررتوجب الأمرررر اسرررتتباع جملرررة مرررن الإجرررراءات  ،وعليررره ولنحصرررول علرررى رخصرررة البنررراء        

وتقديمررره أمرررام الجهرررة المختصرررة مررررورا بدراسرررة  ،القانونيرررة بررردء بتحضرررير ملرررف رخصرررة البنررراء

ثرررم البرررت فيررره مرررن طرررر  السرررلطة الإداريرررة المختصرررة، ثرررم ا ثرررار المترتبرررة علرررى تسرررليم  ،الطلرررب
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   بموجبها تمنا للبناية الشررعيةل على شهادة المطابقة، والتي رخصة البناء من حيث الحصو 

 9بالإضافة إلى الحقوق التي تمنا للمستفيد والالتزامات التي تلقى على عاتقه.

-15لقد ترم تحديرد إجرراءات الحصرول علرى رخصرة البنراء فري المرسروم التنفيرذي رقرم          

مررن المرررادة  10ير عقررود التعميرررر وتسررليمها، يحررردد كيفيررات تحضرر2015ينرراير  25المررؤر  فرري:  19

، بالإضررررافة إلررررى احتررررررام ا جررررال القانونيررررة المحررررددة فرررري القررررررار الإداري 62إلررررى غايررررة المررررادة  41

 المتضمن رخصة البناء.

نتيجرة نقرب  ،وعليه وأمام جهرل المرواطن لكح رام القانونيرة السرالفة الرذكر مرن جهرة         

المجرررال، وتعسررف السررلطة الإداريررة المختصررة بمررنا رخصرررة وسررائل الإعررلام والتوعيررة فرري هررذا 

  .البناء من جهة ثانية، انتهج المواطن طريق البناء الفوضوي 

دفررع بررالمعني إلررى التهرررب مررن اتبرراع مثررل  ،إن اشرتراط القررانون لرخصررة البنرراء أثنرراء التمديررد -2

البنايتتتتتتتات ولتمديتتتتتتتد :" ... 29-90مرررررررن القرررررررانون رقرررررررم  52هرررررررذا الإجرررررررراء، حيرررررررث نصرررررررت المرررررررادة 

فالمشرررررع الجزائررررري لررررم يحرررردد معنررررى التمديررررد، هررررل يقصررررد برررره التوسرررريع فرررري  جررررم  "الموجتتتتودة

البنرررراء، أم قصررررد منرررره الزيررررادة فرررري عرررردد طوابررررق البنرررراء؟، والتمديررررد هررررو زيررررادة  جررررم البنايررررات 

، ويقصرد بالتوسريع زيرادة البنراء سرواء 11القائمة بواسطة التوسيع طولا أو عرضرا أو بالتعليرة

أو هو يشرمل تغيرر البنراء سرواء  ،ة أو الحجم ولكن بدون تعلية البناء المراد إقامتهمن المساح

 .12من الداخل أو الخار 

ارتفاع أسعار مواد البناء يعد من الأسباب التي تدفع إلرى التريرث وانتظرار الأوقرات المناسربة -3

ججررال  ممررا يجررته معرره بالضرررورة سررقوط ،لنحصررول علررى مررواد البنرراء بعررد انخفررا  أسررعارها

 13رخصة البناء ومن ثمة إلغائها.

 : آثار البناء الفوضوي  المطلب الثاني

حرررول الهرررد  مرررن وضرررع قواعرررد التهيئرررة والتعميرررر، هرررذ  الأخيررررة التررري  اثنرررانلا يختلرررف          

والتررررري تررررردخل فررررري إطرررررار  ،شررررررعت مرررررن أجرررررل تغليرررررب المصرررررنحة العامرررررة علرررررى المصرررررنحة الخاصرررررة

ات غيرر المنظمرة يرات الفوضوية والبنايلتعمير، غير أن البناالضبط الإداري الخاص بالبناء وا

تسير عكس هذا النهج  ونها تغلب المصنحة الخاصة على المصرنحة العامرة، ممرا يترترب عل هرا 

المسراس بالجمررال الطبي رري والهندسرر ي للمدينرة وعليرره فقررد تعررددت جثرار البنرراء الفوضرروي بررأن 

 قتصادية، الاجتماعية و......إلخ.مست ب ل المستويات العمرانية، البيئية، الا
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 المساس بالجمال الطبيعي والهندس ي:  الفرع الأول 

 ،القيرام بهرا تمرس بالطرابع الجمرالي يرفض طلب رخصرة البنراء إذا  انرت البنايرة المزمرع         

المررؤر   175-91مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  27الفقرررة الأولررى مررن المررادة  عليرره نصررت هرذا مررا

، الأمر نفسره أكردت عليره 14يحدد القواعد العامة للتهيئة والتعمير والبناء 1991يو ما 28في: 

يحدد قواعد مطابقة البنايات  2008يوليو  20المؤر  في:  15-08من القانون رقم  12المادة 

يعتبتتتر المظهتتتر الجمتتا ي لنيتتتار المبحتتتي متتتن الصتتتال  العتتتام بنصرررها علررى أنررره:"  15وإتمررام إنجازهرررا

انتهررررراك  نررررردإلا أن الأمرررررر لا يتوقرررررف عستتتتتتلزم المحالظتتتتتة عليتتتتته وترقيتتتتتته"، ولهتتتتتذا الغتتتتتر ، ي

المساحات الخضراء، هذ  الأخيرة التي تمثل قمة أهدا  النظرام العرام  بل تعدا  إلى ،المنظر

 ومن ثمة الحفاظ على البيئة.

 أخطار التموقع الس يء للبنايات : الفرع الثاني

البنايرة،  ة الخطوة الأولى والناجحة فري تحديرد مشرروعبمثابتحديد موقع البناية يعتبر         

إلا إذا مرررر بمراحرررل مرررن بي هرررا التحقيرررق ودراسرررة  ،عليررره ةافقرررترررتم المو فطلرررب رخصرررة البنررراء لا 

الملرررف قبرررل البرررت فيررره مرررن طرررر  السرررلطة الإداريرررة المختصرررة، ومرررن برررين الإجرررراءات الواجرررب 

 هررات مخططررات التهيئررة والتعميررر، احترامهررا  رري أن ت ررون البنايررة موافقررة ومتماشررية مررع توج

ذلرررك مرررا هرررو ممرررا يترترررب علرررى مخالفرررة هرررذ  الأخيررررة  أخطرررارا قرررد ترررؤدي بأ رررحابها إلرررى الوفررراة، 

 .السالف الذكر  175-91من المرسوم التنفيذي  3المادة  منصوص عليه في

 التلوث الصناعي والصحي : الفرع الثالث

 مرررررام غيررررراب قنررررروات صرررررر  الميرررررا صرررررديرية وأات الفوضررررروية لاسررررريما م هرررررا القيرررررإن البنا        

انطلاقررا مررن الررروائا الكريهررة  ،القررذرة تترتررب عل هررا  رروارث سررلبية تررؤذي الصررحة وتلرروث الجررو

المنبعثة من النفايات التي تلقي بهرا تلرك البنايرات فري الأمراكن بالإضرافة إلرى الحشررات الضرارة 

 الناتجة عن تلك الروائا الكريهة.

 الاقتصادية والجتماعية الآثار  : الفرع الرابع

إن استفحال ظاهرة البناء الفوضوي أد  إلى التقليب من  جم الأراض ي          

الزراعية، هذ  الأخيرة التي تعتبر من بين العناصر الطبيعية جد الهامة، وقد قدرت مساحة 

لي بحوا 1992ية لغا 1962الأراض ي الزراعية المكتسحة للتوسع العمراني في الجزائر منذ 

المجشآت ، المناطق الصناعية، ناطق السكنيةوجهت لإنجاز الم التيهكتار  150.000
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الاقتصادية الكبر  وتوسيع شبكة الطرق والمواصلات وف ها من انتشرت فوقها الأحياء 

 16القصديرية.

مرررن برررين ا ثرررار الاجتماعيرررة التررري ترتبهرررا البنايررررات انخفرررا  مسرررتو  التعلررريم كمرررا يعتبرررر         

لاسيما القصديرية م ها، حيث أن تفكير الطفل القراطن فري البيروت القصرديرية  17ويةالفوض

يختلررف اختلافررا جوهريررا عررن نظرررة الطفررل القرراطن فرري البيرروت المنظمررة، فررالأول يعتقررد تمررام 

 ،الاعتقراد أن التعلرريم لا يفيررد ،  ونرره سرريأتي اليرروم الررذي ينقطررع فيرره عررن الدراسررة مررن جهررة

لدخل داخرل الأسررة ممرا يرؤثر سرلبا علرى القردرة التعليميرة للطفرل ومن جهة ثانية انخفا  ا

فرري مثررل هررذ  البيرروت، بخررلا  الأمررر عنررد الطفررل الثرراني الررذي سرريتأكد أن التعلرريم هررو سرربيله 

ممررا  ،الوحيررد، إضررافة إلررى الفقررر الررذي تعرراني منرره العررائلات علررى مسررتو  البيرروت القصررديرية

معدل الجرائم فري مثرل هرذ  البيروت خلافرا  مة زيادةومن ثادها إلى ارت اب الجرائم يدفع بأفر 

 لما هو عليه الأمر في البيوت المنظمة.

 : مظاهر البناء الفوضوي  لثالثا طلبالم

علرررررررى عكرررررررس النظررررررررة العامرررررررة لأغلبيرررررررة النررررررراس، فرررررررإن البنررررررراء الفوضررررررروي مرررررررن الناحيرررررررة          

ما بناء غير مطابق لرخصرة القانونية لا يخر  عن أحد المظهرين: إما بناء دون رخصة بناء وإ

 البناء.

 البناء دون رخصة بناء:  الفرع الأول 

تعد رخصة البناء من برين الأدوات التري تسراهم فري مراقبرة مرد  احتررام المقراييس مرن          

ثم تحديرد الإجرراءات الواجرب  ،عدمها، وعليه يتطلب الأمر التطرق إلى تعريف رخصة البناء

 احترامها لنحصول عل ها.

 تعريف رخصة البناء-أ

نجررردها لا تتضرررمن تعريفرررا  ،برجوعنرررا للنصررروص القانونيرررة المنظمرررة للعمرررران فررري بلادنرررا        

-90مرن القرانون رقررم  52فالمشرررع الجزائرري وانطلاقرا مرن نررب المرادة  ،خاصرا برخصرة البنراء

قرررررد اكتفررررررى بتحديررررررد نطرررررراق تطبيررررررق  19-15مررررررن المرسرررررروم التنفيررررررذي رقررررررم  18 41والمرررررادة   29

صرررة البنررراء فررري حالرررة إنشررراء مبررراني جديررردة، تمديرررد البنايرررة، تغييرررر البنررراء وأعمرررال التررردعيم رخ

 والتسييه، دون تقديم تعريف جامع مانع لرخصة البناء.
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يفرررررررتا البررررررراب علرررررررى  ،خصرررررررة البنررررررراء مرررررررن الناحيرررررررة التشررررررررععيةف ر وأمرررررررام غيررررررراب تعريررررررر         

"القتترار الداري غير بعلرري بأنهررا:صررالمصررراعيه لتعريفررات الفقرره، فقررد عرفهررا الرردكتور محمررد 

الصتتتادر متتتن ستتتلطة منتصتتتة قانونتتتا، تمتتتنح بمقتحتتتاء للعتتتخص الحتتت  فتتتي البنتتتاء بمعنتتتاء 

:"التصتتتتتتتري الداري كمرررررررا عرفرررررررت كرررررررذلك علرررررررى أنهرررررررا، 19الواستتتتتتتع، يبقتتتتتتتا لقتتتتتتتانون العمتتتتتتتران"

 20الانفرادي الذي ترخص بموجبه السلطة الدارية القيام بأعمال البناء".

ن تعريف رخصرة البنراء علرى أنهرا عمرل قرانوني انفررادي "قررار إداري" صرادر وعليه يمك         

عرررن سرررلطة إداريرررة مختصرررة يخولهرررا القرررانون سرررلطة إصررردار رخصرررة البنررراء، تررررخب بموجبررره 

للشخب سرواء  ران طبيعيرا أو اعتباريرا بإنشراء مبراني جديردة، تمديرد البنايرة أو تغييرهرا قبرل 

  ام قانون العمران.البدء في أعمال البناء، مع مراعاة أح

 نطاق تطبي  رخصة البناء-ب

-15والمرسرروم التنفيررذي رقررم  29-90حرردد المشرررع الجزائررري مررن خررلال القررانون رقررم          

نطرراق تطبيررق رخصررة البنرراء مررن حيررث تبيرران تحديررد الأعمررال الترري يسررتلزم ف هررا الحصررول  19

نجردها قرد حرددت هرذ   52وبالضربط للمرادة  29-90فبرجوعنرا للقرانون رقرم ، علرى الرخصرة

، تشررييد البنايررات الجديرردة: الأعمررال، وعليرره فررإن النطرراق الموضررولي لرخصررة البنرراء يرردور فرري

 .أعمال التدعيم والتسييه، و تغيير البناء، تمديد البنايات الجديدة

أما فيما يخب البنايات المعفاة من الحصول على رخصة البناء، فإذا  انت القاعدة          

تقضرررر ي بإلزاميررررة رخصررررة  29-90مررررن القررررانون رقررررم  52بقررررا لمقتضرررريات نررررب المررررادة العامررررة ط

منرره تسررتثني البنايررات الترري تحت رري بسرررية  53فررإن المررادة  ،البنرراء قبررل البرردء فرري أعمررال البنرراء

الررررررردفاع الررررررروطني، علرررررررى أن يسرررررررهر صررررررراحب المشرررررررروع علرررررررى توافقهرررررررا مرررررررع الأح رررررررام التشررررررررععية 

مرررررررن المرسررررررروم  01يررررررر، الأمرررررررر ذاتررررررره أكرررررردت عليررررررره المررررررادة والتنظيميررررررة فررررررري مجررررررال البنررررررراء والتعم

 .19-15التنفيذي رقم 

 إجراءات تسليم رخصة البناء-ج

المتعلرررررق  29-90بقصرررررد إزالرررررة العوائرررررق التررررري قرررررد تعترررررر  المعنررررري، حررررردد القرررررانون رقرررررم          

 يحدد كيفيات تحضرير عقرود التعميرر  19-15بالتهيئة والتعمير لاسيما المرسوم التنفيذي رقم 

وتسرررليمها الإجرررراءات الواجرررب احترامهرررا والتررري تتجلرررى فررري: تقرررديم طلرررب رخصرررة البنررراء، دراسرررة 

 الطلب وفي الأخير البت فيه.
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يشر ل طلرب رخصرة البنراء السربب الحقيقري مرن وراء إصردار  تقديم يلتب رخصتة البنتاء:_1

 29-90م مرن القرانون رقر 50وعليه فقرد ربطرت المرادة  ،القرار الإداري المتضمن رخصة البناء

يجررب  19-15مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  42وطبقررا للمررادة  ،حررق البنرراء بحررق ملكيررة الأر 

تقررررديم طلررررب رخصررررة البنرررراء مررررن طررررر : المالررررك أو مو لرررره أو المسررررتأجر المرررررخب لرررره قانونررررا أو 

الهيئة أو المصنحة المخصصة لهرا قطعرة الأر  أو البنايرة، إضرافة إلرى صراحب الامتيراز الرذي 

 من تقديم طلب رخصة البناء. 0221-97من القانون رقم  51ة مكنته الماد

مرررررن  43و 42أمرررررا فيمرررررا يخرررررب مضرررررمون الطلرررررب ومحتوياتررررره فقرررررد تضرررررمنتهم المرررررادتين         

، والترررري تتمثررررل فرررري وثررررائق إداريررررة تثبررررت صررررفة موقررررع الطلررررب، 19-15المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم 

ران ووثرررائق تقنيررة تثبرررت مرررد  وثررائق تقنيرررة تبررين مرررد  انسرررجام مشررروع البنررراء وقواعررد العمررر

 انسجام مشروع البناء مع قواعد حماية البيئة.

مرررن  42بالجسرربة للوثرررائق الإداريررة التررري تثبررت صرررفة موقررع الطلرررب، فقررد حرررددت المررادة         

المرسرررروم التنفيررررذي سررررالف الررررذكر البيانررررات المتعلقررررة بطالررررب الحصررررول علررررى رخصررررة البنرررراء، 

قررررع عليرررره ونسررررخة مررررن الوثيقررررة الترررري تبررررين صررررفة طالررررب ويتعلررررق الأمررررر بطلررررب رخصررررة بنرررراء مو 

الرخصة ةعقد الملكية إذا  ان طالب رخصة البناء هو المالك التوكيل فري حالرة مرا إذا فرو  

المالررك شخصررا جخررر للقيررام بطلررب رخصررة البنرراء لحسررابه وباسررمه عررن طريررق الو الررة، شررهادة 

 18/11/1990المررؤر  فرري:  25-90مررن القررانون رقررم  39الحيررازة بالجسرربة لنحررائز حسررب المررادة 

عقرررررررد التخصررررررريب ، وتررررررررخيب المالررررررك بالجسررررررربة للمسررررررتأجر، 22المتضررررررمن التوجيررررررره العقرررررراري 

بالجسبة للهيئة أو المصنحة صاحبة التخصيب نسرخة مرن القرانون الأساسر ي إذا  ران المالرك 

 أو مو له شخصا معنويا، إضافة إلى عقد الامتيازس.

م طلبه في حالرة مرا إذا و ره أن إنجراز الأشرغال يخرب كما يلتزم صاحب الطلب لدع         

بنايررة أو عرردة بنايررات فرري حصررة أو عرردة حصررب أن يقرردم  ررل الوثررائق المكتوبررة والبيانيررة الترري 

 تبين القوام.

بعرد اسرتيفاء الطلرب للبيانرات والمرفقرات المطلوبرة يوجره إلرى  دراسة يلب رخصة البنتاء: _2

فيرره مررع مراعرراة الاستشررارات السررابقة، وعليرره يتوجررب الجهرات الإداريررة المختصررة الترري تحقررق 

 الأمر إيداع الملف، التحقيق فيه واستشارة المصاله التقنية المختصة.
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مرررن طرررر  مهنررردس  يرررهبعرررد التأشرررير علو  ،ليتتتداع ملتتتف يلتتتب رخصتتتة البنتتتاءبالجسررربة          

التري ةالبلردي  معماري ومهندس في الهندسة المعماريرة يرتم إيداعره إلرى رئريس المجلرس الشرع ي

مررن المرسرروم التنفيررذي  45، حيررث تررنب المررادة ستشرريد ف هررا البنايررة أو الترري تقررام ف هررا الأشررغال

( نستتتت ، 3" يرستتتتل يلتتتب رخصتتتتة البنتتتتاء والملفتتتتات المرلقتتتتة فتتتتي ثتتتت ث  علررررى أنرررره: 19-15رقرررم 

( نستتتت  بالنستتتتبة 8بالنستتتتبة لمشتتتتاريع البنايتتتتات الخاصتتتتة بالستتتتانات الفرديتتتتة، وفتتتتي ثمتتتتاني  

لمشاريع التي تحتاج إ ى رأي المصال  العمومية، إ ى رئي  المجل  الشعبي البلدي لبقية ا

 لمحل وجود قطعة الأر .

يستتتتجل تتتتتاريخ إيتتتتداع الطلتتتتب بوصتتتتل يستتتتلمه رئتتتتي  المجلتتتت  الشتتتتعبي البلتتتتدي فتتتتي            

نفت  اليتتوم، بعتتد التحقتت  متتن الوثتتائ  الحترورية التتتي ينببتتي أن تاتتون مطابقتتة لتشتتايل 

 ى النحو المنصوص عليه".الملفات عل

يمكننرررررا القرررررول أن المشررررررع الجزائرررررري ترررررارة  ،مرررررن خرررررلال اسرررررتقراء نرررررب المرررررادة أعرررررلا             

"،  ران علرى المشررع توحيرد يتودعوتارة أخرر  يسرتعمل مصرطنه " ،"يرسليستعمل مصطنه "

ى مررن وعليرره يحبررذ تعررديل الفقرررة الأولرر ،المصررطنحات القانونيررة فشررتان بررين الإرسررال والإيررداع

 ".يودع يلب رخصة البناءلتصبا: " 45المادة 

يسررلم  ،التحقررق مررن مطابقررة الوثررائق الضرررورية لتشرركيل الملفرراتبعررد إيررداع الطلررب و          

رئررررريس المجلرررررس الشرررررع ي البلررررردي فررررري اليررررروم نفسررررره وصرررررل إلرررررى مرررررودع الطلرررررب، وتتجلرررررى أهميرررررة 

اء مرن جهرة، ومرن جهرة ثانيرة الوصل فري  ونره الأداة التري تثبرت تراريا إيرداع ملرف رخصرة البنر

 .سريان ا جال القانونية للبت في طلب رخصة البناء 

، ونظررا ل رون عمليرة التحقيت  فتي يلتب رخصتة البنتاءتأتي مرحلرة ، الملف إيداعبعد          

التحقيررررررق عمليررررررة تقنيررررررة أكثررررررر م هررررررا قانونيررررررة، فقررررررد أسررررررندها المشرررررررع الجزائررررررري إلررررررى مصررررررنحة 

خصة البناء، ومن أجل تحقيق هدفها المتمثل فري التأكرد مرن مختصة م لفة بتحضير طلب ر 

مررد  تمايرر ي مشررروع البنرراء مررع السياسررة العمرانيررة للبلديررة، تتأكررد المصررنحة المختصررة مررن 

وفررري حالرررة عررردم  ،مرررد  مطابقرررة الأشرررغال موضررروع الطلرررب لتوج هرررات مخطرررط شرررغل الأراضررر ي

لقررررة بالقواعررررد العامررررة للتهئيررررة وجررررود  للمخطررررط الترررروجياي للتهيئررررة والتعميررررر، ولكح ررررام المتع

 .47والتعمير في حالة غياب أدوات التهئية والتعمير طبقا للفقرة الأولى من نب المادة 
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المصرررررررنحة المختصرررررررة  19-15مرررررررن المرسررررررروم التنفيرررررررذي رقرررررررم  47ألزمرررررررت المرررررررادة  وقرررررررد            

 والمصتتال العخصتتيات العموميتتة  استشتتارة ،الم لفررة بتحضررير رخصررة البنرراء أثنرراء التحقيررق

المتمثلررة فرري: مصرراله الدولررة الم لفررة بررالعمران علررى مسررتو  الولايررة مصرراله الحمايررة المدنيررة، 

المصررراله المختصرررة بالأمررراكن وا ثرررار التاريخيرررة والسرررياحية، مصررراله الدولرررة الم لفرررة بالفلاحرررة 

 23على مستو  الولاية ومصنحة الدولة الم لفة بالبيئة على مستو  الولاية.

 نرراء بجمررع الموافقررات وا راء،ى المصررنحة المختصررة الم لفررة بتحضررير طلررب رخصررة البتتررول       

س أيرررام 8إذا لرررم يصررردر الأشرررخاص العمررروميين أو المصررراله أو الجمعيرررات ردا فررري أجرررل ثمانيرررة ةو 

س 48مرررن تررراريا اسرررتلام الررررأي، عرررد ردهرررا رأيرررا موافقرررا وذلرررك بعرررد ترررذكير مدتررره ثمررران وأربعرررون ة

والمشررارعع الترري ترالررى ف هررا ضرروابط  ،الصررناعية المسررتقبلة لنجمهررور  سرراعة بالجسرربة للمشررارعع

الأمن في الدرجة الأولى فيما يخب معالجة الملفات  ل ذلك طبقرا لمقتضريات الفقررة الثانيرة 

 .47من نب المادة 

بعررد إنهائهررا مررن ةتتررولى الجهررة المختصررة بمررنا رخصررة البنرراء البتتف فتتي يلتتب رخصتتة البنتتاء: _3

إصرررردار قرارهررررا بمررررنا  سة والتحقيررررق فيرررره مررررن طررررر  المصرررراله المختصررررةدراسررررة ملررررف الرخصرررر

 رخصة البناء أو رفض منحها.

المتعلررررق بالتهيئررررة التعميررررر  29-90مررررن القررررانون رقررررم  67و 66، 65وقررررد حررررددت المررررواد          

يحرردد كيفيررات تحضرررير عقررود التعميرررر  19-15مررن المرسررروم التنفيررذي رقرررم  49و 48والمررادتين 

ة الإداريررة المختصررة بمررنا رخصررة البنرراء والمتمثلررة فرري: رئرريس المجلررس الشررع ي وتسررليمها الجهرر

 البلدي، الوالي والوزير الم لف بالعمران.

ويتعرررين علرررى الجهرررة الإداريرررة إصررردار قرارهرررا الإداري إمرررا بمرررنا رخصرررة البنررراء أو رفرررض          

صرة البنراء وإصردار منحها أو أن ت ون رخصة البناء محل تأجيل، إن قبرول الإدارة لطلرب رخ

ي ررررررررون نتيجررررررررة اسررررررررتيفاء طلررررررررب الرخصررررررررة للبيانررررررررات  ،قرارهررررررررا بالموافقررررررررة علررررررررى مررررررررنا الرخصررررررررة

ها في مجال البناء ومطابقة مشروع البناء للقواعد ولكح ام المعمول ب ،والمستندات والوثائق

يبلررررق القرررررار الإيجررررابي إلررررى صرررراحب الطلررررب الررررذي يرفررررق برررره نمرررروذ  منرررره بالمرسرررروم و والتعميررررر، 

عسرررتوجب أن تشرررمل و ، 50مرررن ملرررف الطلرررب حسرررب المرررادة تنفيرررذي سرررالف الرررذكر ونسرررخة ال

رخصررررررة البنرررررراء علررررررى الالتزامررررررات والارتفاقررررررات الترررررري يسررررررتوجب علررررررى البرررررراني احترامهررررررا، عنرررررردما 

، وتعررررررد 24تقتضرررررر ي البنايررررررات تهيئررررررة وخرررررردمات خاصررررررة بررررررالموقع العمررررررومي أو ارتفاقررررررات خاصررررررة

ء فررري الأجرررل المحررردد، حيرررث يرررتم تحديرررد الأجرررل مرررن رخصرررة البنررراء ملغررراة إذا لرررم يسرررتكمل البنرررا
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طررر  السررلطة المختصررة بعررد تقييمهررا اقترررا  صرراحب الدراسررات الاستشررارية، وعليرره يصرربا 

اسررررتئنا  لكشررررغال بعررررد أجررررل  أو ل ررررل مشررررروع  إجباريرررراتقررررديم طلررررب جديررررد لرخصررررة البنرررراء 

، وقررد 19-15مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  57 ررل ذلررك طبقررا لررنب المررادة  ،الصررلاحية المحرردد

المررؤر   175-91الررواردة بالمرسرروم التنفيررذي رقررم رخصررة البنرراء مررع تضررمي ها تحفظررات  تمررنا

يحدد القواعد العامة للتهيئة والتعمير والبناء، والواردة علرى سربيل المثرال  1991ماي  28في: 

 .07و 05، 02بالمواد: 

كما قد تصدر السلطة الإدارية قرارهرا بررفض مرنا رخصرة البنراء، وقرد حرددت المرادة          

الحرالات التري علرى أساسرها تصردر الإدارة قررار بررفض  19-15مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  52

منا الرخصة، وتتجسد في صورتين، إما رفض وجوبي بنب القانون وإما رفض جوازي بناء 

 ارة. على السلطة التقديرية للإد

 البناء غير المطاب  لرخصة البناء : الفرع الثاني

لاسرررريما م هررررا المخطررررط الترررروجياي للتهيئررررة والتعميرررررر ةتعتبررررر مخططررررات التهيئررررة والتعميررررر         

مرررن برررين المخططررررات التررري تضرررربط حررردود البنررراء حسررررب موقرررع  ررررل  سومخطرررط شرررغل الأراضرررر ي

ية لنوعين من المخططات هما تغطية  ل بلد 29-90قطعة أرضية، فقد فر  القانون رقم 

المخطط التروجياي للتهيئرة والتعميرر ومخطرط شرغل الأراضر ي، الأمرر نفسره أكردت عليره المرادة 

، وعليه يسرتوجب 25يتعلق بالبلدية 2011يونيو  22المؤر  في:  10-11من القانون رقم  113

 أن تمنا رخصة البناء في إطار مراعاة أدوات التعمير.

 لبناء غير المطابق لرخصة البناء يأخذ أوجه متعددة م ها:  وعليه فإن ا         

 عدم احترام المنطط التوجيهي للتهيئة والتعمير -أ

المخطرررط التررروجياي للتهيئرررة والتعميرررر علرررى  29-90مرررن القرررانون رقرررم  16عرفرررت المرررادة          

ة :" أداة للتنطتتتتيط المجتتتتا ي والتستتتتيير الححتتتتري، يحتتتتدد التوج هتتتتات الأساستتتتية للتهيئتتتتأنرررره

العمرانيتتة البلديتتتة أو البلتتديات المعنيتتتة آختتذا بعتتتين الاعتبتتار تصتتتاميم التهيئتتة ومنططتتتات 

 التنمية ويحبط الصيغ المرجعية لمنطط شغل الأراض ي".

تحقيق الموازنة بين في ضرورة  ط التوجياي للتهيئة والتعمير الهد  من المخط يكمن           

والترررراث  لمحررريط والأوسررراط الطبيعيرررةحمايرررة ا ،قطررراع الفلاحرررة وكرررذا الصرررناعة، قطررراع البنررراء

الثقافي والمعالم التاريخية كإنشاء هندس ي أو معماري يقوم على حضرارة معينرة أو علرى تطرور 

، ويترتررررررب علررررررى عرررررردم احترررررررام البنرررررراء للمخطررررررط الترررررروجياي للتهيئررررررة 26هررررررام أو حادثررررررة تاريخيررررررة
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م المخطرط التروجياي للتهيئرة والتعمير بنايات فوضوية نتيجة عردم احتررام هرذ  الأخيررة لأح را

 والتعمير، والتي تتمثل في:

سرررراس بالأراضرررر ي إن الإخررررلال بموقررررع المشررررروع يعنرررري احتمررررال الم: موقتتتتع المشتتتتروع ر تغييتتتت -

التاريخيرررة أو الثقافيرررة لاسررريما م هرررا الأراضررر ي الفلاحيرررة والغابيرررة التررري  ،المحميرررة الأثريرررة

ار الوزاري المشترك المؤر  فري: ، فقد حدد القر 27تعد من الأراض ي غير القابلة للتعمير

والمتعلررررررق بحقرررررروق البنرررررراء المطبقررررررة علررررررى الأراضرررررر ي الواقعررررررة خررررررار   1992سرررررربتمبر  13

 28المناطق العمرانية.

الارتفاقررررررات نوعرررررران ارتفاقررررررات عامررررررة وأخررررررر  خاصررررررة، وتقسررررررم : بالارتفاقتتتتتتات الختتتتتت ل -

الخاصرررة  الارتفاقرررات العامرررة إلرررى ارتفاقرررات صرررناعية وأخرررر  طبيعيرررة، أمرررا الارتفاقرررات

إلررى  867فقررد نررب عل هررا المشرررع الجزائررري فرري القررانون المرردني انطلاقررا مررن نررب المررادة 

، والترري تعتبرررر بمثابررة قيرررود ترررد علرررى حررق الملكيرررة، حيررث ترررنب المرررادة 881غايررة المرررادة 

:" يجب على المالك أن يراعي في استعمال حقه متا من القانون المدني على أنه 690

ري بها العمل والمتعلقة بالمصلحة العامة، أو المصتلحة تقض ي به التشريعات الجا

" مررررن القررررانون نفسرررره علررررى أنرررره: 691وتضرررريف الفقرررررة الأولررررى مررررن المررررادة  الخاصتتتتة..."

 يجب على المالك ألا يتعسف في استعمال حقه إ ى حد يحر بملك الجار".

 عدم احترام منططات شغل الأراض ي -ب

الأراض ي عدة صور، بحسب طبيعة التجراوز،  تجته على عدم احترام مخطط شغل            

صرورة الاسرتيلاء علرى المسراحات الحرررة ة فهنراك تجراوزات ترتم علرى مسرتو  الإطرار غيررر المبنري 

 وهنرررراك تجرررراوزات تررررتم علررررى مسررررتو  الإطررررار المبنرررريس لشررررب ات التهيئررررة  السرررر  وصررررورة الررررربط 

 س.العمارات المشوهة والتوزعع العشوائي للبناء غير المخطط.ة

 عدم احترام المنططات الهندسية المعمارية -ج

عرردم احترررام مخططررات ، وتتمثررل هررذ  التجرراوزات فرري: عرردم احترررام مخطررط الكتلررة            

الواجهررررررات، عرررررردم احترررررررام مخططررررررات التوزعررررررع الررررررداخلي عرررررردم احترررررررام مخططررررررات الهندسررررررة 

 29 .المدنية والمخططات الأخر  
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 لية للقحاء على البناء الفوضوي كآ 15-08القانون رقم :  المبحث الثاني

أمام انتشار البنايات الفوضوية والبنايات غير المكتملة، سن المشرع الجزائري           

المتعلق بقواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها والذي جاء من خلاله  15-08القانون رقم 

سنوات،  5جل فيه ب: بإجراء جديد يس ى بإجراء تحقيق مطابقة البنايات، والذي حدد الأ 

ت أخر  بموجب قانون المالية سنوا 3وأمام عدم كفاية المدة المقررة تم تمديد المدة ب: 

 .2018بموجب قانون المالية  2019أوت  02ثم تم تمديد  إلى غاية  2014

التطرق إلى مبررات صدور هذا القانون، ثم  تأسيسا على ما سبق، يتطلب الأمر            

تقييم إجراء تحقيق اءات تحقيق مطابقة البنايات وإتمام إنجازها وفي الأخير تبيان إجر 

 مطابقة البنايات.

 ونطاق تطبيقه 15-08: مبررات صدور القانون رقم  المطلب الأول 

سرريتم التطرررق مررن خررلال هررذا المطلررب إلررى المبررررات الترري دفعررت بالمشرررع الجزائررري إلررى          

 تبيان نطاق تطبيقه. ثم 15-08إصدار القانون رقم 

 15-08مبررات تطبي  القانون رقم :  الفرع الأول 

  30في: 15-08دار القانون رقم المبررات التي دفعت بالمشرع الجزائري إلى إصتكمن          

انتشررررار البنايررررات الفوضرررروية والبنايررررات المخالفررررة لقررررانون التهيئررررة والتعميررررر، مررررع تشررررييد  -

ت لهرررا سرررندات، مرررع غيررراب قنررروات الصرررر  الصررر ي أغلبيتهرررا علرررى أوعيرررة عقاريرررة ليسررر

 كما تم توضيا الأمر سابقا.

 ا ثار المدمرة للبنايات التي لم يتم تشييدها وفقا لمقاييس الزلازل وتحر ات التربة. -

 انتشار البنايات غير مكتملة الإنجاز. -

رة مرن حيرث ا ليرات والتردابير المقرر  29-90تغطية النقائب الموجرودة فري القرانون رقرم  -

 فيه.

مخالفررة النصررروص القانونيررة المتعلقرررة بالتهيئررة والتعميرررر وعرردم الالترررزام بمحتواهررا، مرررع  -

 امتداد الأمر حتى إلى التحصيصات التي سلمت بشأنها رخصة التجزئة.

إنمررررا يكمررررن حسررررب نررررب المررررادة  15-08ولعررررل الهررررد  مررررن وراء إصرررردار القررررانون رقررررم          

إنهاء إنجازها، تحقيق مطابقة البنايرات المنجرزة أو التري  الأولى منه في: وضع حد لحالات عدم

 ي في طور الإنجراز قبرل صردور هرذا القرانون، تحديرد شرروط شرغل و/أو اسرتغلال البنايرات، 
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ترقيررررة إطررررار مبنرررري ذي مظهررررر جمررررالي ومهيررررأ بانسررررجام وتأسرررريس ترررردابير ردعيررررة فرررري مجررررال عرررردم 

 احترام ججال البناء وقواعد التعمير.

 15-08: نطاق تطبي  القانون رقم  الفرع الثاني

، والمتمثل في: البنايات غير 15المادة  15-08حددت نطاق تطبيق القانون رقم            

المتممة التي تحصل صاحبها على رخصة البناء، البنايات التي تحصل صاحبها على رخصة 

يتحصل صاحبها على البناء و ي غير مطابقة للرخصة المسلمة له، البنايات المتممة التي لم 

رخصة البناء، البنايات غير المتممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء، وتجدر 

 20الإشارة إلى أن أمر التسوية وتحقيق المطابقة يخب تلك البنايات التي أنجزت قبل 

، ومن ثمة تخر  من دائرة 15-08فقط يعني قبل صدور القانون رقم  2008جويلية 

 التي شيدت بعد صدور القانون المذ ور أعلا .التسوية تلك 

، ويتعلق الأمر بشأنها استوناءات لا يمكن تحقيق المطابقة 16وقد أوردت المادة           

بالبنايات المشيدة على قطع أرضية مخصصة للارتفاقات ويمنع البناء عل ها، وتلك 

ص عل ها في التشرعع الخاص المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع والمناطق المحمية المنصو 

بها، البنايات المشيدة على الأراض ي الفلاحية أو ذات الطابع الفلاحي أو الغابية أو ذات 

في المحيط العمراني، البنايات المشيدة خرقا  إدراجهاالطابع الغابي باستوناء تلك التي يمكن 

 عائقا، وتلك التي ت ون لقواعد الأمن والتي تشو  بش ل خطير البيئة والمنظر العام للموقع

 لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة لها والتي يستحيل نقلها.

الأثر القانوني المترتب على البنايات الواردة في  ، من القانون  17وتضيف المادة           

-90من القانون رقم  4مكرر  76والمتمثل في إجراء الهدم طبقا لمقتضيات المادة  16المادة 

29. 

 : إجراءات تحقي  مطابقة البنايات وإتمام إنجازها المطلب الثاني

ي والتي عصفت بالجسيه العمراني، أمام فوض ى العمران التي اكتسحت الأراض           

للقضاء على الفوض ى العمرانية وتسوية  15-08صدر المشرع الجزائري القانون رقم أ

مطابقة البنايات وإتمام إنجازها بعدة البنايات غير المشروعة، حيث تمر مسألة تحقيق 

مراحل يستوجب مراعاتها لتسوية البنايات غير المشروعة بدء بطلب تحقيق المطابقة مرورا 

 بدراسة طلب التحقيق ووصولا إلى تحقيق المطابقة.
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 : يلب تحقي  المطابقة الفرع الأول 

ين لهم الحق في تقديم الأشخاص الذ 15-08من القانون رقم   23/2حددت المادة          

الطلب عن طريق التصريا بالبنايات غير المشروعة، والمتمثلة في: من يمل ون البناية ملكية 

قانونية، المقاولين أو المرقين العقاريين أو المتدخلين المؤهلين، الذين يتولون إخطار رئيس 

 المجلس الشع ي البلدي برغبتهم في التسوية.

 2009ماي  02المؤر  في:  154-09من المرسوم التنفيذي رقم  4دة وقد حددت الما          

الوثائق الم ونة للملف المرفق  ،31يتعلق بإجراءات تنفيذ التصريا لمطابقة البنايات

يتعلق بطلب  الأمر بالتصريا والتي تختلف باختلا  السند القانوني المطلوب إن  ان 

ادة المطابقة على سبيل التسوية، طلب رخصة إتمام إنجاز البناية المرخصة لها، طلب شه

 رخصة البناء على سبيل التسوية أو طلب رخصة إتمام البناية غير المرخب لها.

حيث يتم إيداع التصريا لد  الفرقة التي أنشئت خصيصا لهذا الغر  على            

التي تتولى تسجيل الملف في سجل يعد خصيصا لهذا ، مستو  المجلس الشع ي البلدي

 7و 6يرقم ويؤشر عليه من طر  رئيس المحكمة المختب إقليميا طبقا للمادتين  ،لغر ا

 المذ ور جنفا. 154-09من المرسوم التنفيذي رقم 

سنوات، وأمام عدم  5ب:  تأما فيما يخب ججال تحقيق المطابقة فقد حدد          

أخر  من خلال  سنوات 3كفاية هاته المدة واثبات الواقع لذلك تم تمديد المدة ب: 

، إلا أن الواقع أثبت مرة أخر  وجود 2014المصادقة على قانون المالية التكميلي لسنة 

بنايات لم تخضع لإجراءات التسوية مما دفع الأمر إلى تمديد المدة بموجب المصادقة على 

،  2019أوت  2، والذي حدد مدة التسوية إلى غاية 2018قانون المالية التكميلي لسنة 

حيث يستلم ثم إعادة تمديد الأجل من جديد، الأخيرة التي جاءت بنفس جديد،  هذ 

المعني وصل الاستلام بعد الإيداع مباشرة الذي يتم فيه تبيان تاريا الإيداع، وعليه 

فالسؤال الذي يطر  نفسه: هل ستكفي المدة المتبقية لإعمال إجراءات التسوية؟ ثم هل 

لأمر بالمواطنين، هذا ما سيتم توضيحه انطلاقا من تقييم الأمر يرجع للقانون أم يتعلق ا

 هذا العنصر.
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 : دراسة يلب تحقي  المطابقة الفرع الثاني

فإنها تتم على مستو  مصاله التعمير  ،أما فيما يخب دراسة طلب تحقيق المطابقة         

وعلى مستو  لجنة البلدي، على مستو  مديرية التعمير الهندسية والبناء التابعة للولاية 

 الدائرة.

المتضمنة تبسيط كيفيات تحقيق مطابقة  04لقد سهلت وبسطت التعليمة رقم           

البنايات وإتمام إنجازها عملية دراسة الملفات، حيث تتولى المصاله التقنية التابعة للبلدية 

وما من ي 15نسخ من الملف مرفقة بمحضر التحقيق الميداني في ظر   4بإرسال أربعة 

أو إلى لجنة الدائرة بحسب الجهة  ،تاريا الإيداع إلى مصاله التعمير التابعة للولاية

 المختصة بمنا رخب البناء للبنايات المعنية.

تتولى لجنة خاصة تم استحداثها على مستو  مديرية التعمير الهندسة والبناء           

ها من المصاله التقنية للبلدية والتي بدراسة الملفات التي تتلقا ،بموجب قرار من الوالي

 ت ون مرفقة بمحضر معاينة ميدانية.

تدرس لجنة الدائرة ملفات البنايات التي ترسل لها من طر  النجنة التقنية           

والتي يؤول ف ها اختصاص منا رخب البناء لرئيس المجلس الشع ي  ،التابعة للبلدية

من المرسوم  2ة وأعضاء أخر  محددة بموجب المادة البلدي، والتي يترأسها رئيس الدائر 

يحدد تشكيلة لجنتي الدائرة والطعن  2009ماي  2المؤر  في:  155-09التنفيذي رقم 

، حيث تصدر لجنة الدائرة 32الم لفتين بالبت في تحقيق مطابقة البنايات وكيفيات سيرهما

 33لنظر في الطلب أو الرفض.قراراتها إما بالموافقة، الموافقة المقيدة بشروط، تأجيل ا

 : تحقي  مطابقة البنايات غير المشروعة الفرع الثالث

وعند موافقتها على  ،بعد دراسة طلبات تحقيق المطابقة من طر  المصاله المختصة         

قليميا، ومن ثمة تأتي يس المجلس الشع ي البلدي المختب إتبلق قراراتها إلى رئ ،الطلبات

ة البنايات غير المشروعة بمنا سندات التسوية المنصوص عل ها في مرحلة تحقيق مطابق

 .15-08القانون رقم 

لكن ما تجدر الملاحظة إليه هو  وكمرحلة أولى يستوجب في بعض الحالات تسوية          

وضعية الوعاء العقاري وتسوية وضعية البناء العمرانية، حيث تعد طبيعة الوعاء العقاري 

لتي يستوجب على لجنة الدائرة النظر ف ها، والتي تشترط من خلالها من أولى النقاط ا

حصول المعني على عقد ملكية أو شهادة حيازة أو أي عقد رس ي جخر، وإذا  ان هناك 



15-08تسوية البناء الفوضوي في ظل القانون رقم:   

 137ص  - 116ص 

 . عطوي ودادأ

 أ.د. حداد عيس ى

 

 2020السنة  - 02العدد  - 05المجلد  -ة والسياسية مجلة الأستاذ الباحث للدرسات القانوني 134

 

نافي مع حقوق الملكية تباشر تحقيقا عقاريا لتحديد طبيعته، لكن الإش ال الذي تحالات ت

يتعلق بتلك الأوعية العقارية التي تحوز  ،نةيثار في هذ  الحالة والذي قد يصاد  النج

عقودا غير رسمية والتي تتميز بحيوياتها الشائكة خاصة في ظل وفاة البائع الأصلي وتعدد 

 34الورثة وغياب المخططات...

 15-08عراقيل تطبي  القانون رقم :  المطلب الثالث

لواقرررررع التطررررررق إلرررررى تتطلرررررب مسرررررألة تقيررررريم إجرررررراء تحقيرررررق مطابقرررررة البنررررراء الفوضررررروي فررررري ا   

الصرررعوبات والعراقيرررل التررري اعترضرررت عمليرررة التحقيرررق وحالرررت دون تحقيرررق عمليرررة المطابقرررة 

هررررذ  العراقيررررل الترررري تعررررددت بررررين عراقيررررل إداريررررة  الرررررغم مررررن تمديررررد المرررردة فرررري  ررررل مرررررة،علررررى 

 أخر  ميدانية.و 

 : العراقيل الدارية التي حالف دون تحقي  عملية المطابقة الفرع الأول 

تتصدر البيروقراطية رأس القائمة وتحتل قمة الهرم في تعداد العراقيل الإدارية التي          

حالت دون التطبيق الجيد لتحقيق عملية مطابقة البنايات الفوضوية وغير المشروعة، 

فطول مدة مراجعة ملفات التسوية أد  بالمواطنين إلى التراجع والإ جام عن تقديم 

 لسلطات المعنية.وإيداع ملفاتهم لد  ا

إلا أن هذا القانون لزال يعاني من عدم  15-08على الرغم من إلزامية القانون رقم          

التطبيق وأكبر دليل على ذلك يكمن في تمديد مدة سريانه في  ل مرة، ومن ثمة يبقى الأمر 

 قانونا محترما؟ 15-08محيرا وهل تمديد المدة في  ل مرة سيجعل من القانون رقم 

كذلك تقاعس الإدارة عن جداء وظيفتها المو ولة لها في التشرعع العقاري والقانون           

وطول مراجعة الملفات من جهة ثانية أد  إلى إ جام المواطنين عن  ،من جهة 15-08رقم 

إيداع ملفات التسوية الخاصة بهم، كذلك جهل أغلبية المواطنين لمضمون قانون التسوية 

ض البلديات بحملات التوعية للتعريف بمضمون هذا القانون، هذا الأخير وعدم تكفل بع

 الذي نعت بأنه قانون ولد ميتا بالأساس.

 : العراقيل الميدانية التي حالف دون تحقي  عملية المطابقة الفرع الثاني

 يمكن ذكر: 15-08من العراقيل الميدانية التي حالت دون تطبيق القانون رقم           

، حيث لم تصدر تلك 15-08أخر إصدار المراسيم التنظيمية الخاصة بالقانون رقم ت   

، مع التأخر في تنصيب النجان المخول لها مسألة تسيير  2009المراسيم حتى غاية ماي 
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والتي أخرت بدورها عملية إيداع الملفات الخاصة بتسوية البنايات، مما أثر  ،الإجراءات

 حقيق المطابقة.وبطريقة سلبية على إجراء ت

كما تعد من العراقيل الميدانية تلك الصعوبات التي اصطدمت وتصطدم بها فرق           

جويلية  20ويتعلق الأمر بعدم قدرتها على إثبات أن البناية أنجزت قبل  ،التحقيق والمتابعة

عية ، إضافة إلى الوضعية الشائكة والمعقدة التي تعرفها البنايات المشيدة على أو 2008

 35عقارية بعقود عرفية مع غياب السند القانوني لمعالجتها.

كما أن عدم اهتمام المواطنين أ حاب البنايات بالواجهات الخارجية للبناية قصد    

تعد من بين  ،15-08التي جاء من أجلها القانون رقم صورة جمالية للمدينة إعطاء 

طابقة، مع انتشار ظاهرة استيلاء العراقيل الميدانية التي حالت دون تحقيق عملية الم

 البعض على أجزاء من الأرصفة وضمها للقطعة الأرضية الخاصة بهم.

        خاتمة:ال

، نخلرب إلرى أنره وعلرى الررغم مرن النصروص القانونيرة المنظمرة من خلال هذ  الدراسرة      

غيررر المطابقررة ايررات إلا أن الواقررع يثبررت انتشررار البنايررات الفوضرروية والبن ،للعمررران فرري الجزائررر

والترررري مررررن  .أثرررررت علررررى الجسرررريه العمرانرررري وقضررررت علررررى الطررررابع الجمرررراليلرخصررررة البنرررراء الترررري 

 ،وطررررول الإجررررراءات بإصرررردار رخصررررة البنرررراء مررررن جهررررة ثانيررررة ،أسرررربابها أزمررررة السرررركن مررررن جهررررة

 ناهيك عن بيروقراطية الإدارة وتعسفها عند إصدارها للرخب العمرانية.

المتعلررررق بتحقيررررق مطابقررررة  15-08در المشرررررع الجزائررررري القررررانون رقررررم أمررررام ذلررررك، أصرررر         

سرررنوات إلا أن الواقررع أثبرررت عرردم كفايرررة  5البنايررات وإتمررام انجازهرررا الررذي حرررددت مدترره ب: 

 إضافة إلرى، 2019أوت  2إلى غاية  2018المدة فتم تمديد المدة بموجب قانون المالية لسنة 

دت إلى انتشار  انا من بين الأسباب التي أ وتمردهم طنين لمضمون قانون التسوية،جهل الموا

فرررري تأديررررة  15-08البنايررررات الفوضرررروية والترررري ترجمررررت فرررري نهايررررة المطررررا  بفشررررل القررررانون رقررررم: 

 المهمة التي سن لأجلها.

وعليرررره، يمكرررررن تقرررررديم بعررررض الاقتراحرررررات التررررري يمكرررررن أن تسرررراعد فررررري تحقيرررررق ظررررراهرة          

: نشر الثقافة العمرانية وتوعية المواطنين بمضمون القانون البناء الفوضوي والتي تتمثل في

ان مررررع الت رررروين القرررررانوني لفهررررم فحرررروا  أكثررررر، تعزيررررز وتفعيررررل دور شرررررطة العمررررر  15-08رقررررم 

حترررررى يمكرررررن التخفيرررررف مرررررن حررررردة هرررررذ   ،إلزاميرررررة متابعرررررة مشرررررارعع البنررررراء ومراقبتهرررررا لأفرادهرررررا

لعقوبات في حالة الاستمرار في البنراء الرذي الظاهرة التي تنخر بالجسيه العمراني، مع توقيع ا
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يخالف التشرعع العقاري، تمويل المواطنين لاستكمال عملية البناء، لاسريما وأن مرواد البنراء 

فرررري ارتفرررراع مسررررتمر مررررع محدوديررررة دخررررل المررررواطنين، مررررع الأخررررذ بعررررين الاعتبررررار المرررردة القانونيررررة 

قرراعس السررلطات المعنيررة، وتفعيررل حررد لت مررواطنين بقصررد إكمررال بنايرراتهم، وضررعالممنوحررة لل

 دورها في إعمال جلية الرقابة وفر  تطبيق القانون.
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