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	مقدمة .
	إن تطور العمرانية أصبح واحدة من أهم مظاهر الحضارة التي عرفتها البشرية عبر العصور المختلفة. مع تقدم التجمعات البشرية وتنوع أنماط العمران وتعدد أشكال البناء، أصبح من الضروري مواكبة هذا التطور باستخدام أدوات تنظم هذه التجمعات لضمان ظروف العيش الآمنة والع...
	بعد الاستقلال، اتخذت الجزائر سياسة عمرانية لمواجهة التحديات العقارية التي تركها الاستعمار الفرنسي، حيث تبنت في البداية تقنيات التعمير المستوردة من الإدارة الفرنسية مع الحفاظ على سيادتها الوطنية. وبعد ذلك، شهدت البلاد صدور عدة قوانين لتنظيم عمليات البن...
	تضمنت هذه القوانين مجموعة من الضوابط التي تهدف إلى تنظيم حركة البناء ومنع التجاوزات، مما يضمن جودة المباني من النواحي الفنية والصحية، وسلامتها الهندسية. يهدف المشرع الجزائري من وراء هذه القوانين إلى تقليل أو منع التجاوزات التي يقوم بها الأفراد الذين ي...
	مع مرور الزمن وزيادة عدد السكان وتوسع حركة البناء وبناء المدن، ظهرت حضارات مختلفة، كل منها يتميز بأساليب عمرانية مبنية على أسس اجتماعية واقتصادية وثقافية. هذه الحضارات، بما في ذلك الجزائر، شهدت تأثيرات تركيا وفرنسا، حيث أضافت الحضارة الإسلامية والتأثي...
	مع استقلال الجزائر، استمرت تلك القوانين بالتطبيق، ورغم تطورات النمو الديموغرافي والصناعة، لم تتبنَ دراسة كافية للوضع الجزائري، مما أدى إلى ظهور حركة بناء غير منظمة بشكل كبير، وانتشار الأحياء القصديرية كمظهر لهذه الفوضى.
	الإشكالية :
	هل وضعت السلطات الجزائرية شروط وإجراءات لمنح تصاريح البناء بهدف ضمان أن تتم البنايات وفقًا للمعايير التقنية والقانونية المطلوبة؟
	دوافع اختيار الموضوع:
	هناك دوافع متعددة ومتنوعة وراء اختيار رخصة البناء ونظامها القانوني كموضوع للبحث. تتمثل الدوافع الشخصية في الرغبة في فهم الطبيعة الحقيقية لرخصة البناء وعلاقتها بالحياة اليومية، خاصة مع زيادة التوسع العمراني. وهناك اهتمام بالتحقيق في هذا الموضوع الذي يع...
	أهمية الدراسة
	رخصة البناء تعتبر آلية هامة لمكافحة البناء الفوضوي الذي انتشر في السنوات الأخيرة، والذي أدى إلى أزمات اجتماعية واقتصادية. يعود اختيار هذا الموضوع لرغبة في فهم دور رخصة البناء ونظامها القانوني في الواقع اليومي، خاصة مع زيادة التوسع العمراني.
	أهداف الدراسة:
	تهدف هذه الدراسة إلى استكشاف دور رخصة البناء ونظامها القانوني في مجال التخطيط العمراني، ومعرفة الآليات القانونية المتعلقة بها التي منحها المشرع للسلطات الإدارية، وتقييم فعالية هذه الرخصة في حماية البنية التحتية العمرانية من التجاوزات المختلفة التي قد ...
	صعوبات الدراسة:
	ان موضوع رخصة البناء هو موضوع متشعب ومهم جدا ناهيك عن انه تقني اكثر من كونه مجرد معلومات نظريةوبالتالي ظهرت صعوبات تتمثل في قلة المراجع المتخصصة في هذا المجال خاصة من الجانب التطبيقيوكذلك قلة الدراسات السابقة مما بات من الصعب الالمام بكامل جوانبه واعط...
	إشكالية الدراسة:
	لتحديد مسار البحث، وجهت إشكالية رئيسية تتمثل في مدى قيام المشرع الجزائري بوضع شروط وإجراءات تضمن إنجاز بنايات تلبي متطلبات الجوانب التقنية والقانونية المختلفة.
	منهج الدراسة:
	اعتمدنا في البحث على منهجين رئيسيين. الأول هو المنهج الوصفي، الذي يتضمن جمع كافة المعلومات المتعلقة بالموضوع ووصفها بشكل دقيق. أما الثاني فهو المنهج التحليلي، حيث قمنا بتحليل مختلف النصوص التشريعية والتنظيمية، ومناقشة فاعلية الشروط والإجراءات المطبقة ...
	الفصل الأول : الإطار المفاهيمي لرخصة البناء
	المبحث الأول : مفهوم رخصة البناء
	المبحث الثاني : مدى تطبيق رخصة البناء
	الفصل الثاني : إجراءات القانونية للاصدار رخصة البناء
	المبحث الأول : شروط اصدار رخصة البناء
	المبحث الثاني : تسوية وضعيات البنايات المخالفة للأحكام رخصة البناء
	خاتمة:
	الفصل الأول
	الإطار المفاهيمي لرخصة البناء
	الفصل الأول : الإطار المفاهيمي لرخصة البناء
	لقد نص القانون الجزائري مبدأ الحرية العقارية كجزء لا يتجزأ من المبدأ الدستوري المتعلق بضمان الملكية الخاصة، حيث يحدد اختصاص المشرع أسسه القانونية الأساسية وينظم ممارسة الحريات العامة وينظمها وضبط نظامها القانوني، ويحدد كيفية ممارستها بواسطة الترخيص ال...
	كما ان  القانون الجزائري ساوى بين المصلحة العامة والمصلحة الخاصة من خلال منح الأشخاص حقوقهم في الحرية العقارية وطلبهم للحصول على رخصة البناء. وبالتالي، تُعتبر رخصة البناء الضمان الأساسي لاحترام قواعد العمران ومحافظته على نفسه من خلال مراعاة مقتضيات حم...
	في هذا السياق، سنحاول من خلال هذا الفصل تحديد مفهوم رخصة البناء وتطبيقها.
	المبحث الأول : مفهوم رخصة البناء

	بمراجعتنا للتشريعات والتنظيمات المخصصة في مجال العمران، نجد أن في فرنسا، يُعتبر قانون العمران الذي أُصدر في 05 جوان 1978 هو الأساس لوجود رخصة البناء بالشكل الذي هي عليه الآن. بينما في الجزائر، فيما يتعلق بالقوانين المتعلقة بالتعمير، لم يُعرف المشرع رخ...
	يمكننا الآن توضيح تعريف رخصة البناء في المطلب الأول، وفي المطلب الثاني يمكننا الحديث عن عناصر وأهمية رخصة البناء.
	المطلب الأول : تعريف رخصة البناء

	أوضحت المحكمة الفرنسية في حكمها الصادر بتاريخ 07 فيفري 1947 في محكمة جنايات تولوز، أن رخصة البناء هي ترخيص إداري وإجراء من إجراءات الضبط الإداري. فهي تعني الترخيص بالعمل، أي السماح بالقيام بنشاط معين، ولا علاقة لها بحق الملكية، وبالتالي لا تمنح حقًا ف...
	بالنسبة للقضاء المصري، فقد عرف رخصة البناء أيضًا من خلال الحكم الصادر في القضية رقم 1909 بتاريخ 08/01/1980 من محكمة القضاء الإداري، بأنها صورة من صور نشاط الضبط الإداري، وهي ممارسة سلطة تقديرية تخضع للقيود والشروط المحددة في القوانين واللوائح المنظمة ...
	ومن خلال هذين التعريفين، يتبين أن رخصة البناء تُعتبر تدبيراً إدارياًتدابير الضبط الإداري والذي يأخذ صفة الترخيص ، ويقصد بالترخيص الإذن الصادر من الإدارة المختصة لممارسة نشاط معين ولا يجوز ممارسته بغير هذاالإذن
	تُعرف رخصة البناء في الفقه بمفاهيم متعددة ومختلفة. ففي إحدى التعاريف، تُعرف كتصرف سابق للبناء يقرر من خلاله السلطة الإدارية أن الأعمال التي ستُقام ستحترم الضوابط القانونية والتنظيمية في مجال العمران.  وتُعرف أيضًا كقرار إداري فردي، يتم من خلاله ترخيص ...
	وفي تعريف آخر، تُصدر رخصة البناء كوثيقة إدارية بموجب قرار، تُمنح فيه الإدارة لطالبها الحق في تنفيذ مشروعه بعد التأكد من عدم انتهاك الأحكام المتعلقة بالتهيئة والتعمير، والتي تتضمنها المخططات الخاصة بالأراضي والبيئة والمناطق المحمية. كما تُعرف بأنها إجر...
	وبناءً على التعاريف المذكورة، يُعتبر حصول أي شخص، سواء كان شخصًا طبيعيًا أو معنويًا، على رخصة البناء، بمثابة إثبات لحقه في إقامة بناء جديد أو تعديل بناء قائم، شريطة أن تحترم القواعد العمرانية قبل بدء أعمال البناء.
	رخصة البناء تُعرف على أنها القرار الإداري الصادر من سلطة مختصة، حيث يتم منح الشخص الحق في البناء بمعناه الواسع وفقاً لقوانين العمران . وتُعتبر أيضاً التصرف السابق للبناء الذي تقرر بموجبه السلطة الإدارية أن أعمال البناء التي ستتم ستحترم الضرورات القانو...
	ومن الجوانب القانونية، تُعرف رخصة البناء كرخصة إدارية وجوبية، حيث تُمنحها السلطة الإدارية المختصة إقليمياً. تعد هذه الرخصة تصريحاً من السلطة المختصة بالبناء المقرر للتشييده، وتُظهر الطابع الإلزامي لها بمعنى أنه يجب الحصول عليها بموجب القانون في الحالا...
	وتُصدر رخصة البناء بالإرادة المنفردة من الجهة الإدارية، ولا تتأثر هذه الخاصية حتى ولو كانت تتطلب تعقيدات من المعني بالأمر. وتحمل رخصة البناء أثراً قانونياً يتمثل في حق المعني المستفيد منها بالقيام بأعمال البناء في العقار المختص بها.
	وتُعرف أيضاً إجازة البناء كوثيقة خاصة تُثبت موافقة الجهات المختصة على إقامة مبنى على قطعة أرض معينة، وفقاً للمواصفات العامة للبناء في تلك المنطقة.
	رخصة البناء تُعرف أيضاً بأنها ترخيص مسبق من رئيس البلدية في المنطقة التي سيتم فيها أعمال البناء، وذلك بعد تقديم المعني بالأمر للرخصة ملف يتضمن جميع الوثائق اللازمة التي تثبت احترام قواعد تنظيم عمران المدن والبناء.
	تُصدر رخصة البناء بوصفها قراراً إدارياً فردياً يصدر عن السلطة الإدارية المختصة، حيث تُمنح من خلاله الحق في إقامة بناء جديد بغض النظر عن استخدامه، أو تعديل بناء موجود، قبل بدء أعمال البناء التي يتعين أن تلتزم بقواعد التعمير.
	المطلب الثاني : عناصروأهمية رخصة البناء

	بعد توضيح تعريف رخصة البناء من الناحية القضائية والفقهية، يمكن القول إن الطبيعة القانونية لرخصة البناء تتمثل في كونها قرار إداري. ويُعرف القرار الإداري بأنه "عمل قانوني فردي يصدر بإرادة إحدى السلطات الإدارية في الدولة، ويحدث آثاراً قانونية بإنشاء وضع ...
	الفرع الأول: عناصر رخصة البناء
	أولا : صدور رخصة البناء من سلطة ادارية مختصة
	رخصة البناء تُصدر من سلطة إدارية مختصة، وتُعتبر قراراً إدارياً يصدر من جهات معينة إدارية محددة قانوناً بصورة فردية. القرار الإداري  يُعرف عموماً بأنه عمل قانوني يصدر عن الإدارة، حيث يحدث مركزاً قانونياً جديداً أو يؤثر في مركز قانوني سابق.
	بموجب قرار رخصة البناء، تصدر جهات العمران الفردية قرارات تقتصر على شخص أو أشخاص معينين، وليست عامة، وتُسمح لهم بالقيام بأعمال البناء بناءً على شروط محددة. يجب على الإدارة أن تحترم الشروط الشكلية عند إصدار رخصة البناء، وإلا قد تتعرض هذه الرخصة للإلغاء ...
	وبما أن رخصة البناء تُعتبر قراراً إدارياً، فإنها محددة في القانون الجزائري كقرارات الإدارة الأخرى. وتتميز بأنها تصرف قانوني يحمل طابع التنفيذ، حيث تؤدي إلى ترتيب آثار قانونية، وتنتج مجموعة من الحقوق والالتزامات. كما أنها تصدر عن مرفق عام، أي سلطة إدار...
	ثانيا:أن يكون القرار قبليا
	تصدر رخصة البناء قبل بدء أي أعمال البناء، سواء كانت لإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم. تُعتبر هذه الخطوة إجراءًا ضروريًا يجب أن يتم قبل التشييد، وتُعتبر رخصة البناء جزءًا من الرقابة الوقائية في مجال التعمير،  حيث تمثل تقنية للرقابة المسبقة على استخد...
	بفرض الرخصة قبلاً، يتجنب المجتمع إقامة المباني دون رخص، ويُلزم صاحب البناء بالالتزام بشروط وأحكام القانون. تتيح هذه الإجراءات للإدارة فرصة لدراسة جوانب التنظيم والتخطيط للبناء المقترح قبل إقامته بدنياً. وينبغي للإدارة أن تصدر القرار المتعلق برخصة البن...
	وفي حال تم البناء دون الحصول على رخصة البناء، يُعتبر ذلك جنحة ويُعتبر البناء غير مشروع ومخالفًا للقوانين. وتحق للإدارة المختصة الحق في اتخاذ الإجراءات اللازمة لوضع حد لمثل هذه المخالفات، ويتم ذلك من خلال قرارات الإلغاء أو حتى الهدم، كما نص عليه المجلس...
	تأتي رخصة البناء ضمن الدور الرقابي المنوط بها للحفاظ على سلامة النسيج العمراني وتنظيم النشاط العمراني والحد من التجاوزات. ويؤكد القانون الجزائري على هذا الدور من خلال القوانين ذات الصلة، مثل القانون رقم 90/29 المعدل والمكمل بموجب القانون رقم 05-04 الم...
	ثالثا:أن يشتمل الترخيص على إقامة
	ينص القانون الفرنسي في المادة 1421 على ضرورة الحصول على رخصة البناء قبل الشروع في أي أعمال بناء، سواء كانت لأغراض السكن أو غيرها، حتى لو لم تشمل الأعمال الأساسات. تُشمل رخصة البناء أيضًا الأعمال التي تهدف إلى تغيير مظهر المباني القائمة أو تحويل وجهتها...
	في السياق نفسه، تنص المادة 52 الفقرة 02 من القانون الجزائري رقم 90-29، المعدل والمكمل بموجب القانون رقم 05-04، على ضرورة الحصول على رخصة البناء لأغراض متعددة، بما في ذلك تشييد المباني الجديدة، وتمديد المباني القائمة، وتغيير المباني التي تؤثر جدرانها ا...
	بهذا، تكون رخصة البناء أداة ضرورية لضمان الامتثال للقوانين والتنظيمات في مجال العمران، بما في ذلك الحفاظ على السلامة العامة وجودة المباني.
	الفرع الثاني: أهمية رخصة البناء
	تعتبر رخصة البناء واحدة من الرخص التي تلعب دورًا أساسيًا كوكيل للرقابة والوقاية في تنظيم المجال العمراني في مختلف مراحله. تهدف هذه الرخصة إلى تحقيق التوازن بين مصلحة المستفيد منها، سواء كانت لأغراض السكن أو التجارة أو الصناعة، وبين المصلحة العامة بضرو...
	يعد الهدف الأساسي لرخصة البناء هو خلق نسيج عمراني متناسق وملائم للحياة، يخلو من مظاهر البناء الفوضوي والشوائب. وتسهم هذه الرخصة في ضمان تنظيم الأعمال البنائية وتجنب المخالفات التي قد تحدث في المجال العمراني.
	من الجانب الأول، تبرز أهمية رخصة البناء قبل بدء أعمال البناء، حيث تعتبر إجراءً ضروريًا يساعد على منع البناء غير المنظم وضمان امتثال المشاريع للقوانين والتنظيمات المعمول بها.
	أما من الجانب الثاني، فإن أهمية رخصة البناء بعد انتهاء أعمال البناء تتجلى في ضرورة التحقق من التمتع بكافة الاشتراطات المطلوبة والمتفق عليها، وتأكيد الامتثال للمعايير البنائية والبيئية والسلامة، وهو ما يسهم في الحفاظ على جودة البنية التحتية والحياة الع...
	المبحث الثاني : مدى تطبيق رخصة البناء

	نطاق تطبيق رخصة البناء يعبر عن المجال الذي تشمله هذه الرخصة، والذي يتمثل في الأعمال المختلفة للبناء التي يقوم بها طالب الرخصة من جهة، ومكان إقامتها وتشيدها من جهة أخرى. يمكن دراسة نطاق تطبيق رخصة البناء من منظورين:
	1. موضوعي: يحدد هذا المنظور الأعمال البنائية التي تخضع للترخيص، حيث يتم تحديد نوع الأعمال التي يُشترط الحصول على رخصة لتنفيذها وفقًا للقوانين واللوائح المحلية.
	2. مكاني: يتعلق هذا المنظور بالمناطق التي يجب فيها الحصول على الرخصة بغض النظر عن نوع البناء أو الغاية منه. فقد تكون بعض المناطق مخصصة للتطوير السكني فقط، بينما يتم تخصيص أخرى للأغراض التجارية أو الصناعية.
	بالتالي، يتم تحديد نطاق تطبيق رخصة البناء بناءً على النوعية البنائية والمكان الجغرافي، وهذا يسهم في ضمان تنظيم النشاط العمراني والمحافظة على التوازن في التطور الحضري في المنطقة المعنية.
	كما يرد على نطاق تطبيق رخصة البناء قيود واستثناءات تجعل من رخصة البناء غير إلزامية لبعض أعمال أو بعض المناطق ، وستناول من خلال هذا المطلب القيود الواردة على نطاق تطبيق رخصة البناء
	المطلب الأول : نطاقرخصة البناء

	في المادة 52 من القانون رقم 90-29 المعدل والمكمل بموجب القانون رقم 05-04 المتعلق بالتهيئة والتعمير، ينص المشرع الجزائري على ضرورة الحصول على رخصة البناء للأعمال التالية:
	1. تشييد البنايات الجديدة بغض النظر عن استخدامها.
	2. تمديد البنايات الموجودة.
	3. تغيير البنايات التي تمس الحوائط الضخمة منها أو الواجهات المفتوحة على الساحة العمومية.
	4. إنشاء جدران صلبة للتدعيم أو التسييج.
	وبالنسبة للنطاق المكاني لرخصة البناء، يُشترط حصول المباني على هذه الرخصة قبل بدء الأعمال البنائية في الأماكن التي ينص عليها المشرع الزامية الحصول على هذه الرخصة. يتم تحديد هذه الأماكن وفقًا للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي، الذي ينظم...
	اولا : الفرع الأول إنشاء المباني الجديدة
	الإنشاء هو عملية الإحداث، حيث يعني بناء المباني إنشاؤها وتكوينها من البداية للبدء في إقامتها لأول مرة.
	وقد جاء تعريف البناء بأنه "مجموعة من المواد، سواء كانت من الجير أو الجيس أو الحديد أو أي مواد أخرى، يقوم بتشييدها الإنسان بيديه لتكون متصلة بالأرض بشكل دائم، سواء كانت مخصصة لسكن الإنسان أو تخزين الأشياء. وبالتالي، يمكن أن يشمل مفهوم البناء الجدران، و...
	1. المواد المستعملة في البناء: لتمييز البناء عن غيره من الهياكل، يجب أن يُنشأ باستخدام مواد متماسكة مثل الطوب الأحمر أو الحجارة البيضاء أو الإسمنت المسلح أو تلك المواد مجتمعة. هذه المواد، قبل استخدامها في البناء، تُعتبر مجرد مواد منقولة ولا تُعتبر جزء...
	2. تدخل الإنسان في الأشياء: يجب أن يتم تشييد البناء بواسطة الإنسان بشكل غير طبيعي أو بواسطة صانع ما. وبالرغم من أنه قد يستخدم التكنولوجيا الحديثة، يجب أن يكون للإنسان دور فعّال في عملية التشييد. وبالتالي، لا يُعتبر بناءً إذا كان تكوين الجدار مجرد نتيج...
	3. ثبات البناء واستقراره: يجب أن يكون البناء ثابتًا ومستقرًا في الأرض بحيث لا يمكن نقله أو تحريكه دون هدمه أو تكوين أضرار به. وبالتالي، ليس كل وضع للطوب أو ترصيع الحجارة هو بناء، بل يجب أن يكون الهيكل متصلاً بالأرض وثابتًا ومستقرًا. وعندما تتوفر هذه ا...
	ثانيا: تغير البناء
	المشرع الجزائري قد حدد أعمال البناء التي تنطوي على الهياكل القائمة في المادة 52 من القانون رقم 90-29 المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 04-05 المتعلق بالتهيئة والتعمير على النحو التالي:
	1. تمديد البنايات الموجودة: يشمل هذا توسيع البنايات القائمة لزيادة المساحة أو إضافة طوابق جديدة دون الحاجة للهدم والإعادة الكاملة.
	2. تغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منه: يتعلق هذا بتعديلات في الهيكل الداخلي للبناية التي قد تؤثر على الحيطان الرئيسية أو الأساسات الرئيسية.
	3. تغيير الواجهات المفضية على الساحة العمومية: يتضمن هذا تغيير المظهر الخارجي للبناية، مثل تعديل التصميم الواجهي أو إضافة عناصر جديدة.
	4. التدعيم: يتعلق بتقوية الهيكل القائم للبناية، سواء بإضافة أعمال تثبيت إضافية أو تعزيز الأساسات.
	هذه الأعمال تشكل جزءًا من الأنشطة التي يتعين الحصول على تصريح بناء مسبقاً قبل تنفيذها، وتهدف إلى ضمان الامتثال للقوانين واللوائح المحلية المتعلقة بالبناء والتعمير.
	أ-: تمديد البنايات الموجودة في المادة 52 المشار إليها، استخدم المشرع الجزائري مصطلح "تمديد البنايات"، ويمكن أن يفهم من ذلك أن الهدف هو توسيع البنايات أفقياً، مما يشير إلى تغيير في هيكل البناية بدون الحاجة لإعادة بنائها بالكامل. وبالتالي، يعني ذلك زياد...
	ب-: تعديل البناء تعني عملية تعديل البناء تغيير المعالم الرئيسية للبناية القائمة دون إقامة هيكل جديد، مما يتعلق بالجدران الرئيسية أو الواجهة الخارجية للمبنى ، والتي قد تطل على الساحات العامة. يركز المشرع الجزائري على تغيير البناء الداخلي أو الخارجي الذ...
	وأخيرًا، يجب الإشارة إلى أن المشرع الجزائري في المرسوم التنفيذي رقم 15-19 قد اتبع نهجًا مشابهًا للمشرع الفرنسي فيما يتعلق بتغيير استخدام أو وجهة البناء والضرورة الملحة للحصول على ترخيص البناء، كما ورد في المادة 41 من المرسوم المذكور.
	ج-: تدعيم المباني والتسيج عملية تدعيم المباني تهدف إلى تقوية المباني القائمة وإصلاح أي عيوب فيها، وبسبب خطورة هذه العملية أو حاجتها لرقابة إدارية وفنية خاصة، يتطلب الحصول على رخصة البناء قبل تنفيذها، وهذا ما لم يتطرق له قانون 90-29 المتعلق بالتهيئة وا...
	وفي المادة 52، حدد المشرع الجزائري عملية تدعيم المباني بشكل محدد كإقامة جدار صلب، دون أي خيارات أخرى، ولذلك فإن إقامة الجدار يجب أن تهدف إما إلى تقوية المبنى أو تسييجه، وبالتالي لا يمكن إقامة جدار إلا بهدف تدعيم المبنى أو تسييجه.
	الفرع الثاني النطاق المكاني لرخصة البناء
	سوف نتطرف في هذا الفرع الى :
	النطاق المكاني لرخصة البناء قبل صدور القانون رقم 90-29 المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم كان يتم تنظيمه من خلال القوانين التالية:
	1-: النطاق المكاني لرخصة البناء في الأمر رقم 75-67 المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي الملغى. لم يحدد المشرع الجزائري من خلال هذا الأمر النطاق المكاني لرخصة البناء، إلا أنه أشار في المادة 02 منه إلى أن رخصة البناء غير الإلزامية في البلديات التي ...
	كما جعلت رخصة البناء إلزامية لبعض الفئات والمشاريع ذات الأهمية الوطنية أو الجهوية، مثل مشاريع النقل والاتصالات والأمن الوطني، بالإضافة إلى المشاريع السكنية التي تتجاوز 500 وحدة سكنية.
	2-: النطاق المكاني لرخصة البناء في القانون رقم 82-02 المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي الملغى. قد حدد المشرع من خلال هذا القانون النطاق المكاني لرخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي.
	في الأماكن التي تشترط فيها رخصة البناء، تشمل المساحات الحضرية ومناطق التوسع في مراكز البلديات، والمراكز الحضرية والمجموعات السكنية التي يفوق عدد سكانها 2500 نسمة، بالإضافة إلى المناطق الريفية ذات القيمة الفلاحية العالية والمناطق ذات الطابع المميز  وال...
	ومن خلال هذه المادة، حدد المشرع الجزائري عمليات البناء التي تتطلب الحصول على رخصة البناء بغض النظر عن موقعها، وتشمل:
	1. المنشآت الصناعية.
	2. وسائل النقل البري والجوي والبحري.
	3. المنشآت المدنية للمواصلات والرصيد الجوي والبث الإذاعي والتلفزيوني.
	4. إنتاج الطاقة الكهربائية وتحويلها ونقلها وتوزيعها.
	5. إنتاج المحروقات السائلة أو الغازية والمنشآت المرتبطة بنقلها.
	6. إنتاج المياه ومعالجتها وتصفية المياه المستعملة وصرفها.
	7. معالجة النفايات الصناعية وصرفها.
	8. معالجة الفضلات المنزلية وإعادة استعمالها.
	9. منشآت الأمن الوطني والجمارك والإشارة الوطنية.
	يتضمن القانون أيضًا أن كل بناء يتطلب مساحة تساوي أو تفوق 1000 متر مربع، وأيضًا أن كل بناء يتجاوز عدد المساكن المتجمعة فيه العشرة يجب أن يحصل على رخصة البناء. تضمنت هذه المادة أعمال البناء ذات الأهمية البيئية والاقتصادية، وألزم المشرع بالحصول على رخصة ...
	ثانيا : النطاق المكاني لرخصة البناء
	بعد صدور القانون رقم 90-29 المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 04-05 المتعلق بالتهيئة والتعمير، لم يتم تحديد بشكل محدد نطاق المكاني لرخصة البناء. ومع ذلك، يُلاحظ من المادة 04 من القانون المعدل أن المشرع حدد القطع الأرضية القابلة للبناء، وتشمل:
	1. القطع الأرضية التي تراعي الاقتصاد الحضري عندما تكون داخل الأجزاء المعمرة للبلدية.
	2. القطع الأرضية التي تكون في الحدود المتلائمة مع القابلية للاستغلالات الفلاحية، عندما توجد على أراض فلاحية.
	3. القطع الأرضية التي تكون في الحدود المتلائمة مع أهداف المحافظة على التوازنات البيئية، عندما توجد في مواقع طبيعية.
	4. القطع الأرضية التي تكون في الحدود المتلائمة مع ضرورة حماية المعالم الأثرية والثقافية، وتكون غير معرضة مباشرة للأخطار الناتجة عن الكوارث الطبيعية والتكنولوجية.
	يُعتبر هذا التوسع في نطاق تطبيق رخصة البناء قفزة نوعية للمشرع العمراني، حيث جعل رخصة البناء إلزامية في جميع المناطق، وذلك بشرط توافر الشروط المذكورة في الموقع الذي سيُقام فيه البناء.
	المطلب الثاني : القيود الواردة على نطاق تطبيق رخصة البناء

	يتضمن نطاق تطبيق رخصة البناء قيودًا واستثناءات تجعلها غير إلزامية في بعض الحالات أو بعض المناطق. سنناقش هنا القيود التي تطبق على نطاق تطبيق رخصة البناء، مقسمة إلى فئتين: الفئة الأولى تتعلق بالقيود المتعلقة بالنطاق الموضوعي لرخصة البناء، بينما الفئة ال...
	الفئة الأولى: القيود على النطاق الموضوعي لرخصة البناء
	تتضمن القيود على النطاق الموضوعي لرخصة البناء عدة استثناءات وقيود، منها:
	1. الأعمال الصغيرة: قد تُستثنى من رخصة البناء الأعمال الصغيرة التي لا تؤثر بشكل كبير على الهيكل الحامل للمبنى أو على السلامة العامة.
	2. الأعمال التجديدية: قد تُسمح في بعض الحالات بإجراء أعمال تجديدية دون الحاجة إلى رخصة بناء جديدة، خاصة إذا كانت هذه الأعمال لا تؤدي إلى تغيير كبير في هيكل المبنى.
	3. المباني المؤقتة: قد تُسمح بإقامة مبانٍ مؤقتة لفترة محددة دون الحاجة إلى رخصة بناء دائمة.
	الفئة الثانية: القيود على النطاق المكاني لرخصة البناء
	تشمل القيود على النطاق المكاني لرخصة البناء مجموعة من الاستثناءات والقيود، ومنها:
	1. المناطق الريفية: قد يُعفى بعض المناطق الريفية من ضرورة الحصول على رخصة بناء إذا كانت الأعمال المقامة فيها تتوافق مع القوانين المحلية ولا تؤثر سلبًا على البيئة الطبيعية.
	2. المناطق الصناعية: قد تُفرض قيود على تطبيق رخصة البناء في المناطق الصناعية بسبب الحاجة إلى الحفاظ على سلامة المنشآت الصناعية وتجنب المخاطر البيئية.
	3. المناطق التاريخية: قد تكون هناك قيود على البناء في المناطق التاريخية للحفاظ على الهوية الثقافية والمعمارية لتلك المناطق.
	باختصار، تعتمد القيود والاستثناءات على السياق القانوني والبيئي لكل منطقة، ويهدف ذلك إلى تحقيق التوازن بين الاحتياجات التنموية والحفاظ على البيئة والثقافة المحلية.
	الفصل الثاني
	إجراءات القانونية للإصدار رخصة البناء
	الفصل الثاني : إجراءات القانونية للاصدار رخصة البناء
	تنظم القوانين والتنظيمات في الجزائر منح رخص البناء بهدف تحقيق التوازن بين مصالح الأفراد الخاصة والمصلحة العامة، بالإضافة إلى المحافظة على المظهر الجمالي وتنظيم التهيئة العمرانية. تتضمن الإجراءات للحصول على رخصة البناء الالتزام بمجموعة من الشروط، بما ف...
	قبل الحصول على رخصة البناء، يتعين على الطالب تقديم ملف للجهة الإدارية المختصة، ويتبع ذلك إجراءات معينة تتضمن الفحص والتدقيق في مطابقة المشروع المقترح للشروط والمعايير المعمول بها. تنتهي الإجراءات بإصدار القرار المتضمن رخصة البناء للمشروع المقترح.
	دور رخصة البناء في تنظيم التهيئة العمرانية يظهر بوضوح من خلال الإجراءات والشروط التي يتعين على الطالب الامتثال لها، حيث تضمن هذه الرخصة الالتزام بالمعايير الفنية والبيئية والأمنية والمظهر الجمالي للبناء المقترح.
	في المبحث الثاني، سنناقش تسوية البناء غير المشروع الذي لم يحصل على رخصة البناء، وهي إجراءات تتخذها السلطات المعنية لتنظيم وتنظيم البناء غير المشروع وتوجيه الطلبة بما يتوافق مع الأنظمة والتشريعات العمرانية.
	المبحث الأول : طلب الحصول على رخصة البناء

	ينص النص المادة 33 من المرسوم التنفيذي رقم 91-176 على كيفية تحضير شهادات التعمير ورخص التجزئة وشهادات التقسيم ورخص البناء وشهادات المطابقة ورخص الهدم وتسليمها، إلا أنه يجب ملاحظة أن المشرع فرض رخصة البناء على تشييد أو تحويل البنايات دون النظر إلى المس...
	تشترط جميع التشريعات العمرانية في العالم اتباع إجراءات محددة للحصول على رخصة البناء. تتضمن هذه الإجراءات تقديم طلب من قبل الأشخاص المعنيين إلى الجهة المختصة بمنح الرخصة، التي بدورها تقوم بالتحقيق والدراسة في الطلب المقدم. بناءً على ذلك، تقرر ما إذا كا...
	المطلب الأول : الشروط الشخصية والموضوعية

	يبدأ إجراء منح رخصة البناء بتقديم طلب إلى الجهة المختصة في منح هذه الرخصة، وهو إجراء ضروري للحصول على رخصة البناء. قد حدد القانون رقم 09-29 والمرسوم التنفيذي رقم 19-15 وقانون التوجيه العقاري رقم 90-25 الشروط الخاصة بالشخص المتقدم لطلب رخصة البناء، وكذ...
	المطلب الثاني: الإجراءات المتبعة لرخصة البناء

	بعد إكمال طالب رخصة البناء لإعداد طلبه والملفات المرفقة به، تأتي مرحلة تقديمه إلى الهيئة الإدارية المختصة للنظر فيه والتحقق منه، وسنناقش هذه المرحلة في الفرع الأول. أما في الفرع الثاني، سنتناول عملية اتخاذ القرار بشأن طلب رخصة البناء من قبل لجنة مختصة...
	الجانب التقني: يمثله أعضاء مختصون آخرون.
	من خلال ما سبق، يمكن التوصل إلى التالي:
	الأعضاء الدائمين هم المسؤولون عن دراسة الملفات وتحضيرها، وهم ملزمون بحضور كل الاجتماعات. أما الأعضاء المدعوين، فهم يحضرون الاجتماعات في الحالات التي تتطلب تحضير عقود التعمير.
	بالنسبة للأعضاء المدعوين، يشملون رؤساء المصالح ذات الصلة بالفلاحة والحماية المدنية والبيئة والسياحة والثقافة والصحة والسكان، بالإضافة إلى الشركة الوطنية للكهرباء والغاز. كما يمكن للجنة الاستعانة بأي شخص أو هيئة لتقديم الإرشادات والمشورة.
	بالنسبة للجنة الشباك الوحيد للولاية، لم يتم التمييز بين الأعضاء الدائمين والمدعوين. ويتم تشكيل هذه اللجنة بموجب المادة 59 فقرة 1 و 2 من المرسوم التنفيذي رقم 15-19. يتولى رئيس مفتشية أملاك الدولة والمحافظ العقاري المختص إقليميا رئاسة اللجنة، وتشمل التش...
	دور رئيس البلدية يكون مهمًا في لجنة الشباك الوحيد للبلدية، حيث يتولى رئاسة الجلسات، ويسير الاجتماعات، ويتشاور مع أعضاء اللجنة لاتخاذ القرارات النهائية بشأن الملفات. كما يلعب الموظف المكلف بمصلحة عقود التعمير دورًا مهمًا أيضًا، من خلال توفير الملفات ال...
	يتم إعداد محضر الاجتماع يشمل قرار قبول أو رفض الطلبات، بناءً على دفاتر الشروط، ويتضمن أيضًا قائمة بالأعضاء الحاضرين والغائبين، سواء كانت الغيابات بعذر أو بدون.
	المبحث الثاني : تسوية وضعيات البنايات المخالفة للأحكام رخصة البناء

	القانون رقم 08-15 جاء لمعالجة البناءات غير المطابقة في التشريع الجزائري، والتي تبقت على شكل ورشات مفتوحة بدون أجال محددة بسبب انتهاء فترة رخصة البناء وعدم مراقبة عمليات البناء. تهدف هذه المعالجة إلى تصحيح الانحرافات وجعل البنايات تتوافق مع المعايير وا...
	سنناقش مفهوم تحقيق المطابقة، حيث يعني ذلك توافق البنايات مع القوانين واللوائح المعمول بها.
	فسنتناول الأجهزة المختصة بتحقيق المطابقة، والتي تكون مسؤولة عن مراقبة وتقييم البنايات للتأكد من تطابقها مع اللوائح والمعايير القانونية.
	سنتناول الإجراءات التي يجب اتخاذها لتحقيق المطابقة، والتي قد تتضمن تفتيش المباني، وتقديم التوجيهات للمالكين، وإجراء التعديلات اللازمة لتحقيق الامتثال للقوانين واللوائح.
	المطلب الأول : مفهوم تحقيق المطابقة

	اعتمد المشرع الجزائري على مراحل مختلفة وإجراءات متنوعة للحد من البنايات المخالفة والغير الشرعية، وذلك وفقاً للنصوص القانونية المعمول بها. تنوعت الأساليب والجهات المختصة في كل حالة، حيث اختلفت الإجراءات والأدوات بناءً على الأهداف والضرورات الاقتصادية و...
	الفرع الأول: تحقيق المطابقة يشير إلى التأكد من أن البنايات مطابقة للمعايير واللوائح القانونية المعمول بها، وذلك من خلال فحص وتقييم البنايات ومقارنتها بالمعايير المعمول بها.
	الفرع الثاني: يبرز أهمية قانونية لتحقيق المطابقة، حيث يساعد على تطبيق القوانين واللوائح وضمان الامتثال لها، مما يسهم في الحفاظ على النظام العام وضمان سلامة المواطنين.
	الفرع الثالث: يحدد نطاق تطبيق تحقيق مطابقة البنايات، والذي يشمل جميع البنايات الموجودة والمخطط لإنشائها، ويتم تنفيذ هذا النوع من التحقيق بواسطة الجهات المختصة وفقاً للنصوص القانونية المعمول بها.
	2- إن تحقيق البنايات غير الشرعية في إطار القانون 08-15 يعتمد على منهجية مستوحاة من معالجة البنايات غير الشرعية وفقاً لمرسوم 85/244 والتعليمة الوزارية المشتركة المؤرخة في 13 أوت 1985، والتي تتعلق بمعالجة البناء غير المشروع.
	3- يتميز تحقيق مطابقة البنايات غير الشرعية في القانون 08-15 بأنه يعتمد على شاملية التسوية، حيث يتدخل لتسوية وضعية العقارات المتضررة والوضعية العمرانية لها بشكل شامل وبأثر رجعي. يجب الإشارة إلى أن حق البناء ينبع من حق الملكية ولا يمكن التسوية بخلاف ذلك...
	البنايات المنشأة على الأملاك العامة الوطنية: أي بناء تم بناؤه على الأراضي التابعة للأملاك العامة الوطنية دون سند قانوني، وينظم هذا الأمر في المادة 123 من القانون رقم 08-15.
	الإرتفاق عدم البناء يشير إلى وجود مانع قانوني يمنع إنجاز أعمال البناء في بعض المناطق، ويمكن تقسيمها إلى الأنواع التالية:
	إرتفاقات التعمير: تشمل حقوقًا خاصة يفرضها القانون بناءً على المصلحة العامة، وتُفرض على كل قطعة أرض بسبب موقعها. تشمل هذه الإرتفاقات مثلاً، القيود المتعلقة بالصحة والأمن التي تشكل خطراً على المواطنين، وكذلك القيود المتعلقة بالتراث الثقافي والبيئي، مثل ...
	البنايات المشيدة في المناطق السياحية، الساحلية، وذات المميزات الطبيعية أو الثقافية أو التاريخية البارزة، وأيضاً على الأراضي الفلاحية والغابية.
	البنايات التي تعيق إنشاء بنايات ذات منفعة عامة، مثل البنايات التي توجد على الأراضي المخصصة للمنشآت العمومية، والتي تعترض على تنفيذ مشاريع الدولة، مثل بناء المحطات والسكك الحديدية.
	رغم عدم قابلية بعض هذه البنايات للتسوية، يمكن نقلها أو تجهيزها لأغراض عامة، بموجب الإجراءات التي ينص عليها القانون.
	المطلب الثاني : إجراءات والأجهزة المختصة للإجراءات المطابقة

	ثانيا : لجنة الطعن
	لجنة الطعن هي الجهة المختصة بالبت في الطعون المقدمة ضد قرارات لجنة الدائرة، وتنشأ بموجب المادة 47 من القانون رقم 08-15، وتترأسها الوالي المختص إقليمياً. تلتزم لجنة الطعن بالبت في الطعون المقدمة إليها، وتصدر قراراتها التي تكون نهائية، ويمكن الطعن فيها ...
	تشكيلة لجنة الطعن محددة وفقاً للمادة 13 من المرسوم التنفيذي رقم 09-155، وتتضمن تشكيلتها مجموعة من الموظفين العموميين. قرارات اللجنة الطعن تكون قرارات إدارية نهائية قابلة للطعن أمام القضاء الإداري المختص.
	ثالثا : فرق المتابعة والتحقيق
	فرق المتابعة والتحقيق هي الجهة المسؤولة عن مراقبة وتحقيق تطبيق أحكام القانون رقم 08-15 وتسوية البنايات غير الشرعية. تم إنشاء هذا الجهاز الجديد لتعزيز عمليات الضبط الإداري في مجال التعمير والبناء.
	فيما يلي مفهوم فرق المتابعة والتحقيق وتشكيلتها:
	أولاً: مفهوم فرق المتابعة والتحقيق فرق المتابعة والتحقيق هي جهات مخصصة تتبع وتحقق في مدى امتثال البنايات لأحكام القانون ومتابعة تنفيذ القرارات المتخذة بشأنها. تعمل هذه الفرق على تطبيق القوانين العقارية وضبط البنايات غير الشرعية من خلال مراقبة أعمال ال...
	ثانياً: تشكيلة فرق المتابعة والتحقيق تتكون فرق المتابعة والتحقيق من موظفين تابعين لمديريات التعمير والبناء في الولايات ومصالح التعمير في البلديات. يشترط أن يكون الموظفون في هذه الفرق في خدمة الإدارة المركزية بالوزارة المعنية بالتعمير أو في مصالح الهند...
	الفرع الثاني : إجراءات تحقيق المطابقة
	ألزم المشرع الجزائري كل من المالك وصاحب المشروع أو أي متدخل مؤهل شيد بنايات غير مشروعة بتقديم طلب لتسوية تلك البنايات، وفقًا لما ورد في المادة 18 فقرة 1 من القانون رقم 05-13. يتم تقديم هذا الطلب عبر التصريح بالبنايات غير الشرعية جنبًا إلى جنب مع ملف ا...
	أولاً: التصريح بالبنايات غير المشروعة تخضع البنايات المشار إليها في المواد السابقة لتقديم تصريح يقدم إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا، وفقًا لما جاء في المادة 17 فقرة 1 من القانون رقم 05-13.
	الأشخاص المعنيون بهذا التصريح هم المالكون الذين يمتلكون تلك البنايات بشكل قانوني، والمقاولون أو المرقين العقاريون أو أي متدخل مؤهل يقوم ببناء تلك البنايات. يقومون بإخطار السلطة المعنية، وهي رئيس المجلس الشعبي البلدي، بأنهم قاموا ببناء بنايات غير مشروع...
	ثانياً: الملف المرفق بالتصريح التصريح المذكور أعلاه يرافقه ملف يتضمن الوثائق المطلوبة، وتختلف هذه الوثائق حسب الحالة.
	خاتمة
	خاتمة:
	تنظيم التهيئة العمرانية في القانون الجزائري يعتبر من الأمور الرئيسية التي أولاها القانون الاهتمام الكبير، حيث صدرت العديد من النصوص القانونية المحددة لحرية الأفراد في مجال البناء والمطابقة. يسعى المشرع الجزائري إلى توفيق المصلحة العامة والخاصة وضمان ا...
	تشهد الجزائر صدور عدة قوانين تنظم البناء والتعمير، ويتم تعديلها أو إلغاؤها بموجب قوانين لاحقة، مما يدل على رغبة المشرع في سد الثغرات الحاصلة في القوانين السابقة. منح رخصة البناء تعكس عدم وجود تعارض بين البناء المقرر إقامته وبين متطلبات المصلحة العامة،...
	رخصة البناء تحكمها نطاق موضوعي ومكاني؛ فالنطاق الموضوعي يتعلق بأعمال البناء المشمولة بالترخيص، في حين قيد المشرع الجزائري النطاق المكاني بضرورة الحصول على رخصة البناء بغض النظر عن موقع إنجاز الأعمال، ما لم تكن البنايات تحتمي بسرية الدفاع الوطني. تلعب ...
	استمرار ارتكاب المخالفات العمرانية يعد تحديًا للسلطات المعنية، حيث يعجزون عن مواجهة ظاهرة البناء غير المشروع. يمكن تعزيز دور رخصة البناء في تنظيم التهيئة العمرانية من خلال التعاون بين المواطنين والجهات الإدارية المختصة. يتعين على المشرع والمواطنين وال...
	ينص المشرع على الشروط والإجراءات الخاصة برخصة البناء ويحدد الفئات المؤهلة لمراقبة أعمال البناء. بينما يتحمل الإدارة والقضاء مسؤولية تطبيق هذه الأحكام والقواعد القانونية المعمول بها. وبالنسبة للمواطن، يجب أن يكون لديه وعي وثقافة عمرانية وحضرية حتى يلتز...
	اقتراحات :
	1. تسهيل الإجراءات الإدارية للأفراد بهدف الحصول على رخصة البناء، مما يسهم في تقليل التعقيدات وتسريع عملية التصريح بالبناء.
	2. تطبيق عقوبات ردعية على المخالفين في عمليات البناء، والتي نص عليها القانون 08/15، وهي عقوبات لم تطبق بشكل كاف في الواقع، مما أدى إلى زيادة البنايات غير المنظمة والمخالفة للقواعد التهيئة والتعمير، مما أثر سلبًا على المظهر الجمالي لمعظم ولايات الجزائر.
	3. ضرورة وجود هوية معمارية تقليدية في عمليات البناء في الجزائر، من خلال تجسيد الثقافة التقليدية في بناء المساكن والمحلات، ويمكن أيضًا التوافق مع المعايير الحديثة للبناء باستخدام الطرق العمودية للعمارات، وذلك لتحقيق التوازن بين الحفاظ على التراث وتلبية...
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