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   21/12/2822تاريخ النشر:         80/11/2822تاريخ القبول:  80/80/2822تاريخ الاستلام: 

جهة إدارية مختصة بموجب سلطتها الرقابية في مجال  تسلمها وثيقةكشهادة المطابقة   دور إبرازلى إدراسة هذا الموضوع  تهدف:ملخص
المطابقة وفقا  حيث ألزم المشرع الجزائري المرقي العقاري )المستفيد من رخصة البناء( بالحصول على شهادة ،ضبط النشاط العقاري

لمحدد لكيفيات تحضير عقود ا322 /28المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم   10/11ذي للإجراءات التي حددها المرسوم التنفي
 التعمير وتسليمها.

ربط المشرع الجزائري انتقال ملكية العقار المنجز إلى ذمة المقتني بضرورة  فقد، القانونية الالتزام بمعايير المطابقةونظرا لأهمية 
المتعلقة  في قرار رخصة البناءالمحددة  والمواصفاتالمنجز للمعايير  شروعالمأشغال مطابقة على شهادة  المستفيد من رخصة البناء حصول

عدم مطابقة العقارات المنجزة بو أ ،الحصول على شهادة المطابقة تفي حالة إخلال المرقي العقاري بإجراءا أقر عقوبات، كما به
 لأحكام رخصة البناء والمواصفات القانونية.

 ، مشروع عقاري..لجنة معاينة، .، مرقي عقاري.، رئيس المجلس الشعبي البلدي.شهادة المطابقةكلمات مفتاحية: 
Abstract: This study aims to define the role of the conformity certificate as a 

document delivered by a competent administrative authority in the field of 

controlling real estate activity. 

And because of its importance in proving the conformity of building to legal 

specifications, and specified in the building permit, the Algerian legislator 

required obtaining a certificate of conformity before transferring the ownership of 

the built property. 

Algerian legislator also imposed penalties in the event that real estate promoter 

did not commit to extracting conformity certificate according to legally 

established procedures. 

Keywords: certificate of conformity; president of the municipal people’s; real 

estate promoter;   real estate project; preview committee  
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 مقدمة: 
نظام  إلى الانتقالواستجابة لمتطلبات ضرورة ملحة، زمة السكن لألإيجاد حلول فعالة تدخل الدولة  أصبح
، إنجاز المشاريع العقاريةة ، ونتيجة لتسارع وتير هذا القطاع شملتإصلاحات  إدخال عدة لجأت الجزائر إلى ،الاقتصاد الحر

الذي  82-11      القانونأهمها ، إلى تنظيم النشاط العقاريدف ته جملة من القوانين المشرع الجزائري إلى إصداراضطر 
  1يحدد نشاط الترقية العقارية.

لمصلحة مقتني و صالح العام للحماية و ، التقنية من جهةوفقا للمعايير القانونية و  العقاريةنجاز المشاريع إضمانا لحسن و      
البناء عند والتعمير و ة تطبيق قواعد التهيئري المرقي العقاالجزائري زم المشرع أل ،من جهة أخرى البنايات متهدالعقار من خطر 

  .2تشييده للمشاريع العقارية في العديد من النصوص المنظمة للترقية العقارية
الرخص و  الشهاداتالمرقي العقاري باستخراج العديد من قد ألزم الجزائري أن المشرع نجد تلك القواعد، من بين أهم و 

يتم إثبات تلك  وأن، لقواعد البناء والتعمير ةقباطم المشاريع العقارية تنجز، حيث يشترط أن أهمها شهادة المطابقة ،الإدارية
 .مختصة جهة إدارية هاتسلم "شهادة المطابقة"عن طريق المطابقة 

 مؤرخ في 21-18لقانون ا شهادة المطابقة بموجب أحكام نظم المشرع الجزائري، لأهميتها التقنية والقانونية ونظرا
يناير  20     المؤرخ في 11-10المرسوم التنفيذي بوكذا  ،عمير المعدل والمتممتالمتعلق بالتهيئة وال ،11113ديسمبر  18

، المحدد لكيفيات تحضير عقود 5 2828 نوفمبر  22المؤرخ في  322-28المعدل  و المتمم  بالمرسوم التنفيذي  28104
 خاصة تختلف عن باقي الرخص والشهادات الإدارية الأخرى. بأحكام الأمر الذي جعلها تنفردالتعمير وتسليمها، 

أهمية  تبيانو  ،مجال الترقية العقاريةشهادة المطابقة في  دور إلى إبرازتهدف هذه الدراسة بناء على ما تقدم فإن 
 .تصدر عن جهة إدارية مختصة تمارس سلطة الضبط في مجال النشاط العقاريشتراطها كونها وسيلة إ

في ضبط البنايات المشيدة دور شهادة المطابقة  ماهو :إشكالية تتمحور حول وضوع يطرحفإن الم سبقمما  
  ؟وفق المواصفات القانونية والتقنية في مجال الترقية العقارية

لى إ ،شهادة المطابقةللبحث في ماهية وخصائص لمنهج الوصفي ا عتمدنافقد ا ،اليةللإجابة على هذه الإشكو 
 ضوع.المنظمة لشهادة المطابقة وفقا لما يقتضيه المو النصوص القانونية مختلف جانب المنهج التحليلي لتحليل 

 قدالثاني فما المحور أ ماهية شهادة المطابقة،الأول لتحديد المحور  صصخ ،لى محورينإ الموضوعوقد تم تقسيم 
 .-الشروط و الجزاءات -شهادة المطابقة للبحث فيخصص 

 ماهية شهادة المطابقة المحور الأول:
 براز نطاق تطبيقها )ثانيا(.إو ، )أولا(ها مفهومتحديد  ماهية شهادة المطابقة البحث في يقتضي

 مفهوم شهادة المطابقة: أولا
والفرق بين عدم المطابقة وما يشابهها  ثم تحديد خصائصها ،تعريفهاالتعرض لدراسة مفهوم شهادة المطابقة تقتضي 

 من مفاهيم.
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 شهادة المطابقة: تعريف-1
لم يعرف المشرع الجزائري شهادة المطابقة تاركا المجال للفقهاء، حيث وجدت العديد من التعريفات نورد بعضا منها 

 فيما يلي:
دد مطابق لما ح ،الخارجي هطبيعته ومظهر نشاء البناء وحدوده و إن أة تعلن "وثيق: اأنهب المطابقةعرفت شهادة 

ة في حدود النقاط المدروسة محصور لي تكون شهادة المطابقة محدودة و بالتافي رخصة البناء المتعلقة به و 
 .6البناء"رخصة  أحكامخلال المحددة من و 

الإدارية المانحة  التي تتوج بها العلاقة بين الجهة ،و الوثيقة الإداريةأتلك الشهادة نها: "أكما عرفت أيضا ب
تتأكد من و  سلطتها الرقابية البعدية اللاحقةدارة بموجب تشهد فيها الإ ،الشخص المستفيد منهارخصة البناء و 

التي تضمنها قرار الترخيص بناء على  مواصفاتالتزامه بالحترام المرخص له لقانون البناء و خلالها من مدى ا
التقنية خيص بالبناء مدعما بالوثائق والمستندات الإدارية و المرفق بطلب التر لهذا الغرض و  مالمقد التصميم

  7."زمةاللا
مدى توافق وتطابق  ،هة الإدارية المختصةداري تصرح بمقتضاه الجإقرار نها: "أخر لها بآجاء في تعريف و 

 8.المتعلقة بها"التهيئة المنجزة لما ورد في رخصة البناء البناء و  أشغال
على ضوء التعريفات السابقة، يمكننا تعريف شهادة المطابقة بأنها شهادة إدارية تسلمها الهيئة الإدارية المخولة 

 قانونا، بناء على تطابق أشغال البناء والتهيئة المنجزة وفقا لمضمون رخصة البناء المتعلقة بها.
  خصائص شهادة المطابقة:-2

يمكن ، المعدل والمتمم  تسليمهالق بكيفيات تحضير عقود التعمير و المتع 11-10التنفيذي  لى المرسومإاستنادا 
 يلي: فيماهم الخصائص التي تميز شهادة المطابقة عن باقي الوثائق الإدارية الأخرى نوجزها أتحديد 

 إدارية: وثيقة-أ
ما من إحيث تصدر  ،حسب كل حالةشهادة المطابقة هي وثيقة صادرة عن هيئة إدارية مختصة حددها القانون 

 9و الوزير المكلف بالتعمير.ألوالي و اأطرف رئيس المجلس الشعبي البلدي 
 سائل الضبط الإداري:وسيلة من و -ب

يتم تسليمها من طرف سلطات و  ؛عمال البناء لرخصة البناءأبقة تعد شهادة المطابقة الوسيلة الوحيدة لضمان مطا
 .داري في الدولةالضبط الإ
 زامية:إلقانونية  وثيقة-ج
ذلك بموجب نصوص قانونية و  ،على شهادة المطابقة هصولحورة لزم المشرع الجزائري المستفيد من رخصة البناء بضر أ

ذي يحدد قواعد مطابقة ال 10-80القانون و  ،لتهيئة والتعمير المعدل والمتممالمتعلق با ،21-18لقانون مثل أساسا في اتت
 .المعدل والمتمم عمير وتسليمهاتتعلق بكيفيات تحضير عقود الالم 11-10إنجازها والمرسوم التنفيذي إتمام البنايات و 
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مما يجعل استخراج  ،يترتب على عدم استخراج شهادة المطابقة عقوبات قررتها النصوص القانونية المذكورة أعلاهو  
  .إلزاميامرا أهذه الشهادة 

 :وما يشابهها من مفاهيم المطابقة عدم-9
الاختلاف بين  حيث يكون العقد،تضمنها ويقصد بعدم المطابقة، أن العقار لم ينجز وفقا للمواصفات التي 

 .10 تضمنها العقدالتي شروطالمواصفات العقار المنجز و 
وعليه فإنه لا يمكن تسليم شهادة المطابقة وتسليم العقار للمقتني إلا بعد استيفاء شروط إنجاز البناء وفقا 

  11والشروط التي تضمنها العقد )مساحة العقار، قيمة المواد الأولية المستعملة، وسائل التجهيز(.للمواصفات 
 به مدى احترام البائع لشروط العقد ومواصفاته. قاسيعلى هذا الأساس، يعتبر الفقه المصري المطابقة معيارا 

 12إخلال البائع بالتزامه المتضمن تسليم المبيع مطابقا لمواصفات العقد. فعدم المطابقة هو
 :غير أنه قد يتداخل مفهوم عدم المطابقة مع مفاهيم أخرى، يتم تحديدها على النحو التالي

  المطابقة وعيوب الرضا: عدم-9-1
في مفهومهما مع مفهوم عدم المطابقة وهما  راسة عيبين من عيوب الرضا يتداخلانالإطار، د سنحاول في هذا

 عيب الغلط وعيب التدليس: 
 عدم المطابقة والغلط:-أ

تنشأ عدم المطابقة عندما ينجز البناء غير مطابق للمواصفات التي تم الاتفاق عليها في العقد، إلا أن الغلط ينشأ 
 .13فيه المتعاقد عند إبرامه التصرف مما يدفعه إلى تصور خاطئ للشيء محل العقدنتيجة وهم خاطئ يقع 

عله متميزا مما يجويتضح الاختلاف بين مفهومي عدم المطابقة والغلط أساسا على ذاتية ومجال تطبيق كل مفهوم 
 :ما يليعن غيره، وتتمثل أهم نقاط الاختلاف بين مفهوم عدم المطابقة والغلط في

ينصب على صفة جوهرية في الشيء محل العقد، كأن يشتري شخص محلا تجاريا على أساس أن  أن الغلط-
بينما تنشأ عدم المطابقة  ،، وبالتالي ينشأ الغلط على أساس معيار ذاتي15في الواقع يجد عكس ذلك هلكن 14عملاؤه كثيرون

 التي تضمنها العقد ورخصة البناء.    على أساس موضوعي، يتعلق بإنجاز المرقي العقاري للعقار مخالفا للمواصفات
  عدم المطابقة والتدليس:-ب

خر إلى التعاقد، فالتدليس  آالتدليس هو عبارة عن طرق احتيالية غير شريفة، يستعملها المتعاقد لدفع متعاقد 
لمواد البناء أقل ، في حالة استعمال المقاول عدم المطابقة والتدليسوقد يختلط مفهوم  16كذلك وهم كالغلط لكنه مستثار.

 17جودة من المواد التي تم الاتفاق عليها في العقد.
لكن بالرغم من المقاربة بين المفهومين، يبقى لكل من عدم المطابقة والتدليس مدلوله الخاص والذي يجعله مختلفا 

 خر ويمكن توضيح نقاط الاختلاف بينهما فيما يلي:على الآ
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د، لكن عدم المطابقة تتحقق في مرحلة تنفيذ العقد وذلك بعد إنجاز العقار ينشأ التدليس في مرحلة تكوين العق -
 محل العقد.
يرتبط التدليس باعتباره عيبا من عيوب الرضا بمعيار شخصي، عكس عدم المطابقة التي ترتبط بمعيار موضوعي،  -

 التعاقدية. تتمثل في عدم مطابقة العقار المنجز للمواصفات التي تضمنتها رخصة البناء والبنود
 :المطابقة وعيوب البناء عدم-9-2

يرتبط مفهوم عدم المطابقة بعدم احترام رخصة البناء أو التصميم المعد من طرف المهندس المعماري والمساحات 
في حالة إخلال المرقي العقاري بالتزامه،   أو 18المحددة للإنجاز عليها وباستخدام مواد مغايرة أو أقل جودة من المتفق عليها.

كأن ينجز العقار مخالفا للتصاميم التي وضعها المهندس المعماري وعدم احترامه لبنود العقد، بما في ذلك مخالفته لأحكام 
 رخصة البناء. 

 تحديدها.التي تم 19طابقة نتيجة تسليم عقار غير مطابق للمواصفات التعاقديةالموعليه تقوم حالة عدم 
وينطوي مفهوم العيوب سواء كانت ظاهرة أو خفية، على عيوب البناء وعيوب الصنع أي العيب الذي يشوب 
عملية البناء ذاتها، حيث يحترم البائع المواصفات التي تم الاتفاق عليها كاستخدام المواد الأولية للبناء المذكورة في العقد لكن 

يوب البناء نتيجة لوجود خلل في العقار تؤثر على استعماله للغرض الذي أنشئ من كما تنشأ ع  20يكون استخدامها معيبا.
التي قد ترجع إلى طبيعة الأرض ونوعية المواد تانة العقار وسلامته، هذه العيوب أجله إلى درجة قد تصل إلى تهديد م

 21المستعملة في تشييد عملية البناء.
ة وعيوب البناء، يكمن في الاختلاف بين عدم التزام المرقي العقاري وعليه فإن الاختلاف بين مفهومي عدم المطابق

بين إخلاله في التزام حسن استخدام مواد البناء أو لأحد وسائل روط العقد وأحكام رخصة البناء، و باحترام مواصفات وش
 البناء التي تم تحديدها في العقد.
تسليم، لذلك يلتزم المرقي العقاري بأن ينجز عقارا مطابقا بالالتزام بال ترتبط عدم المطابقة مما سبق، نستنتج بأن

  .العقاربأن يكون العقار مطابقا لشروط العقد المبرم بينه وبين مقتني  من جهة أخرىلرخصة البناء من جهة، كما يلتزم 
بالالتزام بالمطابقة واستنادا إلى النصوص القانونية الخاصة بالترقية العقارية، نجد أنها لم تتضمن أحكاما خاصة 

وبالتالي تخضع عدم المطابقة في مجال الترقية العقارية إلى القواعد العامة، التي تضمنها القانون المدني فيما يخص الالتزام 
 بالتسليم.

وفي مقابل ذلك، ترتبط عيوب البناء بالالتزام بالضمان الذي يخضع للنصوص القانونية الخاصة بالالتزام بالضمان 
 حددتها قوانين الترقية العقارية والقانون المدني.والتي 
  نطاق تطبيق شهادة المطابقة :ثانيا

ادة ما نصت عليه الم اهذو  نجاز البناءإبعد إتمام  ،رخصة البناء استخراج شهادة المطابقة من يتعين على المستفيد
 .  يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها ،2810جانفي  20، المؤرخ في 11-10 من المرسوم التنفيذي 33
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دارية المختصة يتم تسليمها من طرف الجهات الإ 22،شغال مع رخصة البناءتعد شهادة المطابقة وسيلة لمطابقة الأو 
 البناء.أحكام رخصة شغال المنجزة مع مضمون بعد المعاينة التي تقوم بها اللجنة المكلفة بمراقبة مطابقة الأ

على جميع  ةمشروطي ه وإنما ،امية الحصول على شهادة المطابقة مقتصرة على نوع معين من البناياتإلز  ولا تقتصر
 ،و معنوياأسواء كان شخصا طبيعيا  ،بغض النظر عن صفة الشخص القائم بالبناء ،البنايات المنجزة وفقا لرخصة البناء

المهام الرئيسية لوزارة باستثناء الهياكل القاعدية العسكرية المخصصة لتنفيذ 23،و خاصاأالشخص المعنوي عاما  كانوسواءا  
لبعض الدوائر الوزارية والهيئات التابعة الاستراتيجي من الدرجة الأولى و طابع الالهياكل القاعدية الخاصة ذات الدفاع و 

ت غير مطابقة للمواصفات الفنية تشييد بنايا مامأن المشرع الجزائري قد فتح المجال أ نجدلذا 24.المؤسسات التابعة للدولةو 
 .كبناء منشآت على أراضي فلاحية  ،القانونيةو 

لمنشآت المعفاة من استخراج شهادة المطابقة على جل تحديد اأنرى ضرورة تدخل المشرع من  حماية للصالح العامو  
 .سبيل الحصر

، المتعلق 21-18من القانون  82مكرر  63المادة  تنص، مصير البنايات المنجزة بدون رخصة بناء وبحصوص
"عندما ينجز البناء دون رخصة، يتعين على العون : على أنه 8025 -82المعدل و المتمم بالقانون   بالتهيئة والتعمير

لى رئيس المجلس الشعبي البلدي والوالي المختصين في إرساله إثبات المخالفة و إالمؤهل قانونا تحرير محضر 
 ( ساعة.02يتعدى اثنين وسبعين )جل لا أ

يصدر رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص قرار هدم  ،مراعاة للمتابعات الجزائيةو  في هذه الحالة
 من تاريخ استلام محضر اثبات المخالفة ..." ابتداء( أيام، 70جل ثمانية )أالبناء في 
نطاق تطبيق شهادة المطابقة البنايات من  أخرجقد ن المشرع الجزائري بأنجد  ،من خلال استقرائنا لهذا النصو 

     المنجزة بدون رخصة البناء.
ره قأيختلف عن نطاق تحقيق المطابقة الذي  ،لذي تمت دراستهان نطاق تطبيق شهادة المطابقة ألى إتجدر الإشارة و 

 26.إتمام إنجازهاذي يحدد قواعد مطابقة البنايات و الو  10-80المشرع بموجب القانون 
" الوثيقة الإدارية التي يتم من لي: منه كما ي 80الفقرة  82المادة  عرف المشرع تحقيق المطابقة بموجب حيث

 قواعد التعمير".و لم يتم، بالنظر للتشريع والتنظيم المتعلق بشغل الأراضي و أ جازهاإنخلالها تسوية كل بناية تم 
 البنايات الخاضعة لتحقيق المطابقة كما يلي: ،10-80من القانون  10المشرع الجزائري بموجب المادة لقد حدد 

 . التي تحصل صاحبها على رخصة البناء ،البنايات غير المتممة-
 هي غير مطابقة لأحكام الرخصة المسلمة. تحصل صاحبها على رخصة البناء و البنايات التي-
 التي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء. ،البنايات المتممة-
 التي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء. ،غير المتممةالبنايات -
 عليه لا تكون قابلة لتحقيق المطابقة البنايات التالية:و 
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 يمنع البناء عليها.قات و مخصصة للارتفا البنايات المشيدة في قطع أرضية-
التشريع المتعلق بمناطق التوسع المنصوص عليها في تواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع والمناطق المخصصة و البنايات الم-

رتفاقات كذا مناطق الاو المطارات و  الموانئبما فيها مواقع  لواحالسماية البيئة و وبح ريةثالأوالمواقع والمعالم التاريخية و  ياسيالس
 المرتبطة بها.
و ذات الطابع الغابي باستثناء تلك أو الغابية أذات الطابع الفلاحي  أوالبنايات المشيدة على الأراضي الفلاحية -
 دماجها في المحيط العمراني.إالتي يمكن 
 وقع.المنظر العام للممن والتي تشوه بشكل خطير البيئة و المشيدة خرقا لقواعد الأ البنايات-
 27التي يستحيل نقلها.و مضرة لها و أات ذات منفعة عامة البنايات التي تكون عائقا لتشييد بناي-
رخصة البناء طبقا التهيئة لو  شغال البناءأعلق بمدى مطابقة تت إداريةثيقة و  تعدن شهادة المطابقة أب يتضح ،بقا سمم

به تسوية البنايات لكن تحقيق المطابقة يعتبر نظام قانوني قائم بذاته يقصد  ،11-10المرسوم التنفيذي و  21-18قانون لل
 .28غير القانونية

 -والجزاءات الشروط-المطابقةشهادة المحور الثاني: 
الجزاءات المترتبة في حالة عدم حصول  برازإشهادة المطابقة )أولا( و الحصول على  شروطتحديد  تقتضي الدراسة

 )ثانيا(. المرقي العقاري على شهادة المطابقة
 الحصول على شهادة المطابقة: أولا: شروط

-11         من القانون 38 مادةطبقا لل البناءالمرقي العقاري بضرورة استخراج رخصة المشرع الجزائري لزم أقد ل
عقد البيع على التصاميم المذكوران على التوالي في ن يتضمن عقد حفظ الحق و أ"يجب : على أنهالتي تنص  82

مرجعيات رخصة التجزئة و  الاقتضاءرقم السند العقاري عند أصل ملكية الأرضية و  ،أعلاه 20و 20المادتين 
 رقم البناء"وشهادة التهيئة والشبكات وكذا تاريخ و 

استخراج شهادة مطابقة الأشغال نتهاء من أشغال البناء والتهيئة بيلتزم المستفيد من رخصة البناء بعد الا حيث
 رخصة البناء.مع أحكام المنجزة 

بالتالي يعد ملزما بالحصول على شهادة المطابقة بعد الانتهاء لعقاري مستفيدا من رخصة البناء و لذلك يعتبر المرقي ا
 23حيث نصت المادة  ،82-11من القانون  31و 23هذا ما نستخلصه من المادتين  ،نجاز مشاريعه العقاريةإمن 

شهادة المطابقة لا تعفيان من المسؤولية العشرية التي قد يتعرض ن الحيازة و أغير  "على ما يلي:  منه 83الفقرة 
  .ليها المرقي العقاري ..."إ

لا يمكن حيازة بناية  ،تصاميمفي حالة عقد البيع على ال": على أنه ،82-11من القانون  31المادة  وتنص
 "...لا بعد تسليم شهادة المطابقة إ ،زء من بناية من طرف المقتنيو جأ

لشهادة المطابقة  تضمن النصوص القانونية الخاصة بالترقية العقارية لتنظيم خاص منظرا لعدو  باستقراء النصين
  التعمير.لى قوانين التهيئة و إينا الرجوع يحتم عل اذلك مالحصول عليها،  وإجراءات
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وص المرسوم  نصإلىيستلزم الرجوع  ،جراءات حصول المرقي العقاري على شهادة المطابقةإجل دراسة أمن 
لم ينظم إجراءات الحصول على شهادة  10-80كذا القانون و  21-18ن القانون وذلك نظرا لأ 11-10التنفيذي رقم 

 .المطابقة
القانونية لإيداع المرقي العقاري التصريح بانتهاء  على شهادة المطابقة باختلاف الآجالجراءات الحصول إتختلف و 

  .شغالالأ
 :جل القانونيشغال البناء خلال الأأإيداع تصريح بانتهاء  حالة-1

على مستوى المجلس الشعبي البلدي المختص  تصريح بإيداع ،رقي العقاري باعتباره مستفيدا من رخصة البناءالميقوم 
حيث ترسل نسخة من  ،شغال البناء مقابل وصل استلامأتحتسب من تاريخ انتهاء  ،( يوما38جل ثلاثون )أإقليميا خلال 
 29.لى رئيس القسم الفرعي للتعمير على مستوى الدائرةإهذا التصريح 

شغال ابقة الأللتحقيق في مدى مط لجنة أتنش، بعد إيداع التصريح بانتهاء أشغال البناء خلال الأجل القانوني
س المجلس ممثلين مؤهلين قانونا عن رئيتتكون هذه اللجنة من و  الشروط التي تضمنتها رخصة البناءالمنجزة لمواصفات و 

لا سيما الحماية المدنية في حالات حددها القانون مع ممثل القسم الفرعي للإدارة  ،المصالح المعنيةالشعبي البلدي المختص و 
 30.المكلفة بالتعمير على مستوى الدائرة

ذلك في على استدعاء رسمي و ، بناء البناءصة لرخة شغال المنجز اللجنة المكلفة بالتحقيق في مدى مطابقة الأ عتجتم
الشعبي البلدي صاحب  المجلسكما يعلم رئيس   ،شغال( يوما من تاريخ إيداع التصريح بانتهاء الأ10جل خمسة عشرة )أ

 31لأقل من تاريخ إجراءات المطابقة.( أيام على ا80رخصة البناء قبل ثمانية )
لذي حرير محضر الجرد في نفس اليوم وابت قومت ،شغالموقع الألى إصاحب رخصة البناء بعد انتقال اللجنة و 

 مع تحديد جميع الملاحظات التي يلاحظها أعضاء اللجنة. ،رخصة البناء لأشغالفي مدى مطابقة البناء  ي اللجنةأيتضمن ر 
اللجنة المختصة تم توقيع محضر الجرد المعد من ي ،ةأعضاء اللجنة المختصة بمراقبة المطابق أحدحالة غياب وفي  

سلبا على مصداقية محضر  إلا أن ذلك قد يؤثرللتعمير فقط، ممثل القسم الفرعي من طرف ممثل البلدية و  لمراقبة المطابقة
النص على إلزامية  لذلك كان من الأجدر .على قرار اللجنة تأثيرهاء التي تبديها المصالح المعنية و نظرا لأهمية الآرا الجرد

 حضور جميع ممثلي أعضاء اللجنة.
تكون  عندماقد يتضمن موافقة على تسليم شهادة المطابقة  ،ن قرار لجنة مراقبة المطابقةألى إتجدر الإشارة و 

  32.شغال المنجزة مطابقة لمواصفات التي تضمنتها رخصة البناءالأ
بالإصلاحات  المستفيد من رخصة البناء للقيام بإعلامتقوم اللجنة  ،طابقةمعدم  وجود تبين إذالكن في حالة ما 

 33.التعميرالمتعلق بالتهيئة و  21-18لقانون قرها اأعلامه بالعقوبات التي إاللازمة مع 
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ن يجعل البناء مطابقا لرخصة البناء أب أشهر( 83يلتزم المستفيد من رخصة البناء خلال ثلاثة ) ،في مقابل ذلكو 
رئيس المجلس الشعبي  عندها يقوم، رخصة البناء لأحكاميجعله مطابقا  لمافي حالة قيامه بجميع الإصلاحات الضرورية و 

  شهادة المطابقة.بتسليمه البلدي 
لدي إجراءات يباشر رئيس المجلس الشعبي الب ،القانونية المحددة الآجالرفع التحفظات المثارة خلال في حالة عدم و 

 التعمير.المتعلق بالتهيئة و  21-18قانون  من 60المادة ذلك طبقا لنص القضائية و المتابعة 
-18     لقانونالمتمم لالمعدل و  2882-80-82المؤرخ في  80-82من القانون  13المادة ذلك ما أكدته 

التأكد من عدم  " في حالةالتي نصت على ما يلي: و  80مكرر  63التي أدرجت المادة  ،التعميرالمتعلق بالتهيئة و  21
لى اللجنة إ يرسلهل قانونا محضر معاينة المخالفة و مطابقة البناء لرخصة البناء المستلمة، يحرر العون المخو 

جل لا يتعدى اثنين أفي الوالي جلس الشعبي البلدي و لى رئيس المإنسخة القضائية المختصة، كما ترسل أيضا 
 ( ساعة.02سبعين )و 

القيام بمطابقة  امإليها البت في الدعوى العمومية، إففي هذه الحالة، تقرر الجهة القضائية التي تم اللجوء 
 جل تحدده.أو كليا في أجزئيا  و هدمهأالبناء 

لس القانونية، يقوم رئيس المج الآجالللحكم الصادر من العدالة في  فحالة عدم امتثال المخال فيو 
  ."شغال المقررة على نفقة المخالفتصين تلقائيا بتنفيذ الأالوالي المخو أالشعبي البلدي 

لمقتني العقار طلب يحق  حيث ،المسؤولية العقدية قياملعقاري لالتزامه بالمطابقة تثال المرقي اعدم ام ويترتب على
يحق له أيضا طلب تعويض  الكفالة المتبادلة، كماتحت ضمان صندوق الضمان و  فسخ العقد مع استرجاع المبالغ والأقساط

 طبقا للقواعد العامة.
 إذاذلك البناء و  شهادة المطابقة على مراحل حسب الآجال المحددة في رخصةتسليم  نه يمكنأ إلى الإشارة وتجدر

 34.شغالهأالانتهاء من  تم شغال المتبقية لا تعرقل سير الجزء الذين الأأ ينما تب
في حالة  ذلكتسليم شهادة المطابقة و بالمختصة  تعسف الجهة الإداريةن لحماية حق طالب شهادة المطابقة مو 

زمها ألتي تقديم طعن مقابل وصل إيداع لدى المصالح المختصة على مستوى الولاية ال خول المشرع الجزائري ،طلبه رفض
 35داع الطعن.يإمن  يوما (10و الرفض المعلل خلال خمسة عشرة )أم شهادة المطابقة ليسسواء بت ،القانون ضرورة الرد

خر على مستوى الإدارة المكلفة بالعمران في حالة عدم تلقيه ردا من آ طعن بأن يودع لصاحب الطلب قكما يح
و أالوزارة المختصة مصالح التعمير على مستوى الولاية بالرد على صاحب الطلب بالإيجاب مر أت حيثطرف الولاية، 

 36من تاريخ إيداع الطعن.ما ( يو 10الرفض المعلل خلال خمسة عشرة )
 37 الجهات القضائية المختصة.إلىو رفض الطعن، يمكن لصاحب الطلب اللجوء أفي حالة عدم الرد و 
 شغال البناء:أعدم إيداع التصريح بعد انتهاء  حالة-2

بانتهاء يح تصر  ،قديم المستفيد من رخصة البناءفي حالة عدم ت 11-10من المرسوم التنفيذي  33المادة  ألزمت
فقا شغال و تاريخ الانتهاء من الأ استنادا إلىعملية المطابقة  بإجراءن يبادر وجوبا رئيس المجلس الشعبي البلدي أشغال بالأ
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ه أنباعتبار تدخل رئيس المجلس الشعبي البلدي التزاما قانونيا يقع على عاتقه  ويعد؛ الإنجاز المتوقعة في رخصة الإنجاز لآجال
 ذلك تحقيقا للصالح العام.و  38ن واحدآوردعيا في  وقائياسلطة من سلطات الضبط الإداري الذي يمارس دورا 

المحددة  الآجالشغال بعد استنفاذ تخضع إجراءات الحصول على المطابقة في حالة عدم التصريح بالانتهاء من الأو 
مر تعلق الأ إذاسواء  ،شغال كما تم دراستهتصريح بانتهاء الألى نفس إجراءات حصول شهادة المطابقة في حالة إ ،قانونا

 .و رفضها نتيجة لعدم المطابقةأبتسليم الشهادة 
 :لإجراءات الحصول على شهادة المطابقة المرقي العقاري مخالفة على المترتبة لجزاءاتاثانيا: 

في حالة عدم تقديم المرقي العقاري لطلب شهادة  المقررة عقوباتالالقوانين الخاصة بالترقية العقارية  لم تتضمن
النصوص القانونية  لأحكامالرجوع يستدعي  الأمر الذيرخصة البناء،  لأحكامو عدم مطابقة العقار المنجز أالمطابقة 
 .لتهيئة والتعميرالمتعلقة با

  المقررة في حالة عدم تقديم المرقي العقاري لطلب شهادة المطابقة: العقوبات-1
ستخراج ضرورة اب ،82-11رقم  قانونالمن  31و 23 المواد ألزم المشرع الجزائري المرقي العقاري بموجب لقد

لى إدج(  18.888لاف دينار جزائري )آاقب بغرامة مالية من عشرة لتزام يعفي حالة مخالفته لهذا الإشهادة المطابقة، و 
 39.دج( 08.888دينار جزائري ) ألفخمسين 

إلى ي العقاري قالمر ب قد تدفع في هذه المادة قيمة الغرامة المالية التي أقرها المشرع الجزائرين ألكن ما يلاحظ 
لذلك كان من الأجدر أن يتدخل المشرع الجزائري برفع قيمة  ،المطابقة عن تقديم طلبه للحصول على شهادة التقاعس

 .شهادة المطابقةالغرامة المقررة في حالة اخلاله بالتزام تقديم طلب الحصول على 
 :والمواصفات القانونيةالمقررة في حالة عدم مطابقة العقارات المنجزة لأحكام رخصة البناء  العقوبات-2
من  82مكرر  63مكرر من القانون  63المادة تحديدهم بموجب نص  ذين تمالالمؤهلين  للأعوانول القانون خ

 40اينة المخالفات المتعلقة بالبناءمهمة مع ،80 -82المتمم بالقانون   ، المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل و21-18القانون 
 41مهامهم. لأداءستعانة بالقوة العمومية في حالة حدوث عرقلة مع إمكانية الإ

ون بتحرير يقوم الع ،التعميرو القوانين الخاصة بالتهيئة و أء رخصة البنا لأحكامثبات وجود مخالفة إي حالة فف عليهو 
الوالي و  لى رئيس للمجلس الشعبي البلديإنسخة يرسلها و  ،لى الهيئة القضائية المختصةإه يرسلثبات المخالفة إمحضر 

 42إقليميا.المختص 
لك على حساب ذو جزئيا و أو هدمه كليا أالبناء  ما بمطابقةإ ،تحريك الدعوى العموميةإصدار الحكم بعد  يتمو 

 43ي بتنفيذه على نفقة المخالفالمخالف للحكم يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدعدم تنفيذ في حالة و  ،المخالفة المرتكبة
 بالتالي على نفقة المرقي العقاري.و 

ن المشرع الجزائري أ، نجد 82-11من القانون  31واستنادا الى نص المادة  بالإضافة الى العقوبات المذكورة أعلاه
يترتب و رتب جزاءات مدنية في حالة إنجاز المرقي العقاري لمنشآت غير مطابقة لأحكام رخصة البناء والشروط القانونية 
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 حيث يلتزمما لحقه من خسارة، تعويض عما فاته من ربح و البالمطالبة  قتني العقار، كما يحق لمعقدلابطلان  على ذلك
 الأقساط التي دفعها له مقتني العقار.رد جميع بالمرقي العقاري 

 خاتمة:
المرقي العقاري باستصدار شهادة ، 82-11من القانون  31-23بموجب المادة لزم المشرع الجزائري ألقد 

رخصة  بالتطابق مع تلك التي تضمنها قرارلشروط التقنية والقانونية وا مواصفاتالعقار للالتي تؤكد استجابة إنجاز  ،المطابقة
 مما ينعكس إيجابا على تطوير النسيج العمراني. ،البناء

المشرع  أفرد لها، فقد في النصوص القانونية المتعلقة بالترقية العقارية شهادة المطابقة أحكام ونظرا لعدم تنظيم
العقاري على ، وذلك سعيا منه إلى تبسيط إجراءات حصول المرقي 11-10ص خاص تمثل في المرسوم التنفيذي نالجزائري 

 .شهادة المطابقة
و جزء منها بحصول المرقي ألة حيازة ونقل ملكية البناية أمس المشرع الجزائري بموجب قانون الترقية العقارية لقد ربط

     العقاري على شهادة المطابقة.
 ،نجد عدم تطبيق النصوص القانونية المتعلقة بإلزامية حصول المرقي العقاري على شهادة المطابقة ،لكن في الواقع

تكون هذه الشقق مطابقة للمواصفات  أنحيث تم تسليم العديد من الشقق دون حصوله على شهادة المطابقة ودون 
 ؛أداء دورها كما ينبغيعن م شهادة المطابقة ويرجع ذلك لتقاعس الجهات الإدارية المختصة بتسلي ؛القانونية والتعاقدية

عوان المؤهلين لمعاينة المخالفات العمرانية والنقص الذي لى نقص كفاءة رؤساء المجالس الشعبية البلدية والأإوذلك راجع 
 يعتري قانون الترقية العقارية والنصوص المتعلقة بالتهيئة والتعمير.

 الاقتراحات التالية: توصلنا إلى بناء على ما سبق
في حالة عدم تقديمه لطلب الحصول على  ،ن يتضمن قانون الترقية العقارية جزاءات ردعية على المرقي العقاريأ -

 شهادة المطابقة.
 ضرورة تحقيق انسجام بين نصوص الترقية العقارية والقوانين المتعلقة بالتهيئة والتعمير. -
 بمراقبة مطابقات المشاريع لأحكام رخصة البناء خبراء عقاريين.ن تتضمن اللجنة المختصة أ -
 .تسهر على مراقبة المشاريع العقارية التي ينجزها المرقيين العقاريين ،استحداث أعوان وأجهزة رقابية -

 :قائمة المراجع
  الكتب: -(1) 

 .1118، مصر، القاهرة، مؤسسة البستاني للطباعة العطار عبد الناصر: مصادر الإلتزام توفيق -
، بدون دار نشر، الطبعة الأولى، ، دراسة مقارنة في القانون المصري والكويتي والفرنسيزهرة محمد المرسي: بيع المباني تحت الإنشاء -

  .1101، مصر
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 .2811، ولىالأ، الطبعة الجزائر، التوزيعدار قانة للنشر و ، في التشريع الجزائريوالتعمير شغال التهيئة أالرقابة على : عايدة ديرم -
 .2812، المغرب، مكتبة الرباط، المقارنالقانون المغربي و  ، دراسة على ضوء: بيع العقار في طور الإنجازعبد الحفيظ مشماشي -
، الأولى، الطبعة : تمليك وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنيةدنو الأسمير عبد السميع  -

 .2881، مصر، مطبعة الإشعاع الفنية الاسكندرية
 ،الفرنسيالقانونين المصري و ، دراسة مقارنة في مقاول البناءؤولية الخاصة للمهندس المعماري و : المسياسين عبد الرزاق حسين -

 .1106، مصر، عة الأولى، بدون دار نشرالطب
 :الرسائل والأطروحات الجامعية-(2) 

كلية الحقوق ،  قانون عامغير منشورة،  في القانون العام هأطروحة دكتورا الجزائري،الرخص الإدارية في التشريع : عزاوي عبد الرحمان -
 . 2886جوان  82، جامعة الجزائر

تخصص غير منشورة،  ه في القانون الخاصأطروحة دكتورا إلتزامات المرقي العقاري المترتبة على بيع السكنات الترقوية،: سهام مسكر -
 . 2813-2810، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة قسنطينة،  قانون عقاري وزراعي

تخصص غير منشورة، في الحقوق  هأطروحة دكتورا ،التعمير الجزائريالبناء على ضوء قانون التهيئة و  استراتيجية: يزيد عربي باي -
 . 2810-2812جامعة الحاج لخضر باتنة، السنة الجامعية  والعلوم السياسية، كلية الحقوق،  قانون عقاري

- Olivier Tournafond, l’obligation dans la vente d’immeuble à construire, thèse polycopié, université 
paris, Xll, 1981. 

 : المقالات-(3)
العلوم كلية الحقوق و ،  كاديميةالباحث للدراسات الأمجلة ، 11-10شهادة المطابقة في ظل المرسوم التنفيذي : عبد الله لعويجي -

 . 2821، ولالعدد الأ المجلد الثامن، ،1.باتنة، جامعة السياسية
 ، المجلدكلية الحقوق والعلوم السياسية تيارت،  مجلة التعمير والبناء، شهادة المطابقة وسيلة لتنظيم النشاط العمراني: سعاد ميمونة -

 . 2828جوان ، العدد التسلسلي الرابع عشرالعدد الثاني ، الرابع
 :الوثائق القانونية-(2) 

المؤرخة في ، 02 :، جريدة رسمية عددالمعدل و المتمم عميرتالو يتعلق بالتهيئة  ،1111ديسمبر  81المؤرخ في  21-18قانون رقم  -
  .1118ديسمبر  82

والمتعلق بالتهيئة والتعمير، جريدة رسمية  21-18رقم  يعدل ويتمم القانون 2882وت أ 12المؤرخ في  80-82قانون رقم  - 
  .2882وت أ 10المؤرخة في  01 :عدد

المؤرخة  ،22 :نجازها، جريدة رسمية عددإيحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام  2880جويلية  28المؤرخ في  10-80قانون رقم  -
  .2880وت أ 83في 
المؤرخة  ،12 :، جريدة رسمية عدددد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقاريةيح 2811 فيفري 16المؤرخ في  82-11قانون رقم  -

  .2811 مارس 83في 
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لتزامات النموذجي الذي يحدد الإ، يتضمن دفتر الشروط 2812فيفري  28المؤرخ في  00-12ذي رقم المرسوم التنفي -
 .2812فيفري  23المؤرخة في ، 11المسؤوليات المهنية للمرقي العقاري، جريدة رسمية عدد و 
 :تسليمها، جريدة رسمية عدددد كيفيات تحضير عقود التعمير و يح 2810جانفي  20خ في المؤر  11-10ذي رقم المرسوم التنفي -

 .2810فيفري  12، المؤرخة في 86
 20المؤرخ في  11-10 المرسوم التنفيذي رقم،يعدل و يتمم  2828نوفمبر 22المؤرخ في  322-28المرسوم  التنفيذي رقم   -

ديسمبر  82، المؤرخة في 61، الجريدة الرسمية العدديحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمهاالذي يحدد الذي  2810جانفي 
2828  . 

 
 المواقع الإلكترونية:-(0) 

- https://www.dictionnaire- juridique.com (consulté le 24/ 12/ 2021) à 18 h20). 

 : التهميش 
                                           

 .2811مارس  83المؤرخة في  12الجريدة الرسمية، العدد   1
، 2812فيفري  28المؤرخ في  00-12من المرسوم التنفيذي رقم  18والمادة ، 82-11من قانون  11 والمادة 80 المادة  2

 23، المؤرخة في 11للمرقي العقاري، جريدة رسمية عدد  والمسؤوليات المهنيةلتزامات يتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الإ
 .2812فيفري 

ديسمبر  82، المؤرخة في 02، يتعلق بالتهيئة والتعمير، جريدة رسمية عدد: 1111ديسمبر  81المؤرخ في  21-18قانون رقم   3
1118. 

تحضير عقود التعمير وتسليمها، جريدة رسمية يحدد كيفيات الذي  2810جانفي  20المؤرخ في  11-10المرسوم التنفيذي رقم   4
 .2810فيفري  12، المؤرخة في 86عدد 

 20المؤرخ في  11-10المرسوم التنفيذي رقم ،يعدل و يتمم  2828نوفمبر 22المؤرخ في  322-28المرسوم  التنفيذي رقم    5
ديسمبر  82، المؤرخة في 61يدة الرسمية العدد، الجر يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمهاالذي يحدد الذي  2810جانفي 
2828  . 

، ص 2811ولى، شغال التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري، دار قانة للنشر والتوزيع، الجزائر، الطبعة الأأ: الرقابة على عايدة ديرم  6
186. 

في القانون العام غير منشورة، قانون عام، كلية الحقوق  هعبد الرحمان عزاوي: الرخص الإدارية في التشريع الجزائري، أطروحة دكتورا  7
 .303، ص 2886جوان  82جامعة الجزائر، -والعلوم السياسية

قانون تخصص منشورة، يزيد عربي باي: استراتيجية البناء على ضوء قانون التهيئة والتعمير الجزائري، أطروحة دكتورا في الحقوق غير   8
 .231، ص 2810-2812جامعة الحاج لخضر باتنة، السنة الجامعية السياسية،  والعلومعقاري، كلية الحقوق 

 .11-10من المرسوم التنفيذي  32المادة   9
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10 Olivier Tournafond, l’obligation dans la vente d’immeuble à construire, thèse 
polycopié, université paris, xll, 1981, p 21.  

، 2812، دراسة على ضوء القانون المغربي والمقارن، مكتبة الرباط، المغرب، بيع العقار في طور الإنجاز عبد الحفيظ مشماشي:  11
 .232ص 
ياسين عبد الرزاق حسين: المسؤولية الخاصة للمهندس المعماري ومقاول البناء، دراسة مقارنة في القانونين المصري والفرنسي،   12

 .103-100، ص 1106الطبعة الأولى، بدون دار نشر، مصر، 
 .02، ص 1118تزام، مؤسسة البستاني للطباعة القاهرة، مصر، لتوفيق العطار عبد الناصر: مصادر الإ  13
 .06المرجع السابق، ص   14
 .16المرجع السابق، ص   15
 .16المرجع السابق، ص   16
، 2812المغربي والمقارن، مكتبة الرباط، المغرب، ، دراسة على ضوء القانون عبد الحفيظ مشماشي: بيع العقار في طور الإنجاز  17
 .232ص 

ولى، وحدات البناء تحت الانشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية، الطبعة الأدن: تمليك و الأسمير عبد السميع   18
 .32-33، ص 2881سكندرية، مصر، شعاع الفنية الإمطبعة الإ

19 La non-conformité : est la livraison d’une chose différente de celle promise 
autrement dit, le vendeur va livrer un immeuble correct, mais qui ne répond pas 

aux spécifications du contrat, Olivier Tournafond ; op, cit, p21.  
ولى، زهرة محمد المرسي: بيع المباني تحت الانشاء، دراسة مقارنة في القانون المصري والكويتي والفرنسي، بدون دار نشر، الطبعة الأ  20

 .221-228، ص 1101مصر، 
شورة، قانون في القانون الخاص غير من هلتزامات المرقي العقاري المترتبة على بيع السكنات الترقوية، أطروحة دكتوراإسهام مسكر:   21

 .318، ص 2813-2810جامعة قسنطينة،  والعلوم السياسية، عقاري وزراعي، كلية الحقوق
 .21-18من القانون رقم  60المادة   22
العلوم كلية الحقوق و كاديمية،  ، مجلة الباحث للدراسات الأ11-10عبد الله لعويجي: شهادة المطابقة في ظل المرسوم التنفيذي   23

 .02، ص 2821ول، ، المجلد الثامن، العدد الأ1 باتنة، جامعة السياسية
 .11-10من المرسوم التنفيذي  81المادة  24
والمتعلق بالتهيئة والتعمير، جريدة رسمية  21-18يعدل ويتمم القانون رقم  2882اوت  12المؤرخ في  80-82قانون رقم   25

 . 2882اوت  10المؤرخة في  01عدد 
، المؤرخة 22نجازها، جريدة رسمية عدد إيحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام  2880جويلية  28المؤرخ في  10-80قانون رقم  26
 .2880وت أ 83في 
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 نفس القانون.من  13المادة  27
تخصص في الحقوق غير منشورة،  هيزيد عربي باي: استراتيجية البناء على ضوء قانون التهيئة والتعمير الجزائري، أطروحة دكتورا 28

 .233، ص 2810-2812جامعة الحاج لخضر باتنة، السنة الجامعية  والعلوم السياسية، قانون عقاري، كلية الحقوق
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