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 بسم الله الرحمان الرحيم

( خلق  1إقرا باسم ربك الذي خلق )»
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 شكر وعرفان

شكر هو لله ربي العالمين الذي رزقنا العقل و حسن التوكل عميه سبحانه و أول 

تعالى .كما أتقدم بالشكر و عظيم الإمتنان لمن ساهم في إتمامي لهذا العمل سواء 

 من قريب أو بعيد

و  وكل الشكر للأستاذ عزاز مراد لقبوله الإشراف عمى هذا العمل فمه كل الإحترام

 التقدير

كما أشكر كل أساتذة كمية الحقوق لأنهم لم يبخموا عمينا الجهد والمعرفة و العمل 

 عمى أن تكون كميتنا في ريادة القانون.

 

 شكرا                                                                            

 



 

هداءإ  

  لله الذي وفقني لهذا فمم أكن لأصل إليه لولا فضل الله الحمد

 أهدي هذا العمل

إلى مصدر فخري و إعتزازي أمي و إلى روح الوالد رحمه  الله          

إلى إخوتي و أخواتي و أزواجهم أجمعين                  

إلى كل الأصدقاء كل بإسمه                        



 

  

 
      

 ةالمقدم
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، ن دولة إلى أخرى ومن منطقة لأخرىيشكل العمران مظيرا من مظاىر تحضر الدول ، يختمف م 
و البنايات  و يتنوع بتنوع الطراز اليندسي المشكل لو فنجد اليندسة الكلاسيكية الخاصة ببناء المنازل ،

المتعمقة بالأماكن الثقافية كالمساجد و الكنائس و ىندسة مدنية خاصة بالبنايات العمومية كالعمارات و 
 المدارس، و الصناعية المتعمقة بالمصانع .

الجزائر كغيرىا من الدول  تزخر بنسيج عمراني متباين ، يتنوع بتنوع أطرزة البناء فيو فنجد ذات  
و التاريخي الذي سبق الاستعمار ،و كذا الحديثة كما نجد البيوت و الأكواخ  الطابع الإستعماري

القصديرية التي أخذت ركن معتبرا من ىذا النسيج بأن زادتو تشوييا. فالبناءات التي تشيد دون إحترام 
 لمتشريعات الخاصة بالعمران خمقت فوضى و شوىت مظير ىذا النسيج العمراني. 

ىاتو الظاىرة بأن تحمي المحيط و عناصره الطبيعية و كذا تحسين  فحتى تقضي الدولة عمى 
 الوجو الجمالي لممدن و التجمعات السكانية و الحضرية.

فرضت مجموعة من القيود عند تشييد البنايات. فكل بناء يجب أن يخضع ليا متعمق بمقاسات و  
التجمعات السكانية أو إنشاء  قواعد تقنية حددىا المشرع ضبطت بقواعد تنظيمية فأصبح كل توسع في

مدن جديدة يكون وفق مخططات تقنية تسير عمييا جيات إدارية، أىميا عمى المستوى المحمي " المخطط 
التوجييي لمتييئة و التعمير" وكذا " مخطط شغل الأراضي" ، لتأتي بذلك عممية البناء وما يتبعيا من 

 تراخيص و شيادات .

ىذه القيود مست حق الممكية الذي يمثل حرية الأفراد في التعمير فأصبح كل عمل بترخيص  إن 
 سواء كان بناء أو ىدم أو تجزئة. 

ان النظرة القديمة للأفراد في البناء و الرؤية الجديدة لمدولة لمعمران مختمفة عنيا انتجت تصادم  
 بين المصالح. 

يتو و أن لا شيء يمنعو و الإدارة عند دراستيا لطمب فالفرد يرى أن من حقو التعمير في ممك 
رخص التعمير تراعي المصمحة العامة،  فإذا وجدت ما يخالف قابمت بالرفض الذي في بعض الأحيان 

 يشوبو عيب عدم المشروعية لمخالفة القواعد التنظيمية.

القانونية و المادية من أضرار ومن ىنا يحق لمفرد منازعاتيا ، ثم متابعتيا بالتعويض عما خمفت تصرفاتيا 
 أصابتو. وىو ما خمق لنا منازعات كثيرة.
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عرفت منازعات رخص التعمير انتشارا، كبيرا  أمام المحاكم و تعود ىذه المنازعات في كون  
النزاع منصب حول عقار ، وباعتبار أن العقار يدخل في حق الممكية الذي يحميو الدستور ولا يجوز 

 المساس بو.

 الموضوعأهمية  .1

 يستوحى البحث أىمية من الناحية العممية و العممية: 

  أ : الأهمية العممية

 :و ذلك من خلال الآتي

 ؛التعرف عمى المنازعات الناشئة عن رخص التعمير 
   الوصول إلى النقص الموجود في مجال العمران في بلادنا إما من الجانب التشريعي أو

 الإداري.

 ب : الأهمية العممية 

 .الكم اليائل من المنازعات المعروضة أمام القضاء 

 دوافع إختيار الموضوع  .2

  الإرتباط الوثيق لمتعمير عامة و منازعاتو خاصة ، بحق من الحقوق الشخصية للأفراد المتمثمة
 ؛في حق الممكية وما ينجر عنو

  ؛منازعاتالات التي تنشأ بسببيا الإزالة الغموض حول موضوع رخص التعمير وابراز الح 
  ؛إبراز مدى فعالية النصوص القانونية التي سنيا المشرع من أجل تنظيم و تحسين البنايات 
  .الخروج بنتائج و إقتراحات مفيدة لمدراسات المستقبمية 

 أهداف الموضوع .3

  تحديد معالم المنازعات المثارة في الجانب العمراني إضافة إلى بناء بحث عممي متكامل يشمل
 رخص التعمير و المنازعات الناشئة عنو.جميع 
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  تسميط الضوء عمى دور الذي تمعبو الإدارة خاصة في ظل الوسائل الممنوحة ليا من أجل تنظيم
 عممية العمران.

 الدراسات السابقة .4

 من بين ىاتو الدراسات:  

 ، الجوانب التطبيقية لممنازعات  بوضياف عمار ، المرجع في المنازعات الإدارية ، القسم الثاني
 3102الإدارية ، جسور لمنشر و التوزيع ، الجزائر ، الطبعة الأولى ، سنة 

   عايدة ديرم ، الرقابة الإدارية عمى أشغال التييئة و التعمير في التشريع الجزائري ، مذكرة
-3112س ، ماجيستير في القانون الخاص ، فرع قانون عقاري ، المركز الجامعي ، سوق أىرا

3112. 
   ، أمال خضراوي ، منازعات رخصة البناء ، مذكرة ماجيستير في القانون فرع الإدارة و المالية

، حيث ركزت ىذه المذكرة عمى منازعات رخصة البناء  3101-3112جامعة الجزائر، دفعة 
 فقط. 

 والتوزيع، القاىرة، ، دار الفجر لمنشر قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيهالزين عزري، ا
 ؛3112الطبعة  الأولى، 

  ،ديوان المطبوعات المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، نظرية الاختصاصمسعود شييوب ،
 .3112بعة الخامسة، الجزء الثالث، الجامعية، الجزائر، الط

  الموضوعشكالية إ.5

 السابقة تتضح ملامح الإشكالية و تبرر جوانبيا و التي تتمحور حول :  انطلاقا من الطروحات 

 "؟ ماهي الأحكام والقواعد المنظمة لمنازعات رخص التعمير في التشريع الجزائري"             

 التي بدورىا تطرح عديد التساؤلات: 

 ماىي الاحكام والقواعد المنظمة لرخص التعمير في التشريع الجزائري ؟ 
  الحالات المنشأة ليذه المنازعات ؟ 
  إلى من يؤول الاختصاص القضائي في فض ىاتو النزاعات ؟ 
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 الموضوع صعوبات .6

 فيما يخص الصعوبات التي واجيتنا:  

 .قمة المراجع المتخصصة في موضوع عقود التعميير ومنازعاتيا 
  وتداخميا وعدم القدرة عمى التطرق ليا جميعا. تشعب عناصر ىذا الموضوع 

 الموضوعمنهج  .7

قصد الإحاطة و الإلمام بأىم أبعاد و مضامين الدراسة و بغية الإجابة عمى التساؤلات المطروحة  
 تم الاعتماد عمى منيجين التحميمي و الوصفي.

 إعتمدناىا.الأول يظير من خلال تحميل المواد و النصوص القانونية العديدة التي 

 أما الثاني فيو يظير بغية معرفة جوانب الظاىرة أي صورة الرقابة العمرانية. 

 إطار الموضوع.8

 وقصد الإلمام بحيثياتو و متطمباتو ثم إدراج مضامينو و عرض محتوياتو في فصمين. 

 الإطار المفاىيمي منازعات رخص التعمير حيث احتوى مبحثين.  الفصل الأول :

الاول مفيوم رخصة ،  المطمب منازعات رخص البناء والذي بدوره احتوى مطمبينالمبحث الأول  
 البناء والمطمب الثاني اجراءات الحصول عمى رخصة البناء

أما المبحث الثاني فقد تطرقنا الى رخصة اليدم والتجزئة معا فخصصنا المطمب الاول لرخصة  
 اليدم والثاني لرخصة التجزئة. 

فجاء بعنوان الاختصاص القضائي في تسوية منازعات التعمير و الذي بدوره قسمناه  فصل الثانيأما ال
 إلى مبحثين:

المنازعات التي يختص بيا القاضي الإداري حيث تناولنا في المطمب الأول  المبحث الأول 
 منازعات دعوى الإلغاء وفي المطمب الثاني منازعات دعوى التعويض.
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ي المنازعات التي يختص بيا القاضي العادي فجاء في المطمب الأول المنازعات أما المبحث الثان 
التي يختص بيا القاضي المدني و المطمب الثاني المنازعات التي يختص بيا القاضي الجزائي لمتوصل 
في الأخير إلى خلاصة شاممة كخاتمة الموضوع تضمنت جممة من النتائج التي تعتبر كأرضية و فرشة 

 حات و التوصيات و أخيرا قائمة الوثائق العممية التي أعتمدت في مجال ىذا البحث.للإقترا

 



 

  

 
 :الأول الفصل

 منازعات رخص التعمير
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 مقدمة الفصل

يعد النشاط العمراني ميدانا شائكا و صعبا ، حيث يتطمب تنظيم و مراقبة دائمة ، لموصول إلى 
المتعمق بالتييئة و  29-90محيط عمراني لائق ، ومن أجل تحقيق ذلك ، ركز المشروع في القانون 

الرقابية و  التعمير عمى ضرورة توفير رخص تمكن الإدارة كجية رقابة و متابعة و إشراف القيام بميمتيا
الإطلاع عمى الوضعيات القانونية و الإدارية لمعقارات المعنية و للإلمام بمختمف القواعد المنظمة ليذه 

 إلى: الرخض إستوجب الأمر التطرق

 المبحث الأول: منازعات رخصة البناء؛ 
 .المبحث الثاني: منازغات رخصة الهدم والتجزئة 
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 رخصة البناء: منازعات الأولالمبحث 
ثل لتحويل الأفكار والبيانات تعتبر رخصة البناء كقرار صادر عن الادارة الوسيمة القانونية الأم

عية مادية الصماء " المبينة في أدوات ووثائق التعمير ومخططات التجزئات العمرانية " الى أشياء واق
 محسوسة عمى أرض الواقع.

من خلال ىذه الدراسة الى تخصيص مبحث كامل لمتطرق الى رخصة البناء فكان  لقد ارتئينا
 التقسيم كالتالي: 

 ؛رخصة البناء ماهيةالأول:  المطمب 
 .المطمب الثاني: تحضير رخصة البناء وتسميمها 
 رخصة البناء ماهيةالأول:  المطمب

رخصة البناء وسيمة قانونية وجدت من اجل احترام التنظيم والمحافظة عمى الطابع الحضري 
لممدن وتفادى البناء العشوائي الذي يؤثر عمى المناطق السكنية والصناعية والتجارية، أخذا بعين الاعتبار 

مييا كل من الإدارة حماية البيئة والمحيط والطبيعة، إذ تعد من أكثر الأليات فعالية ميدانيا تعتمد ع
 والسمطات القضائية لبسط رقابتيا، وىذا ماسيتم توضيحو في ىذا المطمب.

 رخصة البناء مفهوم: الفرع الأول
رخصة البناء التصرف السابق لمبناء الذي تقرر بموجبو السمطة الإدارية أن أعمال البناء التي  تعد

 توضيحو في ىذا الفرع ما سيتمستتم تحترم الضرورات القانونية والتنظيمية في مجال العمران، وىذا 
 أولا: تعريف رخصة البناء

والتعمير إضافة إلى  بالتييئةمتعمق ال 1990ديسمبر  02المؤرخ في  129-90تحاشي القانون      
القوانين اللاحقة تعريف رخصة البناء واكتفى بتحديد أعمال البناء الخاضعة إلييا مما يحتم عمينا الرجوع 

 إلى الفقو من أجل وصع تعريف دقيق ليا، ومن بين التعاريف الفقيية مايمي:
إداري تصدره جية مختصة "ترخيص المباني عبارة عن قرار  تعرف رخصة البناء عمى أنيا

 2بتنظيم المباني تأذن فيو بإجراء معين يتعمق بالمبنى الذي يصدر بشأنو"

 

                                                           
1
، معدل 0009دٌسمبر  9، صادر فً 29ج عدد -ج-ر-، ٌتعلق بالتهٌئة والتعمٌر، ج0009، مؤرخ فً أول دٌسمبر سنة 90-09قانون رقم   

 ومتم.
2
 .02ص 0001، دار الطبع، القاهرة،شرح قانون التوجٌه وتنظٌم أعمال البناءاشرف توفٌق و شمس الدٌن،   
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ىي" الرخصة التي تمنحيا سمطة إدارية مختصة، لإقامة بناء جديد أو تغيير بناء  رخصة البناء
 1"قائم قبل تنفيذ أعمال البناء

قرار إداري تصدره جيات إدارية مختصة ومحددة قانونا في شخص رئيس  ويمكن تعريفيا بأنيا:
 2ونطاق اختصاصو".المجمس الشعبي البمدي، الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير كل في حدود 

ومن ىذا التعريف فإن عناصر رخصة البناء عبارة عن قرار إداري بالبناء من سمطة مختصة، 
 3ل عمى إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم؛ويكون ىذا القرار قبميا، كما يشم

وبالنظر إلى تعريف رخصة البناء يمكن تكييفيا من الناحية القانونية عمى أنيا قرار إداري من 
سواء كانت مركزية  -سمطة إدارية-قبيل الأعمال الإدارية، إذا أنيا تصرف قانوني صادر عن مرفق عام

المنفردة، وبالتالي فيذه الرخصة تمنح بموجب قرار إداري قبل الشروع في أم لا مركزية وذلك بالإرادة 
 4أشغال البناء؛

ومن ىذا المنظور فإن منازعات رخصة البناء بصفة خاصة تخضع لاختصاص المحاكم الإدارية، 
براير ف 25المؤرخ في  5من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 800لتوافر المعيار العضوي الوارد بالمادة 

 وذلك عمى غرار منازعات العمران الأخرى) رخصة اليدم، التجزئة، شيادة التعمير( 62008
سبق فإن رخصة البناء من رخص البناء من رخص الضبط الإداري والتي  وبناءا عمى ما

 تستيدف من خلاليا السمطة الإدارية الرقابة المسبقة عمى إنشاء وتنفيذ عمميات البناء وتحقيق مطابقتيا
لممواصفات الفنية المحددة وكذا لمقتضيات الأمن والقواعد الصحية، إضافة عمى أن ىذه الرخصة ليا 
طابع تقريري، إذ تيدف في حالة تأييد الإدارة طمب رخصة البناء إلى الإبقاء والتأكيد عمى الأوضاع 

 القانونية القائمة للأشخاص المعنني نبيا.
 
 
 
 

                                                           
1
 Henri jacquot, francois priet, droit de lurbanisme,3eme edition dalloz-sirey, paris,1998,p547 

2
 .099، ص:9990الطبعة السابعة،  دار هومة، الجزائر، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة،حمدي باشا عمر،   

3
 .01-09، ص ص: 9992، دار الفجر للنشر والتوزٌع، القاهرة، الطبعة  الأولى، قرارات العمران الفردٌة وطرق الطعن فٌهاالزٌن عزري،  

4
 .10،ص9991الإسكندرٌة،  شرح قوانٌن البناء والهدم، دار المطبوعات الجامعٌة،عبد الوهاب عرفة،   

5
، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، الطبعة الخامسة، الجزء الثالث، المبادئ العامة للمنازعات الإدارٌة، نظرٌة الاختصاصهوب، مسعود شٌ  

 .09-10، ص ص:9990
6
 .9990سنة  90جرٌدة رسمٌة عدد  90-90قانون رقم   
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 الطبيعة القانونية لرخصة البناء  -

رخصة البناء عبارة عن تصرف قانوني صادر عن جية إدارية منحيا القانون سمطة الإصدار 
جراءات، وتصدر رخصة البناء بالإرادة المنفردة ولا تجب عنيا ىذه الخاصية حتى ولو  طبقا لشروط وا 

 1 كانت تتم بطمب من المعنى وسعى منو.

أثرا قانونيا يتمثل في حق المعني المستفيد من الرخصة من القيام بأشغال  وتترتب رخصة البناء 
 البناء في العقار محل الرخصة.

فرخصة البناء ليا دور وقائي ورقابي لفرض مقاييس التخطيط العمراني المعد حسب قواعد الأمن  
إجراء روتينيا، بل لو  والصحة وسلامة الأشخاص وممتمكاتيم، فميست رخصة البناء إجراء بيروقراطيا، أو

جممة من المقاصد العامة التي لا يمكن إنكارىا، وتساىم رخصة البناء من جية أخرى من المحافظة عمى 
البيئة والنسيج العمراني بشكل عام، واستثنى القانون فقط من رخصة البناء البنايات التي تحتمي بسرية 

 ،29-90من القانون  53الدفاع وىذا طبقا لممادة 

 الجهة المختصة بمنح رخصة البناء نيا:ثا

نصت عميو  كأصل عام يعود الاختصاص بمنح رخصة البناء لرئيس المجمس الشعبي البمدي وىذا ما 
المؤرخ  10-11، وفي ذات السياق والتوجو جاء قانون البمدية الجديد رقم 29-90من القانون  65المادة 
منو:" يسمم رئيس المجمس الشعبي البمدي رخص البناء واليدم والتجزئة  95في المادة  2011يوليو 22في 

د يختص الوالى بمنح رخصة البناء حسب شروط وكيفيات المحددة في التشريع والتنظيم المعمول بيما" وق
، والتي نصت عمى أن:" تسمم رخصة البناء من قبل الوالي في 29-90من القانون  66حسب المادة 

الإنتاج والنقل وتوزيع  منشأةت المنجزة لحساب الدولة والولاية وىياكميا العمومية، آحالة: البنايات والمنش
، اقتطاعات الأرض والبنايات الواقعة في المناطق المشار إلييا وتخزين الطاقة وكذلك المواد الاستراتيجية

، ويخضع منح رخصة البناء لجممة الإجراءات 29-90، من القانون 44،45،46،48،49في المواد 
 والشكميات والتحقيقات حددىا القانون.

                                                           
1
مجلة الفقه والقانون، العدد الثالث، كلٌة الحقوق والعلوم  ،-رخصة البناء والهدم-منازعات التعمٌر فً القانون الجزائريعمار بوضٌاف،   

 .4-1، ص ص:9901السٌاسة، جامعة تبسة، 
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أو منازعة  : إذا كان منح رخصة البناء لا يثير من حيث الأصل أي إشكاليةرفض منح رخصة البناء -1
 28المؤرخ في  176-91أمام وضعية أو حالة رفض منح رخصة البناء، ولقد جاء المرسوم التنفيذي 

يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة  1991مايو 
"عندما  والتي جاء فييا 44التقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم واضحا في نص مادتو 

تمنع الرخصة أو تشتمل عمى تحفظات فيجب أن يكون القرار الذي تتخذه السمطة المختصة معملا ، 
 وىكذا ألزم المشرع الجية الإدارية المختصة بمنح رخصة البناء أن تسبب قرار الرفض.

: يمكن لمجية الإدارية المختصة أن تؤجل الفصل في طمب رخصة البناء تأجيل منح رخصة البناء -2
وىذا إذا كانت أداة التييئة والتعمير قيد الإنجاز أو الإعداد ومع احترام المدة الزمنية المقررة قانونا وىي 

 من المرسوم التنفيذي  45، وورد التأجيل أيضا في المادة 29-90سنة عمى الأكثر حسب منطوق المادة 
91 -176 . 

لمن كان عرضة لقرار رفض  29-90القانون  63أجازت المادة  جواز المجوء لمتظمم قبل الدعوى: -3
رخصة البناء أن يقدم تظمما أو طعنا سمميا أو أن يرفع دعوى قضائية ، ومن ىنا لم يقر النص الخاص 

المصمحة، فيو من يختار  قاعدة إجبارية التظمم، بل دخل تحت الجواز لا الوجوب، وترك الأمر لصاحب
إما طريق التظمم أو الطريق القضائي، وبذلك وبعد التعديل الذي عرفو القانون الإجراءات المدنية والإدارية 

منو، حدث التوافق بين النص الخاص ممثلا  830والذي تبنى قاعدة جواز التظمم لا وجوبو بموجب المادة 
، وبخصوص أجل التظمم لم يضع النص الخاص أجلا 09-08والنص العام القانون  29-90في القانون 

 . 1بما يعني تطبيق الأجل المنصوص عميو في النص العام أي قانون الإجراءات المدنية والإدارية

 خصائص رخصة البناء ثالثا: 

 2ىناك خصائص أساسية تتميز بيا رخصة البناء عن غيرىا ويتمثل أىميا: 

بناء، فبدونو لا يمكن  وتسمم لتشييدهرخصة البناء قرار إداري مسبق، بمعنى أنيا إجراء ضروري  .1
 البناء؛

يصدر من جيات إدارية محددة قانونا في شخص رئيس  انفراديرخصة البناء قرار إداري  .2
 المجمس الشعبي البمدي

                                                           
1
 .2-4،صمرجع سابقعمار بوضٌاف،   

2
 .011، ص 9904، دار هومة، الجزائر، الطبعة الأولى، ، قانون العمران الجزائريصافٌة إقلولً و أولد رابح  
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التي جاء  29-90ون رقم من القان 50رخصة البناء مرتبطة بممكية العقار وىو ما أكدتو المادة  .3
 لرخصة البناء الأرض ويخضعفييا حق البناء مرتبط بممكية 

رخصة البناء وثيقة إدارية صادرة عن ىيئة مختصة محددة القانون بالتالي فيي عبارة عن عمل  .4
 إداري يخضع للأحكام وقواعد القانون الإداري

ا القانون لو الحق في الطعن فيو يترتب عمى الصفة الإدارية لرخصة البناء، ان المتضرر من ىذ .5
 لدى القضاء الإداري

 نطاق تطبيق رخصة البناء :الفرع الثاني

إشترط المشرع الجزائري رخصة البناء في جميع الأعمال المتعمقة بالبناء، إلا أنو أعفى بعض  
 1 البناءات من شرط الحصول عمى رخصة البناء نظرا لطبيعتيا الخاصة.

 الخاضعة لرخصة البناءالأعمال أولا: 

تستمزم رخصة البناء في كل البنايات الجديدة، تمديد المباني الموجودة، تغيير البناء الذي يمس 
 .الحيطان، أو الواجيات المفضية إلى ساحة العمومية أو انجاز جدار صمب لمتدعيم أو التسييج

وبمعنى أخر ىو خمق البناء : يقصد بيا الشروع في إقامتيا لأول مرة تشييد البنايات الجديدة .1
براز وجوده لأول مرة وتفترض ىذه الصورة تحقق عنصرين ىما الإنشاء وانطباق وصف البناء؛  وا 

المقصود بإنشاء المباني وضع الأساسات لممبنى لأول مرة، الذي يستوجب إستخراج ترخيص لو 
 من الجية الإدارية المختصة.

المباني أي زيادة في الحجم أو المساحة أو الحيز  يقصد بيا توسيع تمديد المباني الموجودة: .2
 المكاني القائم إلى مساحة أوسع وأكبر حجما، وكذلك تعمية الحيطان؛

يقصد  :تغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة والواجهات المفضية إلى الساحات العمومية .3
بتغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة تعديل معالم البناء القائم بشكل مخالف لأحكام رخصة 
البناء والمشرع قد قصر التغيير عمى الحيطان الضخمة ىو مساس بييكميا وىذا يؤدي إلى فقدان 

 توازنيا لذلك ألزم المشرع الحصول عمى رخصة البناء في مثل ىذه الأعمال.

                                                           
1
كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، تخصص قانون الجماعات  البناء غٌر المطابق لمواصفات رخصة البناء،عمروش حٌاة و عماروش رزٌقة،   

 .00-09، ص ص 9909/9901الإقلٌمٌة ، جامعة عبد الرحمان مٌرة ، بجاٌة، 
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الواجيات المفضية عمى الساحة العمومية ىو التعديل الذي يطرأ في بعض معالم البناء أما تغيير 
القائم، المطل عمى الساحة العمومية والغرض من إلزام الشخص المعنى بالحصول عمى ترخيص مسبق 

 لمقيام بتغيير الواجية المطمة عمى الساحة العمومية ىو الحفاظ عمى الجمال العمراني.

زالة ما بيا من خمل، قامة جدار لمتدعيم أو التسييج: إ .4 المقصود بالتدعيم ىو تقوية المبنى وا 
 القانون الحصول عمى ترخيص قبل القيام بو نظرا لخطورتو البالغة استمزمولذلك 

كما تستوجب عممية التدعيم رقابة دقيقة لتفادي أي حوادث مفاجئة، فإذا قام صاحب البناء بيدم 
ران لغرض التدعيم فإن ذلك يحدث خمل في توازن البناء مما يؤدي إلى انييار كمى أو جزئي جزء من الجد

لممبنى، القضاء الفرنسي أيضا يستمزم الحصول عمى ترخيص مسبق من أجل القيام بجدار التدعيم، أما 
 التسييج فيو إقامة جدار يحيط بالفناء الخارجي لممبنى.

 لبناء )الاستثناءات(اضعة لرخصة االأعمال غير خثانيا :

المشرع الجزائري بعض أعمال من شرط الحصول عمى رخصة البناء وىذا طبقا لنص  استثنىلقد   
 وىي: 176-91والمادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم  29-90من قانون رقم  53المادة 

البنايات التابعة لوزارة الدفاع الوطني لأنيا تتعمق  البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني: وىي .1
 بأمن الدولة الجزائرية وسيادتيا مثل مراكز المعمومات ومراكز التدريب؛

من الدرجة الأولى: وىي ىياكل تابعة  استراتيجيااليياكل القاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا  .2
إقرار ذلك بموجب قرار وزاري مشترك  بين لبعض الدوائر الوزارية أو الييئات أو المؤسسات، إذ تم 

وزير التجييز والوزير المعنى أو الوزراء المعنيين عندما يكون البناء أو التحويل خاضعا لسرية 
الدفاع الوطني أو يكتسي طابعا استراتيجيا وىذا ما نصت عميو المادة الأولى من المرسوم التنفيذي 

من  استراتيجيالقاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا :" كما لا تعنى بعض اليياكل ا176-91رقم 
 1الدرجة الأولى والتابعة لبعض الدوائر الوزارية أو الييئات أو المؤسسات".

الملاحظة أن المشرع الجزائري اتبع نيج المشرع الفرنسي الذي استثنى البنايات التي تحتمي بسرية 
 .الدفاع الوطني من شرط الحصول عمى رخصة البناء

 

 
                                                           

1
 .00ص مرجع سابق،عمروش حٌاة و عماروش رزٌقو،   
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 : تحضير رخصة البناء وتسميمهاالمطمب الثاني

تتمثل تحضير رخصة البناء في  طمب الحصول عمى الرخصة ودراستيا والبث في الطمب عمييا 
 المطمب.وىذا ما سيتم دراستو في ىذا 

 : طمب الحصول عمى رخصة البناءالفرع الأول

  يعتبر طمب  الحصول عمى رخصة البناء إجراء أولى، قد يسبقو في البداية بأن يبادر الشخص
لتأكد من حقوقو عمى العقار محل رخصة البناء وذلك لطمب شيادة التعمير كما أن المشرع فرض 

 مجموعة من الشروط القانونية والتنظيمية من ضرورة توفر شروط الصفة استيفاءعمى الطالب 

وثيقة موقعة بموضوع طمب  في طالب الرخصة فإرفاق واستحضار كل الوثائق المطموبة لتكوين الممف؛
 .1رخصة البناء

  شهادة التعميرأولا: 

إجراء يبقى  يتضح أن شيادة التعمير 29-90من القانون  51من خلال استقراء نص المادة 
السالف  29-90التشريع الجزائري وفق القانون لمشخص المعنى الحرية في طمبو كما أنيا مستحدثة في 

 الذكر وذلك بالمقارنة مع تشريعات التعمير السابقة؛

وعن أىمية شيادة التعمير في طمب الحصول عمى رخصة البناء فإن ذلك يظير من خلال  
 في:أىدافيا والمتمثمة 

 المعنية  رض إعلامي، ذلك أن شيادة التعمير تسمم لمتحقق من إمكانية تخصيص الأرضغ
 ، ولأجل ذلك تأخذ بعين الاعتبار:لمبناء

 أنظمة التييئة والتعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية؛ 
 المدخمة عمى القطعة الأرضية؛ الاتفاقات 
  خدمة القطعة الأرضية بشبكات من اليياكل القاعدية العمومية الموجودة والمتوقعة)شبكة المياه

 2 (.توزيع الكيرباء الصالحة لمشرب والتطيير، شبكة

                                                           
1
 90أنظر الملحق رقم   

2
  Gerard patrick,pratique du droit de lurbanisme,eyrolles 2eme tirage 1995,page 135 
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 من  05والتي تتجمى أىميتيا من خلال نص المادة ،  1الحماية القانونية لطالب شيادة التعمير
 2السابق الذكر 176-91أيضا من المرسوم  05وقبمو المادة  19-15المرسوم التنفيذي رقم 

شيادة التعمير لمبحث  والتي مفادىا أنو:"...لا يمكن أن تطرح أنظمة التييئة والتعمير المذكورة في
من جديد إذ تم إيداع طمب رخصة البناء المتعمقة بالعممية المبرمجة قبل انقضاء مدة صلاحية 

 شيادة التعمير أو بطاقة المعمومات".

من خلال نص المادة أعلاه، لا يحق للإدارة كسمطة أن تراجع حقوق البناء المحددة في شيادة 
ىو مبين في ىذه الشيادة حتى وأن كانت مخططات  وى أن تقرر ماالتعمير، بمعنى أنو ليس أماميا س

، 3وأدوات التعمير قد تغيرت في الرقعة الأرضية المعنية في شكل يتناقض ولا يتفق مع مضمون الشيادة
السابق الذكر مرتبطة بمخطط  19-15وقد أصبحت صلاحية شيادة التعمير بعد صدور المرسوم الأخير 

 ابتداءأن كانت محددة بسنة شغل الأراضي أو المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير كما سنرى لاحقا بعد 
 من تاريخ التبميغ.

 صفة طالب رخصة البناءثانيا: 

البناء يتعذر الحصول عمييا دون تقديم طمب بذلك، ودراسة ىذا من البدييى القول أن رخصة 
 الطمب تتضمن من لو صفة في تقديمو إضافة إلى مضمونو.

والتي تنص إلى أن: " حق البناء مرتبط  90-29من القانون  50وبالرجوع إلى نص المادة 
الأرض،  باستعمالمتعمقة بممكية الأرض ويمارس مع الاحترام الصارم للأحكام القانونية والتنظيمية ال

 ويخضع لرخصة البناء أو التجزئة أو اليدم"

البناء مرتبط بممكية الأرض وبإحداث ربط بين ىاتو المادة  تعتبر ىذه المادة مبدأ، حيث أن حق 
أن يتقدم بطمب يمي" ينبغي  والتي تنص عمى ما،  1764-91من المرسوم التنفيذي  34الأخيرة والمادة 
لمستأجر لديو المرخص لو قانونا أو الييئة أو المصمحة  بالتوقيع عميو من المالك أو موكميارخصة البناء 

 المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية يجب أن يقدم صاحب الطمب بدعم طمبو، الوثائق التالية:

                                                           
1
  Jacquelline morand deviller, droit de lurbanisme,dallas,7eme edition 1995,page70 

2
 ،9991لسنة  90جانفً جرٌدة الرسمٌة عدد  90المؤرخ فً  91-91المعدل المرسوم التنفٌذي رقم  

3
،ص: 9999،-9990مذكر ماجستبر، كلٌة حقوق، فرع إدارة ومالٌة، جامعة الجزائر، سنة  رخصة البناء فً القانون الجزائري،محمد سبتً،   

91. 
4
-00المعدل والمتمم للمرسوم التنفٌذي  9990دٌسمبر  99المؤرخ فً  190-90من المرسوم التنفٌذي  09وقد تمت أحكام هذه المادة بالمادة   

 .9990، 22جرٌدة رسمٌة عدد  السابق الذكر، 001
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  إما نسخة من عقد الممكية أو نسخة من شيادة الحيازة عمى النحو المنصوص عميو في القانون
 والمذكور أعلاه 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90 رقم

  المذكور أعلاه  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75أو توكيلا طبقا لأحكام الأمر رقم 
  " نسخة من العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص قطعة الأرض أو البناية 

 34ره في المادة ذك ما سبقإضافة إلى  19-15من المرسوم التنفيذي  42وقد أضافت المادة 
 أعلاه أعلاه نسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو موكمو شخصا معنويا.

 ويمكن أن تستشف الأشخاص المخول ليم تقديم طمب الحصول عمى رخصة البناء كما يمي:

طمب رخصة البناء بالمالك  19-15من المرسوم  42أعلاه والمادة  34يمت المادة است :المالك -1
أن حق البناء وجو من أوجو حق الممكية، حيث أنو من أجل إثبات الطالب صفة المالك يتعين ذلك 

عميو أن يقدم لدعم طمبو نسخة من عقد الممكية، لكن السؤال الذي يطرح ىنا، ىل وجب أن يكون عقد 
،  1يأعلاه والتي تضمنت إحالة إلى قانون التوجيو العقار  34الممكية مشير؟ وبالرجوع إلى المادة 

يمي: " يثبت الممكية الخاصة للأملاك العقارية والحقوق العينية  عمى ما 29والذي في نص في مادتو 
من  793يخضع لقواعد الإشيار العقاري،" وىي نفس القاعدة التي أشارت ليا المادة  يرسمعقد 

العقار سواء كان  القانون المدني في فحواىا كما يمي: "لا تنقل الممكية والحقوق العينية الأخرى في
ذلك بين متعاقدين أم في حق الغير إلا إذا رعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانون وبالأخص 

 القوانين التي تدير مصمحة شير العقار".

ومنو شير  من ىاتو المادتين يتضح أنو وجب شير سند الممكية ليحوز الشخص صفة المالك،
 ' 2السند عند طمب رخصة البناء

والمرسوم  176السابقة الذكر من المرسوم التنفيذي  42و  34وما يمكن الإشارة اليو أن المادة 
يادة الحيازة عمى شقد نصت عمى إمكانية تقديم طمب رخصة البناء، مرفقا من نسخة  19-15التنفيذي 

ييا: غير منو حيث جاء ف 02فقرة  43وذلك وفق المادة  25-90النحو المنصوص عميو في القانون رقم 

                                                           
1
 .0009سنة  40، المتضمن قانون التوجٌه العقاري، جرٌدة رسمٌة عدد 0009نوفمبر  00المؤرخ فً  92-09القانون   

2
إلى هذه  تكتفً بالإشارة افادتهكما أن  المالك أما فً التشرٌع الفرنسً فإن هذا الخٌرة لا ٌستلزم إرفاق طلب رخصة البناء بوثائق لإثبات صفة  

 .91، ص:مرجع سابقالصفة عند طلب رخصة البناء، محمد سبتً، 
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يحوز قانونيا شيادة الحيازة أن يتصرف أنو مع استثناء التحويل المجاني أو بمقابل مالي، يحق لمن 
 تصرف المالك الحقيقي مالم يقرر القضاء، المختص غير ذلك".

ومنو يجوز لمحائز أن يستند عمى شيادة الحيازة عن طريق التقادم من أجل طمب رخصة البناء، 
أعلاه قد نصت عمى أن حق البناء مرتبط بممكية الأرض وىذا   29-90من القانون  50رغم أن المادة 

تعديا من التنظيم عمى القانون أعلاه، فالحائز المتحصل عمى السند الحيازي عومل من  اعتبارهما يمكن 
 المشرع معاممة المالك الذي يحوز سند ممكية مشير، حيث أن ىذا الإجراء "شيادة الحيازة" يسمحقبل 

لمحائز أن يمارس الصلاحيات المرتبطة بالحيازة العقارية ويدعم حق الحصول عمى سند الممكية فيما 
 .1بعد

ويرى الأستاذ عمر حمدي باشا أن معاممة الحائز معاممة المالك راجع إلى أن المقصود بالحائز في 
نما ىو الحائز  المتعمق  90/29مفيوم القانون بمادة التعمير ليس ىو الحائز بمفيوم القانون المدني، وا 

 .بالتوجيو العقاري ىذا الأخير الذي يخول لصاحب شيادة الحيازة الصفة في طمب رخصة البناء

: لوكيل المالك أن يتقدم برخصة البناء وذلك من خلال وكالة طبقا لأحكام القانون وكيل المالك -2
نابة ىو عقد بمقتضاه يفوض منو أن " الوكالة أو الا 571حيث نصت المادة  58-75المدني 

 "2.وباسموشخص شخصا أخر لمقيام بعمل  شيء لحساب الموكل 

السابقة الذكر جاء عاما لم يحدد نوع الوكالة، وكذلك  34ملاحظتو أن نص المادة وما يمكن 
المرسوم الجديد أيضا لم ينص عمى نوعيا سواءا كانت وكالة عامة أو خاصة، وبالتالي تصح الوكالة 

 الحالتين ؛ ذلك أن الوكالة العامة لا تخول لموكيل إلا القدرة عمى تنفيذ. بكمتا

من القانون المدني أما الوكالة الخاصة حسب المادة  573الحقوق الإدارية، كعقد الايجار وفق المادة 
 3فإن كل الأعمال التي لا تعد من أعمال الإدارة تستوجب وكالة خاصة. 574

-15من المرسوم  42والمادة  176-91من المرسوم  34حسب المادة : المستأجر المرخص له -3
أن يطمب رخصة بناء خاصة بو بعد الموافقة الصريحة من  ، فإنو يمكن لمستأجر العقار عموما19

                                                           
1
 .021، ص:9990، دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزائر، محررات شهر الحٌازةعمر حمدي باشا،   

2
ً الجزائري، دٌوان المطبوعات فً تعرٌف الوكالة أنظر: علً علً سلٌمان، النظرٌة العامة للالتزام، مصادر الالتزام فً القانون المدن  

 .40، ص0001الجامعٌة، الجزائر، الطبعة الثالثة، 
3
، مذكرة ماجستٌر، معهد العلوم القانونٌة والإدارٌة، فرع قانون الرقابة الإدارٌة على أشغال التهٌئة والتعمٌر فً التشرٌع الجزائريعاٌدة دٌرم،   

 .02 ص:9990-9990عقاري، المركز الجامعً سوق أهراس، 
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باسم المستأجر ولحسابو عكس التوكيل الذي تكون الأشغال فيو  الاستغلالالمالك عمى أن يكون 
 .1وباسمو لحساب الموكل 

إن الييئة أو المصمحة الخارجية  يئة أو المصمحة المخصص لها قطعة الرض أو البناية:اله -4
لموزارات أو المؤسسات العامة ومن أجل ذلك يجب تقديم نسخة من القرار الإداري المتعمق بتخصيص 

وفق قطعة الأرض أو البناية، ويعتبر ىذا التخصيص أحد طرق تسيير الأملاك الوطنية الخاصة 
 من قانون الأملاك الوطنية. 82المادة 

من نفس القانون أعلاه، فإن ىذا التخصيص ينشأ بقرار إداري كما يمغى بو،  84وبمقتضى المادة 
والذي يقوم بمقتضاه شخص عام بوضع مال إلى أملاكيا الخاصة تحت تصرف شخص عام أو مصمحة 

لو الحق في طمب رخصة البناء عامة من أجل قيام ىذه الأخيرة بميمتيا، ومنو فإن صاحب التخصيص 
 .2بشرط إرفاق طمبو بقرار التخصيص

من نزع الممكية الرض بغرض المنفعة العامة،  الاستفادةومن ىذه الييئات، الجيات التي يمكنيا 
وأصحاب الامتيازات لدى المصالح الإدارية أو بعض الأشخاص الخاصة المكمفة بميمة من جانب إحدى 

 .3الإدارات العامة

من المرسوم  17المعدلة لممادة ، 4 02- 97من القانون  51تنص المادة  :الامتيازاحب ص -5
" يمكن التنازل أو المنح بامتياز للأراضي التابعة لأملاك ما يميعمى 5 18-93التشريعي رقم 

بالمزاد العمني، وذلك بييئات عمومية المعترف  استثماريةالخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع 
بمنفعتيا العمومية أو إلى الجمعيات التي لا تتسم بالطابع السياسي أو المؤسسات العمومية ذات 

خاضعين لمقانون الخاص وبصفة استثنائية، يمكن  اعتباريينالطابع الاقتصادي وأشخاص طبيعين أو 
لفائدة الاستثمارات المستفيدة من ضي المذكروة أعلاه لمتراضي أن يتم التنازل أو المنح بامتياز الأرا

 المزايا المحددة بموجب التشريع والتنظيم المعمول بيما.

                                                           
1
، مقال منشور بمجلة المفكر الصادرة عن كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، رخصة البناء وإجراءات الهدم فً التشرٌع الجزائريرمزي حوحو،   

 .990، ص9990، 4جامعة بسكرة، العدد 
2
 .0009سنة  29المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة، جرٌدة رسمٌة عدد  0009دٌسمبر  90، المؤرخ فً 19-09رقم  قانون  

3
 92الزٌن عزري، مرجع سابق، ص:  

4
 000سنة & 00، جرٌدة رسمٌة عدد 0000المتضمن قانون المالٌة  0000دٌسمبر  10المؤرخ فً  99-00قانون رقم  

5
 .0001سنة  00، جرٌدة رسمٌة عدد 004والمتضمن قانون المالٌة & 0001دٌسمبر 90المؤرخ فً  00-01المرسوم التشرٌعً رقم   
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يعطى المنح بالامتياز المذكور بالامتياز المذكور في الفقرتين السابقتين المستفيد منو الحق في 
 تسميم رخصة البناء طبقا لمتشريع الساري المفعول..." 

أعلاه لصاحب الامتياز الحق في طمب رخصة البناء من الجية  51ىذا قد منحت المادة ومن 
المختصة وذلك عمى الأراضي الممكية الخاصة لمدولة الموجية لإنجاز المشاريع استثمارية أو معترف 

 بمنفعتيما العمومية.

 مضمون الطمبثالثا: 

السابق لمذكر والتي تنص في فقرتيا الثانية عمى "  29-90من القانون  52بمقتضي المادة 
 التي يحددىا التنظيم" الآجالتحضر رخصة البناء، وتسميم في الإشكال وبالشروط 

يمكن قولو بشأن محتوى طمب رخصة البناء أن القواعد الشكمية في إصدار القرارات الإدارية تعد 
من الأىمية، إذ أنيا تقوم كحاجز لسمطات الإدارة الخطيرة في مجال القرارات الإدارية عمى درجة كبيرة 

 .العامة والخاصةوذلك بغرض حماية الممحة 
وعميو يجب عمى صاحب الطمب أن يرفق ممفو بوثائق إدارية تثبت صفتو بالإضافة إلى مستندات 

 1 :تاليةخاصة بالبناء وىذا ما سنبينو في النقاط ال
 الوثائق التي تثبت الصفة  -1

إن ممف الرخصة البناء يحتوى عمى وثائق متعددة يغمب عمييا الطابع التقنيـ حيث أن طالب الرخصة 
 ينبغي أن يدعم طمبو بالوثائق الأتية:

  لمحائزنسخة من عقد الممكية بالنسبة لممالك، أو شيادة الحيازة بالنسبة، 
 ،توكيل من المالك 
 .نسخة من القانون الأساسي إذا المالك أو وكيمو شخصا معنويا 

 الوثائق الخاصة بالبناء -2
إلى جانب الوثائق التي تثبت الصفة السالفة الذكر، ىناك وثائق أخرى خاصة بالبناء والتي تبين مدى 

 يمى: في ماوتتجمى ىذه الوثائق  ،البيئةانسجام مشروع البناء مع قواعد العمران، ومع قواعد حماية 
  يشتمل عمى الوجية وشبكات الخدمة مع  1/5000أو  1/1000تصميم الموقع يعد عمى سمم

 بيان طبيعتيا وتسميميا ونقاط الاستدلال التي يمكن من تحديد قطعة الأرض؛
  ويبين: 1/5000أو  1/2000مخطط كتمة البناءات والتييئة المعد عمى سمم 

                                                           
1
، مذكرة الماستر، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، تخصص قانون أحكام رخصة البناء والأحكام المتعلقة بهامهدي زرولو و إبراهٌم فنٌدس،   

 .91 -99، ص ص: 9902/9901قالمة،‘0042ماي 0عام )منازعات إدارٌة(، جامعة 



: الاطار المفاهيمى منازعات رخص التعميرالأول الفصل  
 

19 
 

 ييا ورسم الأسيجة عند الاقتضاء؛حدود القطعة الأرضية ومساحتيا وتوجي 
 منحنيات المستوى أو المساحة التسطيح والمقاطع التخطيطية لمقطعة الأرضية؛ 
 نوع طوابق البنايات المجاورة أو ارتفاعيا أو عددىا؛ 
  ارتفاع البنايات الموجودة أو المبرمجة أو عدد طوابقيا وتخصيص المساحات المبنية وغير

 المبنية؛
  الإجمالية للأرضية والمساحة المبنية عمى الأرض؛المساحة 
  ،بيان شبكات قابمية الاستغلال التي تخدم القطعة الأرضية مع مواصفتيا التقنية الرئيسية

 ونقاط وصل ورسم شبكة الطرق والقنوات المبرمجة عمى المساحة الأرضية.
  2م300مشتملاتيا عن  لمتوزيعات بالنسبة لمبنايات التي تقل مساحة 1/50تصاميم معدة عمى 

، 2م600و   2م300بالنسبة لمبنايات التي تتراوح مساحة مشتملاتيا بين  1/1000وعمى سمم 
 بالنسبة لياقي البنايات. 1/200وعمى سمم 

وينبغي أن يوضع تخصيص مختمف المحلات عمى تصاميم، ويجب أن تبين بوضوح الأجزاء 
 يات أو الأشغال الكبرى.المبرمجة، وذلك بالنسبة لمشاريع تحويل الواج

  أما إذا كان البناء مبرمج عمى قطعة أرض تدخل ضمن أرض مجزأة فلابد من إرفاق الممف
 برخصة التجزئة؛

 :أما إذا كان البناء لغرض صناعي أو استقبال الجميور بلا بد من إرفاق الممف بالوثائق الأتية 
 المستعممة؛العمل وطاقة استقبال كل محل، طريقة بناء ىياكل والأسقف ونوع المواد  وسائل 
 شرح مختصر لأدوات إنتاج المواد الأولية والمنتجات المصنعة وتحويميا وتخزينيا؛ 
  شرح مختصر لأجيزة التموين بالكيرباء والغاز والتدفئة والتوصيل المياه الصالحة لمشرب

 والتطيير والتيوية؛
 ائل الخاصة بالدفاع والنجدة من الحرائق؛الوس 
  نوع المواد السائمة والصمبة والغازية وكمياتيا المضرة بالصحة العمومية وبالزراعة والمحيط

 الموجودة في المياه المستعممة المصرفة وانبعاث الغازات وتراتيب المعالجة والتصفية
  تجارية مصنفة في فئة المؤسسات قرار الوالي المرخص بإنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية أو

 الخطيرة وغير الصحية والمزعجة؛
  دراسة اليندسة المدنية، ومدى تأثير عمى البيئة وأجزاء البناء الثانوية لممشاريع غير الموجية

 1لمسكن الفردي.

                                                           
1
 .92-91 مرجع سابق،إبراهٌم فٌندس،  زرولو مهدي  
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وتجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائري أوجب توافر ىذه البيانات بصفة دقيقة في طمب رخصة 
اء كان الطمب من أجل بناية جديدة أو تعديل أو تعمية أو تدعيم أو تسييج، إلا أنو أغفل ضرورة البناء سو 

حمل الوثائق لنفس التاريخ وتوقيع طمب رخصة البناء من طرف صاحبيا وذلك لتفادي لما قد ينجر عن 
 صدورىا بتاريخ سابق وتعديل القوانين ما قد يؤدي لمخالفة الوثائق لأحكاميا.

والملاحظة أن ىذه الوثائق التقنية لا بد أن تؤشر من طرف ميندس معماري معتمد حتى تكون ذات 
 مصداقية.

 دراسة طمب رخصة البناءالفرع الثاني: 
  إيداع الطمبأولا : 

المرفق فإنو يتم إيداع طمب رخصة البناء و الممف  91/176من المرسوم  37عمى ضوء المادة 
في خمس نسخ لدى رئيس المجمس الشعبي البمدي الذي لميندس المعماري بو المؤشر عميو من طرف ا

يقع العقار في مجال اختصاصو، والذي يمثل أول جية إدارية تتمتع بسمطة الرقابة عمى الأشغال في ىذه 
 المرحمة.

حيث يسمم وصلا بذلك يحتوى عمى إشارة مفصمة لوثائق الممف، ورقم القيد وتاريخ الإيداع الذي يمثل 
تاريخ انطلاق الآجال القانونية لمبث في الطمب، أما إذا كانت مشتملات الممف غير كاممة كما حددتيا 

ال الوثائق فمو الامتناع عن تقديم الوصل، أو طمب استكم 176-91من المرسوم  35.34المواد 
أما المادة  1الضرورية، وبذلك يبدأ حساب الآجال من تاريخ الإيداع الوثائق المستكممة وتسمم وصل بذلك

أعلاه حيث أن طمب رخصة البناء يرسل  37فقد ألغت ضمنيا أحكام المادة  19-15من المرسوم  45
إلى  رئيس المجمس  مومية( نسخ بالنسبة لبقية المشاريع التي تحتاج إلى رأي المصالح الع03في )

 الشعبي البمدي لمحل وجود قطعة الأرض.
  التحقيق في الطمبثانيا 

إن دراسة الطمب والتحقيق بو كرقابة تقنية مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية، 
لية لإيداعو بعد إرسالو ليا في نسخة واحدة من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي خلال ثمانية أيام الموا

وحسب المادة  2إذا كان مختصا بمنح الرخصة بصفتو ممثلا لمبمدية، وفي أربع نسخ في باقي الحالات 
من  46والتي ىي نفس المادة  176-91من المرسوم  38والمادة  29-90من القانون  11و 10

ل الأراضي، فإن ىدف التحقيق ىو التأكد من احترام طمب رخصة البناء لمخطط شغ‘ 19-15المرسوم 
وفي حالة انعدامو يتم المجوء إلى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، والقواعد العامة لمتييئة والتعمير أن 

 أعلاه. 38تتأكد من أن الأعمال المطموبة بالترخيص مطابقة لما ىو منصوص عميو في المادة 

                                                           
1
 .42، ص: 0000، مذكرة ماجستٌر فً القانون، كلٌة الحقوق، جامعة قسنطٌنة، ، رخصة البناءمنى بن لطرش  

2
 .001/ 00، من المرسوم التنفٌذي 49، 49،40أنظر المادة  
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في أغمب الأحيان يعني عدة  البناء بعدة مجالات جعل من تحضيرىاكما أن ارتباط رخصة 
وقد نصت ليذا تشارك كميا خلال المرحمة التحضيرية من أجل إبداء الرأي ودعميا لمرقابة أيضا،  مصالح

في  19-15من المرسوم  47وأيضا المادة  91/176من المرسوم التنفيذي  39عمى ىذه المصالح المادة 
 نفس النسق

لا عد سكوتيا موافقة ضمنية بموجب رأييا خلال شير من وتبدي ىذه المصالح  استلام الممف وا 
( أيام ابتداءا من تاريخ استلام 08، وقد قمصت ىذه المدة )91/176من المرسوم التنفيذي  39المادة 

 أعلاه 19-15من المرسوم  47طمب الرأي وفق المادة 
 في طمب رخصة البناء ت: البثالثا

 الجهة المختصة بمنح رخصة البناء: أ
من  67-66-65تحديد الجية الإدارية المختصة بمنح رخصة البناء في فحوى المواد  ورد

من المرسوم  49-48والمادة  91/176من المرسوم التنفيذي  43-42-41والمواد  29-90القانون 
والموزعة فيما بين، رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي والوزير المكمف بالتعمير، كل حسب  15-19

 تفصيمو فيما يمي:ما سيتم 
عمى اختصاص رئيس  1 10-11 من القانون 95نصت المادة : رئيس المجمس الشعبي البمدي -1

فقد  29-90من القانون  65المجمس الشعبي البمدي بمنح الرخص المتعمقة بالتعمير، أما المادة 
 بينت ىذه الاختصاصات بصفتو ممثلا لمبمدية وبصفتو ممثلا لمدولة.

  وذلك في الحالات التي تكون فييا الاقتطاعات أو البناءات موضوع طمب لمبمدية: بصفته ممثلا
رخصة البناء واقعة في قطاع يغطيو مخطط شغل الأراضي وعمى رئيس المجمس الشعبي البمدي 

أشهر الموالية لإيداع الطمب مع إلزامه باطلاع  33الحالة أن يصدر الرخصة خلال في ىذه 
 2الوالي بنسخة منها.

 رئيس المجمس الشعبي البمدي من أصحاب الاختصاص لمنح رخصة البناء فته ممثلا لمدولة: بص
أعلاه في حالة غياب مخطط شغل الأراضي، ولو في  65من المادة  3وفق الفقرة بيذه الصفة 
/ 91من المرسوم  43أشير من إيداع الطمب بصفتو مثلا لمدولة حسب المادة  04ذلك مدة 

 3يخضع لمسمطة الرئاسية )تحت سمطة الوالي(وىو في ذلك  176
فقد جعل اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي في منح  19-15الجديد أما بالنسبة لممرسوم 

( يوما الموالية لتاريخ إيداع الطمب في الحالات وفق 20رخصة البناء، مع وجوب تبميغ القرار خلال )
 منو. 50فقرة أخيرة والمادة  49المادة 

                                                           
1
 .9900سنة  10المتعلق بالبلدٌة، جرٌدة رسمٌة عدد  9900جوان  99المؤرخ فً  09-00القانون   

2
 . 99ص،9992دار الفجر للنشر والتوزٌع، القاهرة ، الطبعة الأولى، قرارات العمران الفردٌة وطرق الطعن فٌها، الزٌن عزري،   

3
، 0000دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، الجزء الثالث، سنة  عامة للمنازعات الإدارٌة، )نظرٌة الاختصاص(،المبادئ المسعود شٌهوب،   

 .401ص
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 04خلال  الاختصاص بمنح رخصة البناء 90/29من القانون  66: لموالي حسب المادة اليالو  -2
 أشير في الحالات التالي:

  المنجزة لحساب الدولة والولاية وىياكميا؛ والمنشآتالبنايات 
 ؛الاستراتيجيةالإنتاج والنقل وتوزيع وتخزين الطاقة والمواد  منشأة 
  والتي لا  49-48-46-45-44البنايات الواقعة في المناطق المشار إلييا في المواد

 19-15من المرسوم  05فقرة  49يحكميا مخطط شغل الأراضي، وقد حددت المادة 
في منح رخصة البناء وحصرتيم في نقطتين وىي: التجييزات اختصاص الوالي 

لسكنات الجامعية التي يفوق عدد العمومية أو الخاصة ذات المنفعة محمية ومشاريع ا
 وحدة سكنية 600ويقل عن  200سكناتيا 

: يكون الوزير المكمف بالتعمير صاحب اختصاص لمنح رخصة البناء عميرتالوزير المكمف بال -3
إذا تعمق الأمر بمشاريع ذات مصمحة وطنية أو جيوية وذلك  90/29من القانون  67وفق المادة 

من  06فقرة  49ع عمى رأي الوالي أو الولاة المعنيين، أما نص المادة أشير بعد الاطلا 04خلال 
 فقد حددت الاختصاص في منح الرخصة لموزير المكمف بالتعمير في أربع نقاط. 19-15المرسوم 

 مضمون قرار رخصة البناء: ثالثا
عمى الجية المختصة بعد دراسة طمب الحصول عمى الرخصة والتحقيق، أن تصدر قرارا  يتعين 

في ىذا الجزء بالتطرق إلى قرار الموافقة والتأجيل بشأنو وذلك إما بالموافقة الرفض أو التأجيل وسنكتفي 
 أما قرار الرفض فسيكون محل دراسة في الفرع الموالي.

السمطة المختصة من توافر الطمب عمى كل شروط من  بعدما تتأكد قبول طمب رخصة البناء: -1
مستندات ووثائق إلى أحكام وقواعد التعمير، فإنو يتعين عمى ىذه الجية المختصة الموافقة عمى 

 غير أن القرار المنح قد يكون مصحوب بتحفظ أو إلزام. 1الطمب وقبولو بقرار صريح
 :ة قبول مبدئي مقيد بأحكامه الحاليعتبر قبول الرخصة في ىذ منح الرخصة بتحفظ 

المزمع بناؤىا أو حجميا أو مظيرىا الخارجي  المنشأةتفرضيا السمطة عمى طالبيا إذا كانت البنايات أو 
 27يمس أىمية الماكن المجاورة والمناظر الطبيعية أو الحضرية والمعالم الأثرية وذلك حسب نص المادة 

 . 91/175من المرسوم التنفيذي 
: " حيث من المقرر قانونا أنو 2بو الغرفة الإدارية لممحكمة العميا عمى أنو ما قضتومن الأمثمة عمى ذلك 

بإمكان الإدارة رفض إعطاء رخصة البناء أو منحيا مع التحفظ بخصوص وجوب مراعاة مقتضيات 
و ابعادىا خاصة وذلك في صورة ما إذا كانت طبيعة البناءات من شأنيا أن تمس من حيث موقعيا أ

                                                           
1
ن لا تجدر الإشارة إلى منح رخصة البناء ٌعتبر حقا ولٌس معروفا، إذ أن السلطة الجهة الإدارٌة فً إعطاء تراخٌص البناء سلطة مقٌدة بالقانو  

 .41سابق، ص  ٌجوز لها مخالفتها أو الخروج علٌها، أنظر محمد السبتً، مرجع
2
، 0000، عدد خاص، سنة 99911عن الغرفة الإدارٌة، تحت رقم  0009-90-00مجلة الاجتهاد القضائً، قرار المحكمة العلٌا المؤرخ فً   

 0001ص
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لمتوصل وعمى بالصحة العامة والأمن العام، فإنو يتعين عمى الإدارة معاينة وفحص كل حالة عمى انفراد 
ضوء خطورة المساس الذي يمحقو البناء بالصحة العامة أو بالأمن العام إلى ما إذا كان من الملائم رفض 

 شرط".إعطاء رخصة البناء أو الاكتفاء بالنص عمى وجوب إتباع ذلك ال
 :عمى أنو:" يمكن  1 175-91من المرسوم التنفيذي  09نصت المادة  منح الرخصة بإلزام 

لمسمطة التي تسمم رخصة البناء أن تشترط ما يأتي، لبناء عمارة للاستعمال السكني أو عمارة لاستعمال 
عممية،  الارتفاقاتأو غير سكني والتي تتطمب إما تييئات أو احتياطات في الموقع لمتجييزات الجماعية 

ما تقسيمة أرضية:  وا 
  إنجاز صاحب العمارة السكنية طرق وشبكة لتوزيع الماء والتطيير والإنارة العمومية ومساحات

 لإيقاف السيارات ومساحات شاغرة ومغارس ومساحات للألعاب وترتيب لمحماية من الحريق.
  ساكني العمارات المزمع بناؤىابناء محلات ذات استعمال تجاري أو حرفي يستجيب للاحتياجات 
  مساىمة صاحب البناء في نفقات إنجاز التجييزات العمومية التي أصبحت ضرورية بفعل

 المشروع.
  والييئات ذات المصمحة المشتركة"، وىذا ما دعمتو أيضا  المنشآتتكوين جمعيات تتكفل بصيانة

 من نفس المرسوم أعلاه. 19نص المادة 
ة المختصة بتسميم رخصة البناء ليا إلزام طالب الرخصة القيام بأشغال ومنو فإن الجية الإداري

التييئة إذا كان البناء يحتاج لتييئة خاصة غير متوقعة في برنامجيا أو كانت تفرض تكمفة إضافية ىامة 
  2 في نفقاتيا

فقرة منو، وحسب ال 52فقد نص عمى منح الرخصة بإلزام أو بتحفظ وفق المادة  19-15أما المرسوم 
الأخيرة من المادة أعلاه فإن الرخصة عندما تمنع او تشتمل عمى تحفظات فعمى السمطة المختصة أن 

 تتخذ القرار بتبرير

عمى تأجيل البث في طمب  90/29من القانون  64نصت المادة  :في الطمب تأجيل البت -2
رخصة البناء من السمطة المختصة الأجل لا يتجاوز السنة إذا كانت الأدوات التييئة والتعمير في 

وعمى ذلك فإنو لا يمكن تأجيل البت في طمب رخصة البناء إلا باحترام شرطين  3طور الإعداد 
 أساسين: 

 والتعمير قيد الإنجاز؛ أن تكون أداة التييئة 

                                                           
 

1
 .0000 لسنة 91الذي ٌحدد القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر، جرٌدة رسمٌة عدد  0000ماي  90المؤرخ فً  00/002المرسوم التنفٌذي   
2
 .909، ص:9904دراسة وصفٌة تحلٌلٌة، دار هومة، الجزائر،  النظام القانونً للتوجٌه العقاري،سماعٌن شامة،   

3
لتأجٌل تنفٌذ رخصة البناء فقد أخذ القضاء الجزائري بعدم إمكانٌة تأجٌل الإدارة تنفٌذ رخصة البناء وإلا اعتبر تجاوزا للسلطة، ومن  بالنسبة  

 .004، ص0009سنة  91، المجلة القضائٌة عدد 0000-4-00بتارٌخ  21000التطبٌقات القضائٌة على ذلك القرار رقم 
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  .أن لا يتجاوز التأجيل سنة واحدة 

وعميو فإن تأجيل دور وقائي من أجل تفادي التعارض المحتمل لمرخصة الممنوحة مع أدوات 
مع إضافة شرط  19-15من المرسوم  53نصت عميو المادة  وىو نفس ما 1التييئة والتعمير الجديدة 

 الأجل المحدد لمتحضير. أخر وىو أن يصدر قرار التأجيل خلال

:" من المقرر قانونيا أن للإدارة 2قضت الغرفة الإدارية لممحكمة العميا ومن التطبيقات عمى ذلك ما
الحق في تأجيل البت في طمب رخصة البناء لمدة لا تزيد عن سنة، ومن ثم فإن القرار الإداري المخالف 

 القانون.ليذا المبدأ يعد مشوبا بعيب الخطأ في تطبيق 

أن الطاعن قدم طمب رخصة البناء، ولم يتمق جوابا  -في قضية الحال-ولما كان من الثابت
قطعيا بالقبول أو الرفض، وأن الإدارة الممثمة في شخص الوالي وجيت لو رسالة تعممو من خلاليا بأن 

لك استوجب عمى فوات المدة القانونية، ومتى كان الأمر كذالقطعة الأرضية التي ينوي البناء رغم 
بطال القرار الإداري الضمني  المصمحة المختصة الاستجابة لمطمب، وا 

 : حالات نشوء منازعات رخصة البناءالثالثالفرع 

فنكون أما  وقوانين،تقوم منازعات رخصة البناء عند رفض الإدارة تسميم رخصة البناء وفقا لأحكام 
 رفض قانوني وغير قانوني وىذا ما سنوضحو في ىذا الفرع.

 أولا: الحالات القانونية لنشوء منازعات رخصة البناء

يقصد بالحالات القانونية لقيام منازعات رخصة البناء، تمك الحالات التي تم التصريح بموجبيا  
اب محددة قانونا، ىذا نميز بين الحالات قانونا للإدارة بكامل حقيا في رفض تسميم رخصة البناء لأسب

التي يكون للإدارة الحق المطمق في رفض تسميم الرخصة، وبين حالات التي تبقى السمطة التقديرية فييا 
 للإدارة لتسميم ىذه الرخصة.

: حدد التنظيم الحالات التي يتم فييا وجوبا رفض منح حالات الرفض التام لمنح رخصة البناء .1
ن قبل السمطة المختصة، وذلك إذا كانت الأشغال مخالفة لأحكام مخطط شغل رخصة البناء م

من  44الأراضي، أو كانت مقامة عمى أرض مجزأة وغير مطابقة لرخصة التجزئة وفق المادة 
                                                           

1
 .29، ص ، مرجع سابقمحمد سبتً  

2
 .000، ص:0000، العدد الثالث،19949عن الغرفة الإدارٌة، ملف رقم رقم:  09/99/0009المجلة القضائٌة، قرار المحكمة العلٌا المؤرخ فً   
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، كما أنو لا تمنح رخصة البناء وجوبا لطالبيا إذا كانت تتعمق ببناية 91/176المرسوم التنفيذي 
 68/06ن أو غير ذلك وكانت تتنافى مع ما جاء بو المرسوم سواء كانت مخصصة لمسك

من  10المادة المتضمن تحديد الشروط الخاصة بتشييد البناءات عمى طول بعض الطرق وفق 
، وبمفيوم المخالفة فمنح رخصة البناء خارج مقتضيات الحالات 91/175المرسوم التنفيذي 

من  52وىو تضمنو المادة  1طعن بالإلغاء  أعلاه يعتبر مخالفا لمقانون ويمكن أن يكون محل
 السابق الذكر 19-15المرسوم 

ويعتبر رفض الجية الإدارية المختصة الترخيص بعمل من تمك الأعمال التي عددىا القانون قرارا 
سمطتيا بقصد إحداث أثر قانوني، وعميو فلا بد من إداريا صدر من الجية الإدارية المختصة في حدود 

سواء أنجع وسيمة تخدم كل الأطراف تبميغ المعني بيذا القرار مع إلزامية التعميل، ذلك أن التسبيب يعتبر 
المعنى بالأمر أو الجية الإدارية المصدرة لمرخصة أو القضاء في حال نشوء منازعة إدارية، مع إمكانية 

 2قضائيا أمام الجيات القضائية الإدارية المختصة.الطعن فيو سمميا و 

حيث تتمتع الإدارة بسمطة تقديرية، فيكون منح الرخصة جوازا إذا كانت  حالات الرفض الاختياري: .2
الأشغال مخالفة لممخطط التوجييي أو القواعد العامة لمتييئة والتعمير في غياب مخطط شغل 

والفقرة الأولى  91/176من المرسوم  02فقرة  44 ونجد في ىذه الحالة نص المادة 3الأراضي 
وأيضا الحالات التي حددت بموجب منح رخصة البناء  19-15من القانون  52ضمن المادة 

ة، أو تعرض مواقع البناء للأخطار، أما عن الإضرار بالسلامة والأمن العمومي أو الصحة والبيئ
في الفقرة الأولى  19-15من المرسوم  57حالات إلغاء رخصة البناء فقد نصت عميو المادة 

 والثالثة

الصادر بعد انتياء المدة المحددة قانونا  ياريتوالاخ وما تجدر الإشارة إليو في حالات الرفض التام
لدراسة الممف، فغن ذلك يعتبر تجاوزا لمسمطة مما يستوجب إبطال قرار الرفض لأن الجية المصدرة لمقرار 

وفي ذلك قضت المحكمة العميا أنو من المقرر قانونا أن دراسة الممف  4ذكره ليا محددة قانونا فيما سبق

                                                           
1
 .10، ص:المرجع السابقالزٌن عزري،   

2
مقال منشور بمجلة العلوم القانونٌة و الاقصادٌة،  صور الفصل فً طلب الحصول على رخصة البناء فً التشرٌع الجزائري،مجاجً منصور،   

 .194، ص 9991مجلة المحكمة تصدر عن أساتذة كلٌة الحقوق بجامعة الحقوق عٌن الشمس، العدد الثانً، جوٌلٌة 
3
 Mallat hyam, droit de l‘urbanisme de la construction , de l‘environnment et de l eau au liban, delta 

beyrouth ,1997, p50  
4
-9990مذكرة ماجستٌر، كلٌة الحقوق، فرع قانون الإدارة العامة، سنة حق الملكٌة فً ظل نظام القانونً لرخصة البناء،  سمٌة بوذوٌوة،   

 .094،ص ، 9990
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بداية من تسميم الإدارة لمممف فإن رفض الوالي لأسباب الخاص بطمب رخصة البناء يتم في أربعة أشير 
 1غير ثابتة وبعد مضي الفترة المحددة في القانون يعد تجاوزا لمسمطة، يستوجب إبطال قرار الرفض.

 ا: الحالات الغير القانونية لنشوء منازعات رخصة البناءثاني

 عيوب أركان قرار منح رخصة البناء: قد لا تحترم الإدارة عند تسميم رخصة البناء قواعد وأركان  .1

وفي ىذه الحالة يكون القرار الإداري لرخصة البناء محل منازعة سواء من حيث عيب عدم  القرار الإداري،
الاختصاص، الشكل والإجراءات، السبب، الغاية أو اليدف والمحل، وىذه العيوب محل دراسة في الفصل 

 الثاني ضمن التسوية القضائية لمنازعات التعمير.

 رح الإشكال في ىذه الحالة حول مدى أحقية الإدارة حالة السحب غير القانوني لرخصة البناء: يط .2

في أن تصدر قرارا بسحب رخصة سبق منحيا لمستفيد من سمطة مختصة وضمن الإجراءات والأشكال 
ذا ما تم السحب لرخصة لا تشوبيا شائبة، فيذا يعتبر تعسفا من الإدارة ومساسا صارخا  المحددة قانونا، وا 

قضت الغرفة الإدارية لممجمس الأعمى أن القرار البمدي الممغي لرخصة  وفي ذلك 2بفكرة الحق المكتسب 
بوجود نزاع في الممكية بعد قرارا مشوبا بتجاوز السمطة، وفي قضية الحال فإن القرار  ادعاءالبناء لمجرد 

يكتسي صيغة تنفيذية  المتخذ من رئيس المجمس الشعبي البمدي الذي منح بمقتضاه لمطاعن رخصة البناء
رتب حقوقا لصاحبيا دون أي مخالفة، فالطاعن ىنا عمى صواب عند تمسكو ببطلان القرار المطعون وي

 3فيو المشوب بتجاوز السمطة.

-11-05وفي نفس السياق قضت الغرفة الإدارية لممجمس الأعمى في القرار الصادر في 
بأن سحب رخصة البناء منحت لشخص أول من أجل منحيا لشخص ثاني، يعد مساسا خارقا ،  19884

مكتسبة، وذلك بمناسبة فصميا في قضية قطعة الأرض منحت لمسيد "د.ع" من قبل ببمدية بمبدأ الحقوق ال
ر بوزريعة تنفيذا لمداولة صادرة عن المجمس الشعبي البمدي كما تحصل المستفيد عمى رخصة البناء؛ غي

                                                           
1
، 0009سنة  90، عدد ، المجلة القضائٌة، عن قسم الوثائق بالمحكمة العلٌا، الجزائر90/90/0009، الصادر بتارٌخ 10949قرار رقم   

 .021ص:

 
2
إن سحب القرار المتعلق برخصة البناء بطرٌقة قانونٌة ٌخضع للنظرٌة العامة لسحب القرارات الإدارٌة، فلكً ٌرتب السحب أثاره لابد أن   

ٌة السحب من قبل ٌخضع لشروط تتمثل فً أن ٌكون القرار محل السحب غٌر مشروع، أن تمارس سلطة السحب خلال مدة معٌنة، أن تتم عمل
 السلطة المختصة، 

، وهً نفس الشروط التً ٌأخذ 941-949، ص ص9990، دار جسور للنشر والتوزٌع، الجزائر، طبعة الأولى، القرار الإداري، عمار بوضٌاف 

 بها لسحب رخصة البناء.
3
 .000، ص0009، المجلة القضائٌة، العدد الأول، 90/00/0009بتارٌخ  90419قرار رقم   

4
 .099،ص:94،0000عن الغرفة الإدارٌة، عدد  92/00/0000المجلة القضائٌة، قرار المجلس الأعلى المؤرخ فً   
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فيما بعد قرارا بسحب قرار منح الترخيص ومنحت في المقابل ذات القطعة  اتخذتأن السمطة المعنية 
 لمستفيد ثان.

 سكوت الإدارة ىو انتياء الأجل  حالة سكوت السمطة المختصة لإصدار قرار منح رخصة البناء: .3

بول أو الرفض، ولم ينظم القانوني الممنوح ليا تقديم جوابيا عمى طمب رخصة البناء دون تصريح بالق
 1لحالة السكوت 19-15ولا حتى المرسوم الجديد  91/176ولا المرسوم التنفيذي رقم  90/29القانون 

ولم يعتبرىا رفضا أو قبولا، رغم أن المقرر والمستقر عميو في العمل الإداري أن السكوت يعتبر رفضا 
ضمنيا لطمب رخصة البناء، إلا أنو وصونا لممصمحة الخاصة لطالب رخصة البناء من تعسف الإدارة في 

ن ىذا يعتبر ضمانة اء، لأمجال العمران كان من الملائم لو اعتبر السكوت قرارا ضمنيا بمنح الرخصة البن
لتحقيق معادلة متوازنة بين حق الممكية وما يتبعو من حقوق الأفراد، وبين حق الجيات الإدارية في فرض 

 إجراءات الضبط في مجال العمران.

قد نصت عمى أن أصحاب الطمب الذي  19-15من المرسوم  62وما تجدر الإشارة إليو المادة 
عدم الرد من طرف السمطة المختصة في الآجال المطموبة لو أن يودع طعنا لم يقتنع بالرد أو في حالة 

( يوما وطعنا ثانيا لدى 15لدى الولاية وتكون مدة أجل تسميم الرخصة أو الرفض المبرر )مقابل وصل 
الوزارة المكمفة بالعمران في حالة عدم الرد خلال المدة المحددة التي تمي تاريخ إيداع الطعن، عمى أن 

ر مصالح الوزارة المكمفة بالعمران مصالح الولاية الرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب أو بإخطاره تأم
يوما من تاريخ إيداع الطعن، كما أنو يمكن رفع الدعوى لدى الجية  15بالرفض المبرر في أجل 

 القضائية المختصة.

 10/02/1990تاريخ وبالرجوع إلى أحكام القضائية نجد القرار الصادر عن المحكمة العميا ب 
والذي قضى أن الإدارة الممثمة في شخص الوالي لم تتخذ موقفا فيما يتعمق بطمب  62040تحت رقم 

                                                           
1
المتعلق برخصة البناء ورخصة التجزئة من  91/0/0002المؤرخ فً   02/10من الأمر  90نظم المشرع الجزائري لحالة السكوت وفق المادة   

 0009فٌفري  91المؤرخ فً  09/99من القانون   04، بأنه بمثابة قرار ضمنً بالقبول وكذا المادة 0002سنة  01أجل البناء جرٌدة رسمٌة عدد 

ن 0001-90-90المؤرخ فً  29201وفً ذلك القرار  0009سنة  1المتعلق برخصة البناء ورخصة التجزئة الأراضً للبناء جرٌدة رسمٌة عدد 

 90-02من الأمر  91والذي اعتبر السكوت رخصة ضمنٌة، وأٌضا: المادة  991، ص0001سنة  1قرار منشور فً المجلة القضائٌة عدد 

، فمن هذه النصوص ٌعتبر 0002سنة  14الذي ٌحدد قواعد شغل الراضً قصد المحافظة علٌها جرٌدة رسمٌة عدد  0002اوت  01المؤرخ فً 

 .190-190قال السابق، ص ص: سكوت الإدارة بمثابة قرار ضمنً بالقبول، راجع فً ذلك، منصور مجاجً، الم



: الاطار المفاهيمى منازعات رخص التعميرالأول الفصل  
 

28 
 

الطاعن المتعمق برخصة البناء رغم فوات المدة القانونية، ومتى كان ذلك استوجب إبطال القرار الإداري 
 1الضمني، ومنو القضاء لم يأخذ بالرخصة الضمنية.

 ات حماية حق البناءثالثا: ضمان

 وعمى حق ان لب ىذه الدراسة ىو الكشف عن حياد المشرع لممحافظة عمى النظام العام من جية  

الممكية للأفراد من جية أخرى من خلال الضمانات في منازعات التعمير ومنيا ضمانات حماية حق 
 البناء والمتمثمة فيما يمي: 

في الفقرة الأولى عمى أنو" لا يمكن  29-90من القانون  62: نصت المادة الضمانات القانونية .1
 رفض الطمب رخصة البناء أو التجزئة أو اليدم إلا لأسباب مستخمصة من أحكام  القانون".ذ

فيذه الفقرة من المادة تبين مدى وقوف المشرع عمى الحق المكفول دستوريا في استعمال الأفراد ممتمكاتيم 
مى الوجو الذي يرغبون فيو ويخدم مصالحيم الشخصية والمالية وبين مقتضيات المصمحة العقارية ع

 2العامة وفرض الضبط الإداري.

تعتبر شيادة التعمير فيما سبق بيانو كضمانة لطمب الحصول عمى رخصة  الضمانات الإجرائية: .2
حماية القانونية ال ، إذ تمنح لطالبيا نوعا من29-90من القانون  51البناء حسب نص المادة 

 لمواجية رفض الجية الإدارية طمب رخصة البناء مادام أن الطمب في حدود شيادة التعمير.
من القانون أعلاه بتسبيب  62ألزم المشرع الإدارة في الفقرة الثانية لممادة  الضمانات الشكمية: .3

الة رفض أو قرار الرفض طمب رخصة البناء وكذا التحفظ فنصت ىذه الفقرة عمى أنو:" في ح
 التحفظ يبمغ المعني بالقرار الذي اتخذتو من السمطة المختصة عمى أن يكون معلا قانونا."

قراراتيا إلا إذا ألزميا المشرع بذلك وبنص صريح، فالقاعدة العامة أن الإدارة لا تمزم بتسبيب 
أعلاه يعد ضمانة شكمية تتيح لمقضاء مد الحماية للأفراد، حيث نممس الدوافع والأسباب  62ونص المادة 
إلى إصدار قرار الرفض أو التحفظ، وأن تمك الأسباب تسيل ميمة مراقبة مشروعية  بالإدارةالتي دفعت 

 3تصرف الإدارة.

                                                           
1
 .990، ص:9990، سنة 09، دار هومة، الجزائر، طبعة القضاء العقاريعمر حمدي باشا،   

2
 .209-200ص ص: 9990رسالة دكتوراه فً القانون، جامعة الجزائر،الرخص الإدارٌة فً التشرٌع الجزائري،  عبد الرحمان عزاوي،  

3
 .20، صمرجع سابقمحمد سبتً،   
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قول أن  رخصة البناء تعتمد عمى إجراءات قانونية التي يتم من خلاليا تقديم طمب من خلاصة ال
طرف أشخاص معنية منصوص عمييم قانونا، ويتضمن وثائق تثبت صفة المعنى بالطمب ويستوفي جميع 
شروط دراسة الطمب لأجل معين، وبعد ذلك يتم التحقيق في الطمب من طرف رئيس المجمس الشعبي في 

نح الرخصة يعود إلى الوالى أو الوزير المكمف بالعمران، حيث تصدر الجية الإدارية المختصة حالة م
 قرارىا بالموافقة أو برفض منح الرخصة أو بتأجيل البت في الطمب لأجل معين.
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 المبحث الثاني: منازعات رخصة الهدم والتجزئة 

اذا اعتبرنا رخصة البناء وسيمة قانونية ممنوحة من الادارة لتحويل الأفكار والبيانات الصماء الى 
واقع محسوس فإنو يجب عمينا الرجوع والقول أن ىذه الوسيمة وحدىا لا تكفي فالأفراد في حاجة الى 

وحتى نتمكن من ،رخص أخرى مثل رخصة اليدم او التجزئة المتان لا تقلان أىمية وقوة عن الاولى 
 :معرفة مفاىيم واجراءات كل رخصة قسمنا ىذا المبحث الى 

 ؛المطمب الأول: رخصة الهدم 
 المطمب الثاني: رخصة التجزئة. 

 الأول: رخصة الهدم المطمب

رخصة اليدم تعتبر من رخص التعمير الممنوحة من قبل سمطة معينة لطالبيا حتى يمكن لو من 
وذلك في المناطق المحمية قانونا ، وىذا ما  في أحسن شروط الأمن والسلامة مباشرة اشغال اليدم والإزالة
 سنوضحو في ىذا المطمب.

 : مفهوم رخصة الهدمالفرع الأول

 أعمال ذاترخصة اليدم تعتبر أداة ىامة للإدارة تمكنيا من الرقابة الفعمية والدقيقة عمى كل  
 علاقة بالبناء، فاليدم يدخل ضمن أعمال البناء بالمفيوم الواسع.

 تعريف رخصة الهدم أولا: 

تعرف رخصة اليدم عمى أنيا:" رخصة اليدم ىي القرار الإداري الصادر من الجية المختصة، 
ن مصنف أو جزئيا متى كان ىذا البناء واقعا ضمن مكا والتي تمنح بموجبو لممستفيد حق إزالة البناء كميا

  1 أو في طريق التصنيف"

كما عرفت عمى أنيا:" ترخيص بفرض عمى الأشغال المتعمقة بإزالة البناء أو جزء منو في حالة 
 2ما إذا لم يعد قابلا للاستعمال".

                                                           
1
، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، تخصص قانون عقاري، جامعة شهادة دكتوراه، التعمٌر والبناء فً التنظٌم وإعادة التنظٌمتكواشت كمال،   

 .000، ص:9900-9901باتنة، 
2
 Auby jean bernard et perinet- marquet hugues, droit de l urbanisme et de la construction , montchrestien, 

paris,2004,p 464 
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ما أن يكون جزئيا عندما يتم ىدم جزء منو فقط،  فاليدم إما أن يكون كميا عندما يتم ىدم البناء ككل وا 
 .1 في أحد جوانبو أو طوابقو سواء تمثل ذلك

  نطاق تطبيق رخصة الهدمثانيا: 

من القانون  60والتي تضمنتيا المادة  91/176من المرسوم التنفيذي  61من خلال نص المادة 
المتعمق بحماية التراث الثقافي فإنو لا يمكن القيام بأي عممية ىدم  04-98وأيضا أحكام القانون  90/29

لبناية دون الحصول مسبقا عمى رخصة اليدم من السمطات المختصة وذلك في الحالات جزئية أو كمية 
 التالية:

  إذا كانت البناية واقعة في مكان مصنف في طريق التصنيف في قائمة الأملاك التاريخية أو
 المعمارية، أو السياحية، أو الثقافية أو الطبيعية؛

  بين  لميدم سندا لبنايات مجاورة وذلك حتى تتمكن الإدارة من الموازنة الأيمةإذا كانت البناية
مختمف مصالح أصحاب البنايات تجسيدا لمكثير من المبادئ القانونية، مثل عدم التعسف في 

 2استعمال الحق وتجنب مضار الجوار .

 : إجراءات تسميم رخصة الهدمالفرع الثاني

 تقديم طمب رخصة الهدمأولا: 

في  19-15، ووفق المرسوم 91/176من المرسوم  62حسب المادة  طالب الرخصة:صفة  -1
منو فإن المشرع قد أودع صفة طالب رخصة اليدم في المالك ووكيل المالك والييئة  72المادة 

العمومية المخصصة فمالك البناية الآيمة لميدم لو أن يقدم طمبا لمترخيص بيدميا ولو أن يثبت الممكية 
ممكية أو شيادة حيازة، إضافة إلى أن الوكيل يمكنو طمب الرخصة بموجب وكالة رسمية، أما إما بعقد 

بالنسبة لمييئة العمومية المخصصة فعميا تقديم نسخة عن العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص 
مع إضافة نسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو الموكل شخصيا معنويا  3البناية المعنية

 أعلاه. 19-15المرسوم  72ذلك وفق المادة و 

                                                           
1
 .044، ص 9999، دار النهضة العربٌة، مصر، الطبعة الثانٌة، لنظام القانونً لأحكام البناء فً مصرفتح الباب محمد أحمد، ا  

2
 .91مرجع سابق، ص: إجراءات إصدار قررات البناء والهدم فً التشرٌع الجزائري،الزٌن عزري،   

3
، مذكرة ماجستٌر، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، تخصص قانون إداري والتعمٌر فً التشرٌع الجزائري قرارات التهٌئة عبد الله لعوٌجً،  

 049، ص:9909-9900وإدارة عامة، جامعة باتنة، 
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 وذلك من خلال تقديم طالب الرخصة لممف يتضمن الوثائق التالية: مضمون الطمب: -2

 :91/176من المرسوم التنفيذي  62بمقتضي المادة  وثائق إدارية تثبت صفة طالب الرخصة 
 يمي: أعلاه فإن الوثائق الإدارية تتمثل فيما 19-15من المرسوم التنفيذي الجديد  72والمادة 

 طمب رخصة اليدم والذي يجب أن يكون موقع؛ -
نسخة من العقد الممكية أو شيادة حيازة أو توكيل إذا كان طالب الرخصة وكيل لممالك، أو  -

 ة من العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص البناية المعنية.نسخ
 :إيرادىا أيضا بموجب المادة وقد تم  وثائق تقنية تبين انسجام محل الطمب مع قواعد العمران

 من بينيا:  19-15من المرسوم  72والمادة  176/ 91أعلاه من المرسوم التنفيذي  62
 ؛يسمح بتحديد موقع المشروعتصميم لمموقع يعد عمى السمم المناسب الذي  -
 ؛من البناية الآيمة لميدم الكمي أو الجزئي 1/200أو  1/500تصميم لمكتمة يعد عمى سمم  -
 عرض للأسباب إجراء العممية المبرمجة؛ -
 خبرة تقنية عند الاقتضاء، لتحديد شروط اليدم المتوقع. -

 دراسة طمب رخصة الهدمثانيا: 

يمي: " يودع طمب رخصة التجزئة أو البناء أو  عمى ما 90/29من القانون  61تنص المادة  
اليدم بمقر المجمس الشعبي البمدي المعني" فإيداع طمب رخصة اليدم والممف المرفق بو يكون لدى رئيس 

 91/176من المرسوم  70المجمس الشعبي البمدي وذلك في خمس نسخ مقابل وصل وحسب نص المادة 
فإنو ينبغي عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي القيام بإلصاق وصل إيداع طمب رخصة اليدم بمقر 

رخصة اليدم، وبعد ذلك يحال الممف إلى المصالح المختصة بالتعمير المجمس خلال كامل فترة تحضير 
ام الموالية أي 08في البمدية لمتحضير باسم رئيس المجمس الشعبي البمدي، وترسل نسخة من الطمب خلال 

لتاريخ إيداعو إلى المصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية التي لدييا شير واحد لإبداء رأييا 
فقد نصت عمى أن  19-15من المرسوم التنفيذي  73أما المادة  91/1761وفق المادة من المرسوم 

ئيس المجمس الشعبي البمدي، أما عن إرسال طمب رخصة اليدم والممفات المرفقة بو يكون في نسخ إلى ر 
الشباك الوحيد الذي يتم فتحو عمى مستوى البمدية وذلك بنفس الأشكال تحضير الرخصة فيتم عن طريق 

                                                           
1
 .000، ص مرجع سابقعبد الله عوٌجً،   
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المنصوص عمييا لتحضير رخصة البناء ويحدد أجل التحضير بشير واحد ابتداء من تاريخ إيداع الطمب 
 1م رخصة اليدم في شكل قرار.من المرسوم أعلاه عمى أن تسم 74،75وفق المادة 

تجمع المصمحة المكمفة بتحضير الطمب المقدم أراء الشخصيات العمومية أو المصالح أو الييئات المعنية 
وعمى ىذه المصمحة  إبداء رأييا خلال أجل ،  2 91/176من المرسوم  67باليدم المتوقع طبقا لممادة 

فقد نصت  19-15من المرسوم  77شير واحد ابتداء من تاريخ استلام طمب إبداء الرأي، أما المادة 
عمى اجتماع مصمحة التعمير التابعة لمبمدية المكمفة بتحضير الطمب المقدم لنفس النسق عمى أن يكون 

يخ استلام طمب إبداء الرأي، وينبغي أن يكون الرأي معملا قانونا يوما فقط من تار  15في أجل ابداء الرأي 
-15من المرسوم  79والمادة  90/29من القانون  62في حالة الرفض أو الموافقة بتحفظ حسب المادة 

، أما في حالة السكوت فإن المشرع لم يحدد ىل يعتبر  موافقة ضمنية أم ال، وىو نفس المنياج الذي 19
 البناء كما سبق بيانو.اتبعو في رخصة 

 في طمب رخصة الهدم البتثالثا: 

 مرحمة لمنح رخصة اليدم ويتم دراستيا من خلال نقطتين: وتعتبر كأخر  

جعل المشرع الاختصاص الحصري في منح رخصة اليدم  الجهة المختصة بمنح رخصة الهدم: -1
، وىذا يعني أنو لا ينعقد الاختصاص 90/29من القانون  68لرئيس المجمس الشعبي البمدي وفقا لممادة 

بشأنيا لغيره، وىذا يعني أنو لا ينعقد الاختصاص بشأنيا لغيره، فكل صادر عن غير ما حددتو المادة 
أعلاه  68لممادة  19-15من المرسوم  78وقد أحالت المادة  3الاختصاص أعلاه يعتبر قرار معيب بعدم

في اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي لتسميم رخصة اليدم ولكن بعد رأي الشباك الوحيد الذي تم 
فتحو عمى مستوى البمدية إلا أن ىذا الأمر يطرح إشكالا ، فكيف لرخصة مثل رخصة اليدم أن يكون 

 قيد ومحصور في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدي؟الاختصاص فييا م

 فكان من الأجدر توسيع الاختصاص ليشمل الوالي ووزير عمى خطي رخصة البناء

                                                           
1
 .99أنظر الملحق رقم   

2
وقد قلص إلى شهر  00/001من المرسوم التنفٌذي  12أشهر من تارٌخ إٌداعه حسب المادة  1أجل للتحضٌر فً ملف الطلب ب  حدد  المشرع  

 فً التعدٌل الجدٌد.
3
 .10ص: مرجع سابق،الزٌن عزري،    
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ويشتمل مضمون قرار رخصة اليدم قبولا أو رفضا، ىذا الأخير : مضمون قرار رخصة الهدم -2
عمى قرار قبول الطمب ليذه الذي سيكون محل دراسة في النقطة الموالية، لنركز في ىذه النقطة 

 الرخصة.

 :يكون قبول طمب رخصة اليدم إجباريا إذا كان اليدم ىو الوسيمة  قبول طمب رخصة الهدم
ونص  91/176من المرسوم  66الوحيدة لوضع  حد لانييار البناية طبقا لنص المادة 

لممف الرخصة فيكون مرفقا بنسخة من ا،ويمكن أن تمنح 19-15من المرسوم  76المادة 
 1أشير من تاريخ إيداع الطمب. 03لصاحب الطمب خلال 

يوما لبدء عممية اليدم وذلك من تاريخ  20مدة  91/176من المرسوم  73حددت المادة  ولقد
فمم تنص  19-15من المرسوم  83الحصول عمى الرخصة وبعد إعداد تصريح بفتح الورشة، أما المادة 

 عمى المدة المحددة لبدء العممية إلا أنو ربط بداية اليدم بإعداد تصريح لفتح الورشة. 

من  85والمادة  91/176من المرسوم  74اء رخصة اليدم قانونيا فقد نصت عمى ذلك المادة أما عن إلغ
 حالات لاعتبارىا ممغاة وىي:  03وحددت  09-15المرسوم 

 سنوات؛ 05إذا لم تحدث عممية اليدم خلال أجل  -
ت سنوات الموالية، أما في التعديل وفق المرسوم أعلاه فقدى قمص 03إذا توقفت أشغال اليدم  -

 لسنة واحدة؛
 إذا ألغيت الرخصة صراحة بموجب قرار ضمني وفي التعديل أصبحت بقرار من العدالة. -

 : حالات نشوء منازعات رخصة الهدمالفرع الثالث

  رفض منح رخصة الهدمأولا: 

فإنو عمى  19-15من المرسوم  79والمادة  91/176من المرسوم  69طبقا لأحكام المادة 
لا عد مشوبا بعيب القصور في  السمطة المختصة أن تصدر قرار مسببا برفض منح رخصة اليدم وا 

من  72التسبيب، وىذا يفتح المجال أمام المعنى لمطعن فيو، كما أن المشرع من خلال نص المادة 
، قد أعطى لممعني حقا لإجبار الإدارة لمرد عمى طمبو وذلك عن طريق تقديم عريضة 91/176المرسوم 

ذا لم يبمغ بأي رد بعد انقضاء أجل ثلاثين يوما  لدى رئيس المجمس البمدي بعد انتياء آجال التحضير، وا 
                                                           

1
 . 994، مرجع سابقسماعٌن شامة،   



: الاطار المفاهيمى منازعات رخص التعميرالأول الفصل  
 

35 
 

عميو  نصتما وىذا   1الموالية لتقديم العريضة فيمكنو أن يرفع دعوى لدى الجية القضائية المختصة
أعلاه بنفس النسق في رخصة  82وقد وضحت المادة  19-15عمى التوالي من المرسوم  82،81المادة 

البناء عمى أن صاحب الكمب الذي لم يرضو الرد أو السكوت السمطة المختصة في الآجال المطموبة أن 
 يرفع طعنا أولا و ثانيا، كما يمكنو رفع الدوى قضائية.

 64البث في طمب رخصة اليدم، فإنو خلافا لما ىو منصوص عميو في المادة أما بالنسبة لتأجيل 
والذي يمنح حق التأجيل لمسمطة المختصة بالنسبة لرخصة البناء كما رأينا ورخصة  29-90من القانون 

التجزئة كما سنرى، فعمى العكس من ذلك لم يعط ىذا الحق في رخصة اليدم، بل أجبرىا عمى الرد قبولا 
 ، وىذا نظرا لمطابع الخطير الذي تتسم بو عممية اليدم عموما.أو رفضا

 الهدم رغم وجود رخصة البناء ثانيا:

، حيث يقضي بمسؤولية الإدارة جدار دون 27/04/1998مؤرخ في  167252قرار رقم  
 2الحصول عمى حكم بذلك خلال الدعوى، رغم أن البناء مخالف لمقانون.

من القانون المدني" أن كل عمل أيا كان يرتكبو المرء  124أنو من المقرر قانونا بالمادة  حيث
 بالتعويض". ثوحدو  ويسبب ضررا لمغير يمزم من كان سببا في

ولما كان ثابتا في قضية الحال، أن البمدية تتحمل مسؤولية خطئيا، مما يتعين إلغاء القرار 
 3المستأنف الذي رفض تعويض المستأنف

، والذي قضي 29/12/1991المؤرخ في  89434ومن التطبيقات القضائية أيضا القرار رقم 
 4بتعويض صاحب البناء الميدم وحدد طريقة التعويض.

 البناء دون رخصة موجب لمهدمثالثا: 

: حيث أن 2004-02-10بتاريخ  135فيرس  011262مجمس الدولة الغرفة الثالثة ممف رقم  قرار 
موضوع النزاع يتعمق بيدم بناية أقاميا المستأنف دون رخصة عمى القطعة... حيث يذكر أن ىذه الأرض 

                                                           
1
 .19الزٌن عزري، المرجع السابق، ص: 

 mhu.gov.dz www.                                                                                                  .الموقع الخاص بوزارة التعمٌر  -
2
 .000، ص:0000سنة  90المجلة القضائٌة الصادرة عن قسم الوثائق بالمحكمة العلٌا، عدد  

3
 .994، ص:المرجع السابقعمر حمدي باشا، القضاء العقاري،   

4
 .091، ص:0001، 99المجلة القضائٌة الصادرة عن قسم الوثائق بالمحكمة العلٌا، الجزائر، عدد   
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بناء، تابعة لو وأنو استعمل حقو فييا وقد وضع ممف طمب رخصة البناء، حيث أن المستأنف عند بداية ال
 تسمم إعذارات تنذره بموقف البناء إلى غاية الحصول عمى رخصة ولكنو تمادى في ذلك.

يوجب عمى كل من يريد البناء، أن يكون متحصلا عمى رخصة البناء وما دام  90/29حيث أن القانون 
 .1المستأنف لم يكن لديو ىذه الرخصة مسبقا فيكون بذلك مخالفا لمقانون

 ترام الإجراءات القانونيةالهدم دون احرابعا: 

، 14ص  2002سنة  01مجمة مجمس الدولة، عدد  05/02/2002مؤرخ في  009984قرار رقم  
 28/05/1991المؤرخ في  91/176من المرسوم التنفيذي  76دة )حيث يتبين من الممف أنو طبقا لمما

أنو من الثابت أن المستأنف لم قامت المستأنف عمييا بإصدار قرار ىدم البناية المتنازع من أجميا وحيث 
نما يمتمس القضاء عمى البمدية أن تأمر بالإجراءات المحددة بالمادة  من نفس  77ينازع ىذا القرار وا 

خلاء الأمكنة.  المرسوم الخاصة بضمان الأمن، منع الإقامة بالمبنى وا 

المنصوص عمييا في حيث أنو واضح من الممف أن رئيس المجمس الشعبي البمدي لم يأخذ الإجراءات 
من المرسوم المذكور أعلاه مكتفيا بإصدار قرار اليدم مما يتعين الاستجابة إلى طمبات  77المادة 

المستأنف والمتعمقة بشرط إخلاء البناية المتنازع من أجميا والقضاء عمى البمدية بالقيام بالإجراءات 
 المتعمقة بذلك.

 75في المادة  91/176للانييار نص عمييا المرسوم التنفيذي  حالة خاصة تتعمق بالبنايات الآيمةوىناك 
إذا يوصى رئيس المجمس الشعبي البمدي بيدم  .19_15وما بعدىا من المرسوم  86وما بعدىا والمادة 

الأمر بترميميا في إطار إجراءات الأمن عمى أنو يبمغ قرار  اقتضاءالجدران أو المباني أو البنايات وعند 
لجدار أو المباني الآيمة لمسقوط أو ىدميا إلى صاحب الممكية مع وجوب القيام الأشغال في الأمر بترميم ا

آجل محدد، وفي حالة منازعتو في درجة الخطورة يتم تعين خبير يكمف بالقيام حضوريا وفي اليوم الذي 
عداد تقرير بذلك، وفي حالة عدم  مكية لذلك تولى صاحب الم امتثاليحدده القرار بمعاينة حالة الأماكن وا 

 2المصالح التقنية لمبمدية أو مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية بمعاينة حالة الأماكن.

 
                                                           

1
 .10-10، ص ص المقال السابقعمار بوضٌاف،   

2
 09/90المعدل والمتمم للقانون  04/90/9994الصادر بتارٌخ  94/92حسٌن مسعودي، صلاحٌات البلدٌة فً مجال التهدٌم علة ضوء القانون   

المتضمن التهٌئة والتعمٌر، مقال منشور بمجلة مجلس الدولة، الصادرة عن مجلس الدولة، الصادرة  عدد خاص  0/09/0009الصادر بتارٌخ 

 .99-00، ص ص 9990متعلقة بالعمران، سنة بالمنازعات ال
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 الثاني: رخصة التجزئة  المطمب

رخصة التجزئة ورخصة البناء تقوم بالمحافظة النسق العمراني ومحاربة البناء الفوضوي، لذلك فقد 
 إجراءات رخصة البناء وأحكام أخرى عديدة .وحد المشرع بينيا وبين 

 : مفهوم رخصة التجزئةالفرع الأول

 وسيتم دراسة تعريف رخصة التجزئة ونطاق تطبيقيا

 تعريف رخصة التجزئة أولا: 

، وأيضا المادة 91/176من المرسوم التنفيذي  07والمادة  90/29من القانون  57من خلال نص المادة 
"تشترط رخصة التجزئة لكل عممية تقسيم لاثنين أو عدة  حداث توليفة فإنو:وبإ 19-15من المرسوم  07

ممكيات ميما كان موقعيا، إذا كانت قطعة أو عدة قطع أرضية ناتجة عن ىذا التقسيم من شأنيا أن 
 تستعمل في تشييد بناية".

 التجزئةوتحميل ىذا النص القانوني يؤدي إلى استنتاج عنصرين أساسيين في تعريف رخصة 

  رخصة التجزئة ليا كأثر قانوني تحويل قطعة أرض ما تكون وحدة عقارية واحدة )إذن تتشكل
أو عدد من قطع ممتصقة تابعة لشخص  طبيعي أو معنوي عام أو من قطعة واحدة أو قطعتين 

 خاص أو لمجموعة من المالكين في الشيوع( إلى وحدتين أو عدد من الوحدات العقارية الجديدة
  الذي لو طابع مادي) تغيير الحدود الأشكال اليندسية والمساحات ( وقانوني )زوال التحويل ىذا

نشاء وحدتان أو عدة وحدات عقارية جديدة( لا يمكن إجراءه بحرية، حيث يخضع  وحدة عقارية وا 
ليا  لمموافقة المسبقة لمسمطة الإدارية والتقنية المكمفة بالتعمير، إذن فرخصة التجزئة وثيقة رسمية

في البطاقة العقارية المنشأة عمى  محتواهأثر مباشر يتمثل في تغيير عناصر مادية وقانونية، 
 .1مستوى مصالح المحافظة العقارية

                                                           
1
، تتضمن دور المحافظ العقاري فً نظر بعض الأحكام التشرٌعٌة و التنظٌمٌة 0000أكتوبر  01المؤرخة فً  2110/0000المذكرة رقم   

 المتعلقة بالتعمٌر والبناء.
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 1كما عرفت عمى أنيا عممية تقسيم لقطعتين أو عدة قطع من ممكية عقارية من أجل البناء عمييا
الذي يدخل في المخطط التوجييي لمتييئة بحيث تضبطيا قواعد تتدرج ضمن مخطط شغل الأراضي ، 

 2والتعمير لموصول إلى صورة عمرانية ومعمارية يمكن التحكم فييا.

التعريفات أيضا" رخصة التجزئة ىي القرار الإداري الصادر من سمطة مختصة قانونا تمنح بمقتضاه  ومن
في  استعمالياالحق لصاحب ممكية عقارية واحدة أو أكثر أو موكمة أن يقسميا إلى قطعتين أو عدة قطع 

 3تشيد بناية."

 نطاق تطبيق رخصة التجزئةثانيا: 

، فرض المشرع عدم منح رخصة التجزئة إذا لم تكن الأرض المجزئة حماية لممصمحة العامة العمرانية
مطابقة  وثيقة التعمير التي تحل محل ذلك وفق المادة  المصادق عميو أو الأراضيموافقة بمخطط شغل 

وأن تكون الغاية من التقسيم إقامة بنايات عمييا مع الشروع في  176/ 91من المرسوم التنفيذي  18
 19-15من المرسوم التنفيذي  17عميو المادة  ما نصتل المدة القانونية وىو نفس أشغال التييئة خلا

 المحدد بكيفيات تحضير عقود التعمير.

 : إجراءات تسميم رخصة التجزئةالفرع الثاني

كأي عممية تسميم فإن إجراءاتيا بالنسبة لرخصة التجزئة تمر بمراحل والتي ستكون محل دراسة  
 في ىذه النقطة

 تقديم طمب رخصة التجزئة أولا:

 الرخصة إضافة مجموعة من الشروطلتقديم طمب رخصة التجزئة وجب أن تتوفر الصفة في طالب  

عمى أنو:" ينبغي أن يتقدم  91/176من مرسوم  08نصت المادة  صفة طالب الرخصة: -1
طمب رخصة  صاحب الممكية أو موكمو بطمب رخصة التجزئة والتوقيع عميو..." ومنو فإن الحق في

التجزئة يشمل المالك عمى أن يثبت صفتو بنسخة من عقد الممكية، إضافة إلى وكيل المالك 

                                                           
1
 Dubois – maury jocelune , l amenagment,urbain, dalloz, paris,1996, p80 . 

2
مقال منشور بمجلة العمران والتقنبٌت  ،-نظرة على رخصة البناء -البٌئة المشٌدة بٌن مطرقة القانون وسندان المستعملبلقاسم دٌب،   

 .91، ص: 9990الحضارٌة، الصادرة عن مخبر البٌئة والعمران، العدد الأول، سنة 
3
 .41،مرجع سابقالزٌن عزري،   
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 1بمقتضى عقد الممكية، إضافة إلى وكيل المالك بمقتضى عقد الوكالة طبقا لأحكام القانون المدني
نسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو  19-15من المرسوم التنفيذي  08وقد أضافت المادة 

 الموكل شخصا معنويا.

 176/ 91عميو المادة من المرسوم  ما نصتومن بين الوثائق  مضمون طمب رخصة التجزئة: -2
 منيا: 19-15من المرسوم  09والمادة 

 ؛سمح بتحديد موقع القطعة الأرضيةتصميم لمموقع يعد عمى سمم مناسب ي  
  تحدد حدود القطعة الأرضية ومساحتيا  1/500أو  1/200تصاميم ترشيدية معدة عمى سمم

 وكذا نقاط وصل شبكات الطرق المختمفة؛
  الصناعية من جميع  المرسبةمذكرة توضيح التدابير المتعمقة بطرق معالجة وتنقية المياه

 المواد السائمة أو الصمبة وتصفية الغازات المضرة بالصحة العمومية والمحيط وغيرىا؛
  مذكرة تشمل قائمة القطع الأرضية المجزئة، وتحديد الاحتياجات في مجال الماء والغاز

 والكيرباء، إضافة عمى دراسة مدى التأثير عمى المحيط؛
  صفات التقنية والمشاريع وشروط تنفيذىا؛برنامج الأشغال الذي يوضح المو 
  الوظيفية وذات المنفعة العامة، المفروضة  والارتفاقاتدفتر الشروط الذي يحدد الالتزامات

 عمى الأراضي والمجزئة، وشروط إنجاز البناءات 

 دراسة طمب رخصة التجزئةثانيا: 

فإن  91/176تنفيذي من المرسوم ال 10والمادة  90/29من القانون  61بموجب نص المادة 
نسخ وذلك مقابل وسط،  05ممف طمب رخصة التجزئة يودع لدى رئيس المجمس الشعبي البمدي 

أيام إذ كان  08وترسل نسخة من الممف لمصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية خلال 
وقد تضمنت المادة ،  2الحالات  باقيمختصا بمنح الرخصة بصفتو ممثلا لمبمدية وفي أربع نسخ في 

من المرسوم أعلاه عمى أن وصل الإيداع يتم  10نفس محتوى المادة  19-15من المرسوم  10
 3تسميمو في نفس اليوم.

                                                           
1
 .099، ص:9999، دار هومة، الجزائر، الطبعة السابعة، كٌة العقارٌة الخاصةحماٌة الملعمر حمدي باشا،   

2
 .00/001من المرسوم التنفٌذي  04،02،01أنظر المواد:   

3
 . 91أنظر الملحق  
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من المرسوم  11والمادة  91/176من المرسوم  11أما تحضير الطمب فيو يتناول حسب المادة 
ذلك  انعدامل الأراضي، وفي حال المجزئة لواجيات مخطط شغ الأراضيمدى مطابقة مشروع  15-19

لتعميمات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير والتعميمات التي تحددىا القواعد العامة لمتييئة والعمران ، 
وكذلك تضمن التحقيق دراسة الانعكاسات التي تمكن أن تنجز عمى الأراضي فيما يخص حركة المرور 

 والتجييزات العمومية.

رخصة التجزئة أن  ربتحضي، فعمى المصمحة المكمفة 91/176من المرسوم  12وتطبيقا لممادة 
تجمع أراء الشخصيات العمومية والمصالح، وعمى ىذه الأخيرة أن تصدر ردا في أجل شير واحد ابتداء 

-15من المرسوم التنفيذي  12يوما وفق المادة  15من يوم استلام طمب إبداء الرأي والتي قمصت إلى 
الأجل مع إعادة الممف لممصمحة في كل  نيا أصدرت رأيا لمموافقة إذا لم تقم بالرد خلال ىذاأوتعد ك 19

الحالات، ويمكن لممصمحة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية أن تقترح عمى السمطة المكمفة بتسميم 
الرخصة الأمر بإجراء تحقيق عمومي حسب نفس الأشكال المقررة قانونا في التحقيق لممنفعة العامة، كما 

اقتراح كيفية المساىمة عند أن لممصمحة المكمفة بالتحضير  ،176/ 91من المرسوم  13نصت المادة 
وىي نفس  1الاقتضاء في المصاريف تنفيذ التييئة والتجييزات العامة التي تفرضيا عمى صاحب الطمب

 .19-15من المرسوم  13وىي نفس المادة  19-15من المرسوم  13المادة 

 في طمب رخصة التجزئة تالبثالثا: 

 :نقطتين فيوسيتم تفصيل ذلك  

  91/176من المرسوم  14/15/16والمواد  90/29من القانون  65/66/67حددت المواد 
 عمى التوالي الجية المختصة بتسميم رخصة التجزئة كما يمي:

 وذلك بصفتو ممثلا لمبمدية وبصفتو ممثلا لمدولة:رئيس المجمس الشعبي البمدي:  -1

بالنسبة لجميع الاقتطاعات أو البنايات في قطاع أشير  03بصفتو ممثلا لمبمدية: وذلك خلال  -
 يغطيو مخطط شغل الأراضي، ويكون ممزما باطلاع الوالي بنسخة من الرخصة

: يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي قرار بمنح رخصة التجزئة بصفتو بصفته ممثلا لمدولة -
 أشير وذلك في حالة غياب مخطط شغل الأراضي. 04ممثلا لمدولة خلال 

                                                           
 

1
 .019، ص: مرجع سابقعبدالله العوٌجً،   
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عمى  91/176من المرسوم  16والمادة  90/29من القانون  66نصت المادة  :الوالي -2
أعلاه في الحالات التي يكون من  66اختصاص الوالي بمنح رخصة التجزئة وقد فصمت المادة 

 الجية.اختصاص ىذه 

فيكون الاختصاص لموزير  90/29من القانون  67حسب المادة  الوزير المكمف بالتعمير: -3
المكمف بالتعمير إذا تعمق الأمر بمشاريع ذات مصمحة وطنية أو جيوية وذلك بعد الاطلاع عمى رأي 

 1الوالي أو الولاة المعنيين.

قد ألغت اختصاص رئيس المجمس الشعبي  91/176من المرسوم  23وما يلاحظ أن نص المادة 
بمنح رخصة التجزئة وقصرت ذلك عمى الوالي والوزير المكمف بالتعمير، مما يوجد تناقض واضح البمدي 

 بين النصوص فيما بينيا.

فقد نص عمى اختصاص الوالي بالنسبة لممشاريع  19-15أما بالنسبة المرسوم التنفيذي الجديد 
ل الأراضي مصادق عمييا، ذات الأىمية المحمية والمشاريع الواقعة في مناطق غير مغطاة بمخطط شغ

من المرسوم  22وعمى اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي لبقية المشاريع وىو نفس نسق المادة 
أعلاه، عمى أن يتم دراسة الممف عمى مستوى الشباك الوحيد لمبمدية في  23دون تناقض كما في المادة 

الة برسل الشباك الوحيد لمولاية وفي ىذه حال اختصاص الوالي أو الوزير المكمف بالعمران وفي ىذه الح
( نسخ منو إلى الييئة المختصة في أجل شير واحد 4الحالة برسل الشباك الوحيد المكمف بدراسة الممف )

 .19-15من المرسوم  15و  14من تاريخ إيداع الممف حسب المادة 

 مضمون قرار طمب رخصة التجزئةرابعا: 

إما بالقبول، التأجيل أو الرفض، وسنتطرق في ىذه النقطة إلى القبول والتأجيل، أما  ويكون 
 الرفض فيكون محل تفصيل في الفقرة الموالية.

بعدما يتطابق طمب التجزئة مع ما تم تحديده قانونا ووجوب إنجاز  قبول طمب رخصة التجزئة: -1
من المرسوم  20ة للاستغلال وفق المادة المتعمقة بجعل الأراضي المجزأة قابم طالبيا الأشغال

من  21فإنو يتم قبول طمب الرخصة محددة وفق المادة  19-15من المرسوم  19والمادة  91/176
من المرسوم كمساىمة صاحب الرخصة في مصاريف تنفيذ  20المرسوم أعلاه والتي تقابميا المادة 

                                                           
1
 .29، صمرجع سابقالزٌن عزري،   
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قامة محلات بعض التجييزات الجماعية وتخصيص بعض المواقع المييأة ل بناء تجييزات عمومية وا 
 1مينية

أما عن تبميغ القرار فإنو يكون خلال ثلاث أشير من تاريخ إيداعو إذا كان صادرا من رئيس المجمس 
من المرسوم  17أشير في باقي الحالات وفق المادة  04الشعبي البمدي بصفتو ممثلا لمبمدية، خلال 

، كما توضع مجموعة أخري من 23ة بالتعمير وفق المادة ، كما يبمغ لمصمحة الدولة المكمف91/176
، أما المرسوم التنفيذي 2الممف تحت تصرف الجميور بمقر المجمس الشعبي البمدي لموقع الأرض المجزأة

فقد نص عمى أن تبميغ القرار المتضمن رخصة التجزئة لصاحب الطمب يكون في غضون  15-19
ن تسميم الرخصة من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي شيرين فقط من تاريخ إيداعو عندما يكو 

منو، وبالتالي تمغي أحكام  16وىذا ضمن المادة وفي غضون ثلاثة أشير في جميع الحالات الأخرى 
 .91/176من المرسوم  17المادة 

رخصة التجزئة بالمحافظة فإنو يجب إشيار  91/176من المرسوم  06فقرة  23تطبيقا لأحكام المادة 
يمي:" تنشر السمطة التي وافقت عمى تجزئة الأرض عمى نفقة  العقارية، حيث نصت ىذه الفقرة عمى ما

صاحب الطمب القرار المضمن رخصة التجزئة بمكتب الحفظ العقاري خلال الشير الذي يمي تاريخ 
الإشيار خلال  الإعلان عنو، وذلك طبقا لمتشريع الجاري بو العمل والمتعمق بالإشيار العقاري" ويتم ىذا

مرفقا  19763مارس  25المؤرخ في  76/63الشير الموالي لتاريخ الإعلان عنو وفق ما حدده المرسوم 
شيار تتضمن قائمة الأجزاء وأرقاميا ومساحتيا.   بمخطط تجزئة مؤشر عميو من طرف مصمحة التعمير وا 

ء مفصول من قطعة أكبر مساحة، أما بالنسبة لبمدية ممسوحة، فإنو يتوقف إشيار الحقوق المتعمقة بجز 
 .4السابق الذكر 76/63من المرسوم  78بالنظر إلى المادة 

واشترط المشرع شير رخصة التجزئة بالمحافظة العقارية يساعد عمى تقميص المخالفات المرتكبة 
 يعتزم  في ميدان البناء وحتى لا تتخذ التجزئة كذريعة لمتيرب من الحكام القانونية الواجب احتراميا ممن

 

                                                           
1
 .011، ص:مرجع سابقعبد الله عوٌجً،  

2
 .099، ص: مرجع سابقعاٌدة دٌرم،   

3
 .19المتعلق بتأسٌس السجل العقاري، جرٌدة رسمٌة رقم  0001مارس  92المؤرخ فً  01/11المرسوم رقم   

4
المتضمنة دور المحافظ العقاري، فً نظر بعض الأحكام التشرٌعٌة و التنظٌمٌة  9999مارس  90المؤرخة فً  90400/9999المذكرة رقم   

 بالتعمٌر والبناء.المتعلقة 
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 منو فقرة أخيرة. 22عمى الشير ضمن المادة  19-15وقد نص المرسوم  1تشييد بناء

إذا لم يشرع صاحبيا  91/176من المرسوم التنفيذي  24تصبح رخصة التجزئة لاغية بموجب المادة 
ددة سنوات من تاريخ الإعلان عن القرار أو إذا لم تكتمل خلال الآجال المح 03في اشغال التييئة خلال 

سنوات، خلاليا لا ينتج عن رخصة التجزئة التصريح بالوجود الفعمي  3في القرار والتي لا تتجاوز 
فقد اعتبر رخصة  19-15أما المرسوم التنفيذي  2لموحدات العقارية التي تبقى مرتبطة بإنجاز الأشغال 

ذا لم يتم الانتياء  سنوات من تاريخ 3التجزئة ممغاة في حالة لم يتم الشروع في الأشغال في أجل  التبميغ وا 
 منو. 30من الأشغال وبعد تقدير المصالح المكمفة بتسميم رخصة التجزئة وتقييميا وفق المادة 

فإنو للإدارة الحق في  91/176من المرسوم  19بموجب نص المادة  تأجيل البث في الطمب: -2
ا كانت أدوت التييئة والتعمير في تأجيل البت في طمب رخصة التجزئة لأجل لا يتجاوز سنة، وذلك إذ

من  18وىي نفس المادة نص المادة  90/29من القانون  64طور الإعداد وفق ما تنص عميو المادة 
 .19-15المرسوم 

 حالات نشوء منازعات رخصة التجزئة الفرع الثالث

يكون قابلا لمطعن السممي في حالة رفض طمب رخصة التجزئة بقرار مسبب فإن قرار الرفض : أولا
لا عد تجاوز لمسمطة وفي حالة  إلغاءه فإن الحكم القضائي لا يحل أو القضائي من صاحب الطمب وا 

 02وقد حددت المواد  3محل رخصة التجزئة بل إنو يكون فقط بإمكان المعني إعادة طمبو من جديد
حالات رفض تسميم  91/176ذي من المرسوم التنفي 18والمادة  91/175من المرسوم التنفيذي  03و

مخالفة لأحكام مخطط شغل الأراضي المصادق عميو،  الرخصة حيث يكون وجوبيا إذا كانت التجزئة
أو جواز إذا كانت غير مطابقة لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في حالة غياب مخطط شغل 

من المرسوم  31المادة ، كما نصت 19-15من المرسوم  17نصت عميو المادة  وىو ما 4الأراضي 
أعلاه نسق رخصة البناء واليدم عمى أن صاحب الطمب الذي لم يرضو الطمب أو في حالة سكوت 

أولا وثانيا إضافة إلى حقو في رفع دعوى السمطة المختصة في الآجال المطموبة أن يودع طعنا 
 قضائية لدى الجيات المختصة.

                                                           
1
، مذكرة ماجستٌر، كلٌة حقوق، فرع عقود ومسؤولٌة، جامعة الجزائر، المبانً المقامة على أرض الغٌر فً القانون الجزائريأسٌا جرور،   

 .009،ص 9991-9994
2
 .24، ص مرجع سابقالزٌن عزري،   

3
 .10،ص:9909طباعة والنشر والتوزٌع، الجزائر، ، دار الهدى للقواعد التهٌئة والتعمٌر وفق التشرٌعنورة منصوري،   

4
 .091، ص مرجع سابقعاٌدة دٌرم،   
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الأخير قد أضاف شيادة قابمية الاستغلال  15/19وتجدر الإشارة أن المرسوم التنفيذي الجديد 
التي يطمبيا المستفيد من رخصة التجزئة عند إتمام أشغال قابمية الاستغلال والتييئة وذلك من رئيس 

من المرسوم أعلاه، عمى أن تتم دراسة  23المجمس الشعبي البمدي لموقع وجود التجزئة وفق المادة 
بعة لمبمدية ضمن نفس الأشكال المنصوص عمييا بالنسبة لشيادة الطمب من طرف مصالح التعمير التا

 من المرسوم أعلاه. 27المطابقة حسب نص المادة 

تنشأ منازعات رخصة التجزئة أيضا لما يتنازل صاحب الأرض المجزأة لجزء منيا لمغير بعد  ثانيا:
الحصول عمى شيادة إدارية ترخص بذلك وتثبت التنازل لأن المالك لم يقم بتنفيذ الالتزامات المترتبة 

نح فإن القرار الإداري المتضمن م 91/176من المرسوم  25عمى الرخصة وحسب ما جاء في المادة 
رخصة التجزئة قد يرفق الرخصة ببعض الالتزامات عمى صاحبيا أين يكون ممزم بتنفيذىا، ونتيجة 

 1وفقا لممسؤولية المدنيةلذلك يكون المتنازل لو المتضرر أن يرفع دعوى عقد التنازل مع التعويض 
 .19-15من المرسوم  32وىذا ما احتوتو المادة 

م  عندما تمنح لشخص معين تترتب عنيا أثار، فأثار واليدالتجزئة يتضح مما سبق أن رخصة 
لتزامات يتمتع بيا من جية، ومن التجزئة و اليدم تسميم رخصة  تعطي لممستفيد مجموعة من الحقوق وا 

جية أخرى تعطى الحق في مراقبة الأشغال من طرف اشخاص مختصة أثناء طور الإنجاز وبعد الإنجاز 
 التي تعطى الحق في البناء. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1
 .10نورة منصوري، مرجع سابق، ص:   
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الفصلخلاصة   

من خلال ما سبق تبين أن رخص التعمير ىي إجراء ميم و ضروري جدا ، يجب الحصول عميو 
 قبل القيام بأي عمل بناء كان أو تجزءة  أو ىدم.

الرخص و الطبيعة القانونية ليا إضافة إلى مدى الحق في الحصول  توجب عمينا معرفة ىاتو 
عمييا وكذا  شروط التي يجب توفرىا في طمب و طالب الرخصة في الأخير البث في طمب الرخصة من 

 قبل المعنيين سواء بالإيجاب أو السمب

 السمب الذي يدفع صاحب الطمب إلى الالتجاء إلى القضاء بعد نفاذ حمول التسوية.

 



 

  

 
 :الثاني الفصل      

الاختصاص القضائي لمنازعات  
 رخص التعمير
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 مقدمة الفصل 

إن التتبع الدقيق لأحكام قانون العمران يبرز قواعد ردعية تيدف إلى تحقيق التوازن بين المصالح  
الخاصة للأفراد و المصمحة العامة العمرانية بكل مقتضياتيا ، و ذلك من خلال تدخل الإدارة بفرض 

 تراخيص إدارية تحترم قواعد قانون العمران.

وفي ظل التجاىل المستمر للأفراد أحيانا و الإدارة أحيانا أخرى لمقواعد المنظمة لمتعمير الذي  
المتعمق بالتييئة و  29-90يظير جميا في عدم إحترام القوانين و النصوص التنظيمية لاسيما القانون رقم 

 التعمير.

إستئصال  كل ما ىو  اضطر المشرع إلى التدخل من جديد محاولا إستدراك النقص و الضعف و 
 مسبب لممخالفات.

وكذا إصدار المرسوم  29 – 90المعدل و المتمم لمقانون رقم  05-04وكان ىذا بالقانون  
 المتعمق بكيفية تحضير عقود التعمير و تسميميا لتدارك النقص. 19 – 15التنفيذي رقم 

وىذا ماسيتم توضيحو اري فالإخلال بقواعد رخص التعمير يولد منازعات يختص بيا القاضي الإد 
 في ىذتا الفصل في المباحث الموالية:

 منازعات التي يختص بها القاضي الإداري؛المبحث الأول : 

 منازعات التي يختص بها القاضي العادي.المبحث الثاني : 
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 .الإداري اضيالمبحث الأول: منازعات التي يختص بها الق
المنازعات التي تثار من اجراء رخص التعمير باعتبارىا تختص جيات القضاء الاداري في جميع 

قرار اداري صادر عن جية ادارية مختصة في حال ما اذا كان مشوبا بعيب التجاوز في السمطة بالنسبة 
للأفراد وكذا مبدا المشروعية او في الحصول عمى تعويض مناسب في ما اذا رفضت الادارة تسميم 

 دراستنا ليذا المبحث حيث المعدل والمتمم وىو موضوع -9029نون او ضمنا حسب القا صراحة الرخص
  سنتطرق إلى:

 الأول: دعوى الإلغاء؛ طمبالم 
 الثاني: دعوى التعويض طمبالم. 

 دعوى الإلغاءمنازعات المطمب الأول: 
دعوى الإلغاء ىي دعوى القضائية الموضوعية والعينية التي يحركيا ذوي الصفة والمصمحة طبقا 

والإجراءات المحددة قانونا أمام جيات قضائية مختصة لممطالبة بإلغاء قرارات إدارية غير لمشروط 
 مشروعة وىذا ما سيتم توضيحو في ىذا المطمب.

 دعوى الإلغاءمفهوم الفرع الأول: 
دعوى الإلغاء ىي الطعن الذي يطمب بمقتضاه المدعى من القاضي إبطال قرار إداري لعدم 

 .1رق لو من خلال ىذا الفرعمشروعية وىذا ما سنتط
 تعريف دعوى الإلغاءأولا: 

يمكن تعريف دعوى الإلغاء عمى أنيا" دعوى قضائية يرفعيا صاحب الشأن إلى القضاء الإداري  
 طالبا فييا إلغاء قرار إداري صدر مخالفا لمقوانين النافذة"

 خصائص دعوى الإلغاء: ثانيا
ة لحماية المشروعية خصائص عدة تمتاز بيا عن غيرىا دعوى الإلغاء باعتبارىا الوسيمة الفعال 

 من الدعاوى الأخرى وأىم ىذه الخصائص:
  :أي تمك التي تصدر فييا القضاء حكميا واجب التنفيذ من دون دعوى الإلغاء دعوى قضائية

توقف عمى تصديق جية أخرى، كذلك فقد وصف نظام الطعن بالإلغاء بأنو نظام الطعن بالإلغاء 

                                                           
1
، ص 2104، 26، العدد 2، مجلة جامعة تكرٌت للعلوم قانونٌة، المجلددور القضاء الإداري فً حماٌة حقوق الانسانسٌنم صالح محمد،   

 .223-222ص:
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م قضائي ذو امتياز عام، أي انو مسير لجميع الناس، قميل الكمفة والشروط الشكمية لكونو بأنو نظا
جراءات ومدد وقضاء مختص بيا؛  وسيمة لحماية المشروعية وسيادة القانون، كما أن ليا شروط وا 

 :فيي دعوى يجوز  تعد دعوى الإلغاء من النظام العام العام، دعوى الإلغاء دعوى عام لمشرعية
تحريكيا ضد أي قرار إداري غير مشروع، فلا يجوز منع رفع دعوى الإلغاء إلا بنص خاص 
وصريح، ولكن كان يجوز ترك دعوى الإلغاء أو التنازل عنيا بعد رفعيا، إلا أنو لا يجوز التنازل 

  يعتد بو؛مقدما عن الحق في رفع دعوى الإلغاء وبعكسو فإن مثل ىذا التنازل يعد باطلا، ولا
 :تعد دعوى الإلغاء من القضاء الموضوعي، او القضاء العيني  دعوى الإلغاء دعوى موضوعية

 لإنيا تتعمق بفحص شرعية القرار المطعون فيو، وذلك بغض النظر عن الحقوق الشخصية لرفع 
و بما لا لرفع الدعوى فالخصومة في دعوى الإلغاء ىي خصومة عينية تمحق القرار الإداري المطعون في

يدع حاجة لإقامتيا ضد المستفيد من القرار، كما إن الحكم الذي يصدر فيو يكون حجة عمى كافة بمجرد 
صيرورتو نيائيا، فدعوى الإلغاء إنما تكون ضد القرار الإداري ذاتو وليست ضد شخص معين، إذ أن 

ل دعوى ىو القرار محل الدعوى ىو القرار الإداري المطعون فيو وليس ضد شخص معين، إذ أن مح
الإداري المطعون فيو وليس الشخص مصدر القرار، فيدف دعوى الإلغاء ىو حماية القواعد القانونية 

 وضمان عدم مخالفتيا.  
 دعوى الإلغاء   أسس: ثالثا

القرارات الإدارية الأصل فييا أن تتمتع  بقرينة المشروعية، أي أن القرار الإداري يصدر صحيحا 
بتبيين أن القرار المطموب إلغاؤه قد شابو عيب من  العيوب التي تجعمو غير مشروع أو ومشروعا وذلك 

 حالة من حالات الحكم بالإلغاء في دعوى تجاوز السمطة وىذا ماسيتم توضيحو في ىذا الفرع.
  :ويقصد بعيب عدم الاختصاص عدم القدرة عمى مباشرة عمل قانوني معين عيب عدم الاختصاص

لأن المشرع جعمو من سمطة ىيئة أو فرد آخر، يختمف الموقف من مخالفة ركن الاختصاص وفقا 
لجسامة المخالفة الصادرة من السمطة الإدارية، حيث تجعل  القرار الإداري قابلا للإبطال ذا كان 

أو منعدم، فينا يكون إذن عيب عدم الاختصاص بسيطا حينما يكون عدم العيب بسيطا من أي أثر 
الاختصاص يقع داخل النطاق الإداري، أي في حالة صدور القرار خارج نطاق الاختصاص الإقميمي 
أو الزمني المحدد لممارسة اختصاصو، يترتب عميو أثر بطلان القرار و ليس انعدامو، كما يكون 

الإلغاء ومحلا لطمب وقف التنفيذ بالتبعية، أما إذا كان العيب جسيما فقد القرار محلا لمطعن فيو ب
 يصبح القرار مجردا من أي أثر أو منعدما ويطمق عميو غصب السمطة ويظير في الحالات التالية:
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  إعتداء سمطة إدارية عمى اختصاص سمطة أخرى كأن تقوم السمطة الإدارية بسن قوانين من
 من الدستور؛ 122المادة نص اختصاص البرلمان طبقا ل

  إعتداء سمطة إدارية عمى اختصاص سمطة إدارية لا تمد ليا بصمة كإصدار وزير الصحة
 بترقية موظف بوازرة التعميم العالي و البحث العممي؛

 .1صدور قرار من فرد عادي لا صمة لو بالإدارة 
  :التي قررىا القانون عند إصدار ىو تجاىل الإدارة لمشكميات و الإجراءات عيب الشكل و الإجراءات

و مخالفة تمك القواعد ، القرار الإداري، سواء كان الإىمال كميا أم جزئيا، مقصودا أم غير مقصود
 ستستوجب بطلان التصرف دون الحاجة إلى النص عمى ذلك صراحة.

و إنما يجري تميزا و يرفض الإلغاء  لا يمقي القرار المصيب يعيب الشكل في كل الأحوال، الاستثناءات:
في حالات معينة رغم تحقق وجود العيب، و ىذا لعدم إرىاق الإدارة بشكميات قد تؤدي إلى تعطيل سير 

 المرفق العام و المصمحة العامة.
 ىو الحالة الواقعية أو القانونية السابقة عمى القرار و الدافعة إلى  تدخل الإدارة لاتخاذه،  :عيب السبب

 يو مبرر و سند خارجي لإصداره إذ يأخذ عيب السبب العديد من الصور المتمثمة في:ف
  انعدام الوجود المادي لموقائع و الخطأ في التكيف القانوني لموقائع و رقابة الملائمة من خلال

 .2تناسب الوقائع مع مضمون القرار الإداري
  :)يعتبر من أىم العيوب التي تتعرض ليا القرارات الإدارية في عيب المحل )أي عيب مخالفة القانون

الموضوع حيث يكون الأثر المترتب عمى القرار غير جائز،  وغير ممكن تحقيقو فعلا ومن حالات 
 عيب مخالفة القانون نجد:

  :وذلك عندما يصدر القرار الإداري وىو يخالف في المخالفة المباشرة لمقاعدة القانونية
انونية  المتولدة عنو حالا ومباشرة فيي الحالة الأكثر تمييزا لعدم المشروعية الداخمية الآثار الق

 كأن يصدر قرار بتعيين شخص خرقا ومخالفة  لمشروط اللازمة لتولي الوظيفة.
  :وتتجسد في حالتين ىما:المخالفة غير المباشرة المخالفة لمقاعدة القانونية 

                                                           
1
العام، جامعة ، مذكرة ماستر، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، قسم القانون رقابة المشروعٌة على القرار الإداريجعبور عدٌلة و حٌون سمٌرة،   

 .52، ص:2104-2103، -بجاٌة-عبد الرحمان مٌرة
2
-بسكرة -مذكرة ماستر، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، قسم الحقوق، جامعة محمد خٌضرالرقابة القضائٌة على أعمال الإدارة، بلعاٌش شٌراز،   

 .22-22، ص ص: 2103/2104، 



التعمير            رخص الاختصاص القضائي لمنازعات:الثاني الفصل   
 

50 
 

فينا يعود السبب لتفسير القاعدة القانونية لغموض  : الخطأ في تفسير القاعدة القانونية -
النص القانوني أو تعارضو مع نص آخر وعمى ىذا فإن الإدارة مجبرة بالتفسير الذي يصدره 

 القاضي؛
وتظير ىذه الحالة عندما تقوم الإدارة بتطبيق أحكام  :الخطأ في تطبيق القاعدة القانونية -

رس السمطة المخولة ليا في غير الحالات التي ينص قاعدة قانونية في غير محميا حيث تما
 عمييا القانون، أو دون توفر الشروط التي حددىا القانون لممارستيا.

  :فالمقصود بالانحراف بالسمطة ىو استعمال الإدارة لسمطاتيا التقديرية عيب الانحراف بالسمطة
ب في استعمال السمطة لا لتحقيق غرض آخر غير المصمحة  العامة وغير معترف ليا بو، والعي

نما يتعمق باليدف من ىذا القرار، كما أن الرقابة عميو تنحصر  يصيب القرار في حد ذاتو وا 
بالبحث والتحقيق من نية مصدر القرار  ويستند إلييا القاضي في حالة غياب بقية حالات تجاوز 

لمقرار  الإداري غير السمطة أو عيوب عدم المشروعية التي يستند عمييا المدعي في مخاصمتو 
 : 1أصناف منيا 3المشروع صنفو الفقو إلى 

 القرار الإداري المخاصم ييدف إلى تحقيق غرض أجنبي عن المصمحة العامة؛ 
 .مخالفة القرار الإداري  المخاصم لقاعدة تخصيص الأىداف؛ الانحراف بالجراءات 

 حالات رفع دعوى الإلغاء  :نيالفرع الثا
دعوى الإلغاء أمام القضاء الإداري في النزاعات التي تنشأ بين طالب عقود تتمثل حالات رفع 

 التعمير والإدارة المانحة وىي كالأتى:
 بالنسبة لرخصة البناءأولا: 

رخصة البناء تمنح بموجب قـرار إداري قابل لأن يكون محل دعوى إلغاء وحالات رفع الدعوى 
 :2أمام القضاء بالنسبة لرخصة البناء تتمثل فيما يمي

إنو من الثابت قانونا أن الإدارة لا يمكنيا رفض تسميم حالة رفض الإدارة تسميم رخصة البناء:  -1
والمراسيم التنفيذية المطبقة لو،  29-90أحكام القانون  من صةمرخصة البناء إلا للأسباب المستخ

و في حالة الرفض ألزم المشرع الإدارة بتسبيب القرار تسبيبا قانونيا وان يبمغ لممعنى طبقا لممادة 
كما أن الحق في البناء ىو أحد أوجو  ممارسة الحق في الممكية   90/29من القانون  62/2

                                                           
1
 .55-54ص ص: مرجع سابق،جعبور عدٌلة و حٌون سمٌرة،   

2
 .28-81من القانون  52المادة   
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التساؤل الجوىري الذي يثور من أجل الإجابة عمى الإشكالية من نفس القانون، إن  05المادة 
المطروحة حول موقف القضاء الإداري في حالة رفض الإدارة تسميم رخصة البناء إما بصورة 
صريحة و معممة قرارىا عمى أسباب أخرى غير الأسباب التي حصرىا القانون أو تزيف لموقائع و 

و الذي يعتبر سكوت الإدارة   29-90ذي تضمنو القانون إما بصورة ضمنية وىذا بعد التعديل ال
عن الرد بعد الميعاد القانون المضروب ليا بمثابة  رفض ضمني لطمب الرخصة أو الشيادة و 

 ىو ما يخول لممعني إما رفع تظمم سممي أو إقامة دعوى أمام القضاء الإداري.
أن القاضي الإداري غير مؤىل لمنح رخصة البناء فيل يجوز لو إلزام الادارة بمنحيا وقد  المبدأ: 

 تضاربت الآراء و المواقف  في ذلك بين مؤيد و معارض:
فيو لا يمكنو أن يحل  الموقف الأول: عدم جواز توجيه أوامر للإدارة من قبل القاضي الإداري الجزائري: 

لسمطات و ليست لديو الآليات القانونية الكفيمة بجعل الإدارة تخضع لمقرار محميا طبقا لمبدأ الفصل بين ا
الإداري المتضمن إلزاميا بمنح رخصة البناء كالغرامة التيديدية، و في غياب قانون الإجراءات الإدارية 

نما يجوز لو فقط إلغاء قرار الرفض ويكون لممحكوم لو إما التقدم بطمب  ينص صراحة عمى ذلك وا 
وفقا للإجراءات الجديدة أو رفع دعوى القضاء الكامل من أجل الحصول عمى التعويض في حالة  جديد

عدم صدور قرار إداري جديد بالقبول أو متابعة الموظف الإداري شخصيا أمام جيات القضاء الجزائي 
م من قانون العقوبات عمى أساس جريمة امتناع الموظف عن تنفيذ حكر مكر 138عمى أساس المادة 

قضائي، و ذلك لأن الإدارة لا تستطيع أن تعرض جميع تصرفاتيا عمى القضاء بدعوة حماية الأفراد أو 
 المحافظة عمى ضماناتيم و إلا وصمنا إلى شل نشاط الإدارة و  إصابة المجتمع بضرر بميغ.

ي البناء ىو إن الحق فالموقف الثاني : جواز توجيه أوامر للإدارة من قبل القاضي الإداري الجزائري:
مرتبط بحق ممكية الأراضي المكرسة دستوريا و أحد أوجو استعماليا و إن القضاء الإداري ينظر ينظر 

و ما دام أن قانون التعمير الجزائري قد حدد حالات  -مبدأ دستوري–في الطعون ضد القرارات الإدارية 
يدخل ضمن الاختصاص المقيد رفض تسميم رخصة البناء عمى سبيل الحصر، فإن تقدير ىذه الحالات 

والضيق للإدارة، و من ناحية ثانية فإن ىذه الأخيرة خصم في مواجية الأفراد وما دامت ممزمة بتعميل 
قراراتيا الصادرة بالرفض أو التأجيل فإن ذلك سيخضع حتما لرقابة القضاء الإداري طبقا لمبدأ المشروعية 

ىي المعادلة التي ييدف إلى تحقيقيا قانون التييئة و  و حماية حقوق الأفراد وحرياتيم الأساسية، و
التعمير في نياية المطاف،  و عميو فإنو يجوز توجيو أوامر للإدارة من قبل القاضي الإداري الجزائري و 
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، 1قد ذىب قضاء مجمس الدولة الجزائرية إلى القول بعدم جواز القاضي الإداري توجيو أوامر للإدراة مبدئيا
الصادر بتاريخ  007736النسبة لالزام الإدارة بتسميم رخصة البناء فقد قرر في القرار رقم إلا أنو و ب

المبدأ الآتي: "حيث أن  143ص  2003-03والمنشور بمجمة مجمس الدولة العدد  2003 -11-03
المستأنف عمييا أقامت دعوى ضد رئيس المجمس الشعبي البمدي معسكر من أجل اصدار قرار يمزمو 

رخصة بناء لتييئة محل لمممارسة نشاط صيدلية". حيث أن المستأنف عمييا تمسكت في المرحمة  بتسميم
الابتدائية بأنيا تحصمت عمى الرأي الموافق لمديرية التعمير غير أن رئيس البمدية رفض تسميم الرخصة 

 بموجب مراسمة و أن الرفض جاء غير معمل وبالتالي مخالف لمتشريع المعمول بو.
تندرج ضمن دعاوى القضاء  -تسميم رخصة البناء–دعوى المستأنف عميا الأصمية  حيث أن

الكامل... حيث أن القاضي الإداري الذي رفعت أمامو دعوى القضاء الكامل لا يمكنو تقدير الواقع ما دام 
يتعين القرار الإداري لم يكن محل طعن بالإبطال ... و لم يطعن في قانونيتو أمام قاضي إداري ....أنو 

 رفض دعوى المستأنف عمييا لكونيا سابقة لأوانيا،
و بالنسبية لمقانون الجزائري فإنو لا يوجد نص يسمح لمقاضي الإداري بتوجيو أوامر للإدارة كما لا   

و الذي حسم المسألة  1995-02-08يوجد نص يمنعو من ذلك خلافا لمقانون الفرنسي الصادر في 
منو لممحاكم الإدارية و كذلك مجالس الاستئناف  77-62في المادتين نيائيا و أعطى ىذه الصلاحية 

 الإدارية و لمجمس الدولة بعد أن كان ىذا الأخير يصرح دوما بأن القاضي الإداري لا يوجو أوامر للإدارة. 
ر وعمى كل فإن إلزام الإدارة بمنح رخصة البناء رخصة البناء لا يمكن اعتباره حمولا محميا كما كان الأم

في التشريع السابق و في جميع الحالات إذا تبين لمقاضي الإداري أن الممف المقدم من قبل الطالب 
مطابق لما نصت عميو أدوات التعمير وأن ىذا الأخير قد احترم جميع المواصفات المطموبة لانجاز البناء 

لمقاضي في ىذه الحالة أن و لا يوجد أي مانع شرعي أو مادي لتبرير رفض الإدارة تسميمو إياىا فيمكن 
يكيف الرفض عمى أنو تعدي ما دام أن الأمر يتعمق بالتمتع بحق الممكية و التي لا يمكن أن تقبل 
التعويض ميما كان معتبرا في جميع الحالات و يمزم الإدارة تسميم رخصة البناء وىذا  بالاعتماد عمى 

التقنية و مدى قابمية الأرض لمبناء عمييا و كذا خبرة فنية جدية تكون موافية و لاسيما من حيث الشروط 
 ،2بتعميل قانون دقيق وتسبيب يكون في المستوى من أجل اتخاذ ىذا الإجراء

                                                           
1
، الطبعة السادسة، الجزائر، دار القضاء العقاري فً ضوء ااحاث القرارات الصادرة عن المجلس الدولة والمحكمة العلٌاحمدي باشا عمر،   

 .002،ص:2115هومة، 
2
 .31ص:  مرجع سابق،عزري الزٌن،   
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كما تجدر الإشارة إلى أن سكوت الإدارة عن الرد عمى الطمب خلال الأجل المحدد ليا قانونا ثم صدور  
 جزائري تجاوز لمسمطة ويستوجب إلغاء ىذا القرار.قرار بالرفض بعد انتياء ىذه المدة اعتبره القضاء ال

 حالة صدور قرار بالقبول ثم اعتماد الإدارة إلى سحبه.2
من المرسوم  49الأصل أن رخصة البناء تنتيي بنياية المدة المحددة لنفاذىا طبقا لمنص المادة 

محددة في القرار إذ تنص:" تعد رخصة البناء لاغية إذا لا يستكمل البناء في الآجال ال 91-176
و بعد آجال الصلاحية المحددة لا بد من تقديم طمب جديد لمحصول عمى .  1"المتضمن رخصة البناء

رخصة جديدة تعد بدون دراسة شريطة أن لا تتطور أدوات التعمير بشكل مغاير،  إلا أنو قد تتدخل 
قبل والماضي معا و من ثمة فإن سحب الإدارة لإنياء رخصة البناء و إزالة آثارىا القانونية بالنسبة لممست

  2رخصة البناء لا يمكن اجراؤه إلا بتوافر شروط معينة وفقا لمنظرية لسحب القرارات الإدارية،
كأن تتم عممية السحب من قبل السمطة الإدارية المختصة أو التي تعموىا و أن يكون السحب 

بالإلغاء و ىي شيرين من تاريخ تبميغ مبررا لعدم المشروعية و كذا أن يكون خلال مواعيد الطعن 
الرخصة و عميو  لا يجوز للإدارة سحب قراراتيا لمجرد عدم الملائمة أو إعادة التحقيق و ىي المسائل 
التي جسدتيا قرارات الغرفة الإدارية لممحكمة العميا في عدة قضايا" من المقرر قانونا استحالة سحب القرار 

سمطة ويكون منشأ لمحقوق و من ثمة فالإقرار البمدي الممغى لرخصة الإداري الصحيح الذي تتخذه ال
البناء لمجرد ادعاء لوجود نزاع في الممكية بعد قرار مشوبا بتجاوز السمطة، و لكن كان من الثابت في 
قضية الحال أن القرار المتخذ من رئيس المجمس الشعبي البمدي  الذي منح بمقتضاه لمطاعن  البناء 

ة التنفيذية و يرتب حقوق لممستفيد منو و الذي دون أن يكون مستويا بأية مخالفة فإن يكتسي الصيغ
من المقرر  3"الطاعن كان عمى صواب عند تمسكو ببطلان القرار المطعون فيو المنسوب بتجاوز السمطة

لا يجوز سحب  ،4قانونا أن الإدارة لا تستطيع الاحتجاج بغمطيا لإعادة النظر في وضعية مكتسبة لمغير
القرارات الإدارية متى كانت قد ولدت حقوق شخصية مكتسبة لأصاحبيا،  حيث أنو طبقا لممبدأ ثابت و 

 معمول بو  فإن رخصة البناء الممنوحة لا يمكن سحبيا.
 
 

                                                           
1
 12حٌث تنص." تصلح رخصة البناء لمدة  12-72قانون  20رخصة البناء محددة بالمادة  كانت مسألة صلاحٌة -28-81قبل صدور قانون   

 سنوات اعتبار من تارٌخ تبلٌغها."
2
 .421،ص 0881، الجزائر، دٌوان المطبوعات الجماعٌة،القانون الإداريعمار عوابدي،   

3
 .077، سنة،ص:10، مجلة قضائٌة، عدد 0872-10-26مؤرخ فً  28322قرار رقم   

4
 .060، ص:0881، سنة، 13، مجلة قضائٌة، عدد 15/15/0876مؤرخ فً  42-288قرار رقم   
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 حالة صدور قرار بالقبول ثم لجوء الإدارة إلى وقف تنفيذ الأشغال. 3
ـــــول مدى جواز الإدارة إصدار قــــــــــــرار بوقف الأشغــــــــــــــــــال بعد تسميم رخص يثور التســــــــــــــاؤل حــــــــ
قبل إلغائيا تتعمق بوقف الأشغال المخالفة لمقواعد  29-90من القانون  76البنــــــــــــــــــاء صحيحة، إن المادة 

اىا من الحالات حيث تنص:" في حالة إنجاز التشريعية والتنظيمية المعمول بيا في ىذا المجال دون سو 
 أشغال البناء تنتيك بصفة خطيرة الأحكام القانونية و التنظيمية السارية المفعول في ىذا المجال يمكن 

الإدارية أن ترفع دعوى أمام القضاء المختص من أجل الأمر بوقف الأشغال طبقا لإجراءات القضاء 
الجزائري آنذاك قد سمب من الإدارة صلاحية التنفيذ المباشر من الاستعجالي..." والواضح أن المشرع 

امتيازات السمطة العامة بل أخضع كل عمميات وقف البناء إلى القضاء عن طريق دعوى استعجالية 
والذي  07-94ترفعيا الإدارة شأنيا شأن الأفراد و قد تم تعديل ىذه الإجراءات بموجب المرسوم التشريعي 

الأمر بوقف الأشغال من قبل قاضي الاستعجال و عميو فإنو فيما عدا حالة انتياك تضمن فقط تثبيت 
الأحكام القانونية في مجال التييئة و التعمير لا يمكن لمجيات الإدارية أن تأمر بوقف الأشغال أو تأجيل 

قانونا أنو تنفيذ الرخصة المسممة بصفة قانونية وليذا فقد قررت المحكمة العميا عمى أنو:" من المقرر 
عندما يتحصل عمى رخصة إدارية حتى و لو كانت ضمنية لا يحق للإدارة إعادة النظر فييا عن طريق 
اتخاذ قرار ناطق بوقف التنفيذ و من ثمة فإن المقرر الآمر بتأجيل تنفيذ المقرر الأول يعود مشوبا بعيب 

 1تجاوز السمطة"
الاستعجالي من أجل وقف تنفيذ القرار  كما يجوز لممعني حتى المجوء إلى القضاء الإداري

:" يجوز لكل متضرر من قرار رئيس المجمس الشعبي أن يطمب من قاضي  المتضمن توقيف الأشغال
الاستعجال طمب وقف تنفيذه ومن ثم فإن النعي عمى القرار المطعون فيو بمخالفة القانون غير وجيو، و 

في قضية الحال أن المطعون ضدىا ليا حق مكرس تمثل في قرار تأسيسيا و رخصة  لما كان منالثابت
البناء التيتحصمت عمييا فإن القرار الاستعجالي الآمر بوقف تنفيذ القرار الصادر من البمدية المتضمن 

 توقيف أشغاليا يكون قد طبق القانون التطبيق الصحيح".
 ثانيا: بالنسبة لرخص الهدم

التي يختص بيا القاضي الإداري في حالة المنازعات رخصة اليدم يكون أمام المعني  المنازعات 
 حق رفع دعوى ضد الإدارة لإلغاء قراراىا في حالتين:

  
                                                           

1
 .060،ص0881، سنة 13مجلة قضائٌة رقم  07/13/0876مؤرخ فً  42767قرار رقم   
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 الحالة الأولى: حالة رفض منح الرخصة
ىذا الرفض قد يكون صريحا لموجب قرار إداري وقد يكون ضمني ففي حالة القرار الصريح يرفع 
دعواه أمام المحاكم الإدراية، ويثير عدم مشروعية القرار المتخذ، أما في حالة السكوت فإنو يقدم تظمم أمام 

رارىا الضمني فإذا كان ق رئيس البمدية وبعد مرور ثلاثون يوم دون الرد يرفع دعوى ضد الإدراة لإلغاء
 القرار غير مشروع فإنو يمكن لمقاضي الإدراي عند إلغاءه ان يأمر الإدارة بتسميم رخصة اليدم.

 الحالة الثانية: حالة عدم منح الرخصة
يمكن لمغير المتضرر منيا الاعتراض أما الجية الإدارية في الآجال المخصصة الاعتراض  

 ا القرار.وبعدىا يرفع دعوى الإلغاء ضد ىذ
 ثالثا: منازعات رخصة التجزئة

في حالة صدور قرار برفض منح رخصة التجزئة فإن الرفض يتم بموجب قرار إداري سواء صريح أو 
في ىذه الحالة بإمكان الطالب رفع دعوى الإلغاء وفي حالة إلغاءه فإن القرار القضائي لا يحل ضمني 

  1من جديد.محل، بل يكون فقط بإمكان المعنى إعادة طمبو 
  الطعن ضد القرارات الفردية الصادرة في مجال العمرانشروط لفرع الثالث: ا

 تتمثل إجراءات الطعن في  القارات الفردية  في مجال العمران تتمثل في ىذه النقاط:
 ق بالطاعنأولا: شروط تتعم

إن القواعد العامة لقبول الدعوى القضائية يشترط وفقا لمقانون توفر جممة من الشروط الشكمية و  
ذه ا شكلا و ىالدعاوى من الناحية الموضوعية ينظر لي الموضوعية، حيث أنو و قبل أن يتم النظر في

 ية و تطبيقا لنص الشروط تطبق عمى الدعاوى الإدارية التي تتضمن طعونا ضد القرارات الإدارية الفرد
 من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية يجب أن تتوفر في الطاعن ضد ىذه القرارات الصفة و 13المادة 

المصمحة حيث أن المشرع لم ينص عمى الأىمية في شروط قبول الدعوى بل تركيا لإجراءات السير 
 باعتبارىا أمر بدييي.

 ال العمران.صفة الطاعن ضد القرارات الفردية في مج1
إذا كان الإتجاه السائد فقيا و قضاءا يذىب إلى اعتبار أن شرط الصفة مندمج في شرط 

 حة شخصية و مباشرة لرافع الدعوىوجدت مصم وكمما المصمحة في دعوى الإلغاء بحيث تتوافر الصفة

                                                           
1
 . 42مرجع سابق،لعوٌجً عبد الله،   



التعمير            رخص الاختصاص القضائي لمنازعات:الثاني الفصل   
 

56 
 

 1عمى أنو من الميم أحيانا التمييز بين الصفة و المصمحة فإنو عمى الرغم من التسميم بصحة ىذا الرأي،
واعتبارىما شرطين مستقمين، خاصة إذا تعمق الأمر بالدعاوى التي ترفعيا النقابات دفاعا عن المصالح 

و لا مصمحة مباشرة فييا و لا تخرج صفة الطاعن  تقاضيا فقط، فلا صفة لمالمشتركة لبعض أعضائي
عمرانية عن ىذه الأحكام، لذلك يجب التمييز بين الصفة في حالة الأشخاص ضد القرارات الفردية ال

 الطبيعية و الصفة في حالة الأشخاص المعنوية.
 الصفة في حالة الأشخاص الطبيعية 

شرط توافر الصفة في الأشخاص الطبيعية ضد القرارات الإدارية الفردية في مجال العمران سواء 
تعمق الأمر برفض منح رخصة بناء أو رخصة ىدم أو غيرىا واجب و لازم، حيث لا تقبل الدعوى إلا من 

  ا جاءو ىو مالأشخاص الذين ليم الصفة في طمب الترخيص الذي صدر القرار المطعون فيو بشأنو، 
 وىم:  176-91من المرسوم  34حصرا بالمادة 

 المالك أو موكمو؛ 
 المستأجر لديو المرخص لو قانونا؛ 
 .الييئة أو المصمحة المخصصة ليا القطعة الأرضية 

 فيؤلاء من ليم مصمحة شخصية و مباشرة و يمكن أن يقوم مقام ىؤلاء الممثمون القانونيون كالولي بالنسبة  
 بالنسبة لممحجور عميو.لمقاصر والقيم 

التوجيو العقاري وكذا صاحب حق الامتياز بمقتضى ىذا و تثبت الصفة لكل من الحائز تطبيقا لقانون 
 .1998من قانون المالية لسنة  02-97من القانون  51نص المادة  

 الصفة في حالة الأشخاص المعنوية 
 مييز بين الصفة و التمثيل و المشرعإن صفة التقاضي بالنسبة للأشخاص المعنوية تثير مسألة الت

 الجزائري ميز بين التمثيل و الصفة و ذلك من خلال  نصو عمى الصفة كشرط لقبول الدعوى بموجب
 من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية لا يجوز لأي شخص ما لم تكن لو صفة أو مصمحة 13المادة 

 القاضي تمقائيا لانعدام الصفة في المدعي أو المدعى عميو. قائمة محتممة يقرىا القانون يثيرىا
و كذلك نص عمى التمثيل القانوني فالشخص المعنوي إما أن يكون عاما أو خاصا و ىو الدولة وىي 

 .تمثل في الدعاوى القضائية بواسطة الوزير المعني أو من يفوضو في ذلك

                                                           
1
 .66، ص:2112 عنابة، دار العلوم، الوجٌز فً المنازعات الإدارٌة،محمد الصغٌر بعلً،   
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مجال العمران قد تثار من رئيس المجمس الشعبي  و بناءا عمى ذلك فإن القرارات الفردية الصادرة في
البمدي أو الوالي أو الوزير حسب الحالة متى كانت ىذه القرارات مشوبة بعيب من عيوب اللامشروعية 
بسب أضرار مست المواطنين، طالما أنيا تمثل المصمحة العامة العمرانية و قد يكون الشخص المعنوي 

 ذه صفة في الطعن ضد القرارات الفردية الصادرة في مجال العمرانجمعية أو نقابة و و غيرىا فيل لي
 131-90طبقا لمقانون 

المعدل و المتمم المتعمق بالجمعيات فإن حق التقاضي مكفول لكل الجيات التي تأسست بمجرد 
أن تكتسب الجمعية الشخصية المعنوية و الأىمية المدنية حيث يمكنيا أن تمثل أمام القضاء كطرف مدني 

 بسبب وقائع ليا علاقة بيدف الجمعية و تمحق ضرار بمصالح أعضائيا الفردية أو الجماعية. 
إذا كان المبدأ العام بموجب قانون الجمعيات يعطييا  صفة التقاضي فيذه الصفة قائمة في كل الدعاوى 
ميما كان نوعيا مدنية أو إدارية،و يعتبر ذلك سلاح قانوني ليذه الجمعيات في الدفاع عن البيئة، و ىي 

 . 03-83إدارة رسميا المشرع قبل ذلك من خلال قانون البيئة 
ولكن تقاضي ىذه الجمعيات في حالة الأضرار الماسة بالبيئة نتيجة الأنشطة العمرانية قد حدد 

 ا يمكن كل جمعية شكمت بصفة قانونية تنويجاء فييحيث  29-90من القانون  74بموجب المادة 
لحقوق بموجب قانونيا الأساسي أن يعمل من أجل تييئة إطار إطار الحياة و حماية المحيط، أن تطالب با

المعترف بيا لطرف مدني كما يتعمق بمخالفات لأحكام التشريع الساري المفعول بيا في مجال التييئة و 
 التعمير.
إذا كان من الواضح أن صفتيا في التقاضي لا تكون إلا بمناسبة دعوى قائمة عمى أساس  

شر الدعوى قبل أن مخالفة عمرانية نتج عنيا ضرر بالبيئة، فتأسس كطرف مدني أي يستبعد أن تبا
 2تحرك، و من ثم فلا مجال لإثارة طعون ضد الرخص العمرانية من قبل ىذه الجمعيات

 . مصمحة الطاعن ضد القرارات الفردية في مجال العمران2
ضد القرارات الفردية في مجال العمران الشيء  م شروط لقبول الطعونيعتبر شرط المصمحة، أى
أينا يميل إلى إدماج شرط الصفة مع شرط المصمحة، باعتبار أنو كمما الذي يجعل غالبية الفقو، كما ر 

وجدت مصمحة شخصية و مباشرة لمطاعن يعني أن لو صفة في التقاضي، وبذلك يعبر بالمصمحة عن 

                                                           
1
 المتعلق بالجمعبات. 0881-02-13المؤرخ فً   

2
 .76، صمرجع سابقعزري الزٌن،   
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 الشروط التي يجب أن تتوافر في رافع الدعوى كذلك ونميز في المصمحة بين الأشخاص الطبيعية و 
 المعنوية.
  حالة الأشخاص الطبيعيةالمصمحة في 

أي أن يكون رافع الدعوى في حالة قانونية نتيجة القرار الإداري فلا يكف لقبول دعوى الإلغاء 
الإستناد إلى المصمحة التي يستند إلييا الطاعن مصمحة شخصية و مباشرة أي مستمدة من مركزه 

 القانوني بحيث يؤثر فيو القرار الإداري المطعون فيو بشكل مباشر 
و تطبيق ذلك عمى القرارات الفردية في مجال العمران تكتنفو بعض الصعوبات مردىا إلى أن 
النشاط العمراني موضوع الترخيص يرتبط في أغمبو بمصالح كثيرة، فبالإضافة إلى مصمحة المستفيد من 

 الجيران وىذا الترخيص، فمو علاقة مباشرة بالمحيط الخارجي و و الجانب الجمالي، و ىناك تأثير عمى 
  .فإلى أي مدى تعتبر المصمحة شخصية و مباشرة لقبول الطعون في ىذا الصدد ىم، عمى المارة و غير 

و عميو يجب التمييز بين الطعن الذي يثيره المستفيد من الرخص العمرانية و بين الطعون التي يمكن أن 
اشرة و لا يقبل الطعن ممن ترفع من غيره، ففي الحالة الأولى يجب أن تكون المصمحة شخصية و مب

 ليست لو مصمحة.
أما في الحالة الثانية فإنو عمى مستوى التشريع و القضاء الجزائري لا يوجد ما يفيد قبول الطعون 

 ىسواء عمى قرارات العمران أو عممن غير المستفيد من القرار تطبيقا لققاعدة العامة في شرط المصمحة، 
   1غيرىا و عميو لا تقبل الطعون المرفوعة من غير المعني بيذا القرار و ليست لو مصمحة مباشرة 

 المصمحة في حالة الأشخاص المعنوية 
اصة  إن الأشخاص المعنوية يمكن أن تكون أشخاصا معنوية عامة أو أشخاصا معنوية خ

لمشروعة الصادرة في مجال العمران ،و فالأولى ليست من صلاحياتيا الطعن ضد القرارات الفردية غير ا
 أما إلغاء الجية التي أصدرت القرار فيكون بطريق غير قضائي عن طريق السحب و من ثم لا حاجة
 لمحديث عن المصمحة أو التقاضي ىنا فالمقصود في ىذا المقام، الأشخاص المعنوية الخاصة، و لا

 إن المشرع الجزائري لم يجعل ليا حق التقاضي  تصرف المعنى إلا لمجمعيات النشطة في مجال العمران،
 29-90من القانون  74أي الطعن في القرارات القضائية إلا إذا تأسست كطرف مدني بموجب المادة 

 . ىو ما يعني أن لا مصمحة شخصية و مباشرة في الطعن ليذه الجمعيات
 

                                                           
1
 .76 ص ،مرجع سابقعزري الزٌن،   
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 فيهثانيا: شروط القرار المطعون 
يكف لمطعن ضد القرارات الفردية الصادرة في مجال العمران أن تتوفر فييا الشروط السابقة بل  لا

يجب زيادة عمى ذلك أن تتوفر في القرار المطعون فيو جممة من الشروط أجمع عمييا الفقو و القضاء 
 الإداريين ىي:

  أن يكون القرار صادرا من سمطة إدارية 
يجمع في ىذا الشرط أمرين ىما صدور القرار من سمطة إدارية و الثاني صدوره من سمطة إدارية 
مختصة إذن فالقانون منح لسمطة الإدارية صلاحية إصدار ىذه القرارات و التي جاءت حصرا في  

و التشريع الجزائري حينما منح الإختصاص بإصدارىا لكل من رئيس المجمس الشعبي البمدي، الوالي 
 الوزير المكمف بالتعمير حسب كل حالة و بالتالي يخرج عن نطاق ىذه القرارات مايمي: 

  التصرفات الصادرة من فرد لا صمة لو بالسمطة الإدارية و لا يتمتع بأية صفة تتيح لو سمطة
 إصدار القرارات؛

 فإن القرار الإداري الصادر  مة أخرى غير المحددة قانونا وعميوطات عاالقرارات الصادرة عن سم
 ؛ذطة التنفيذيةمادة العمران ليس من صلاحيات السمفي 

  القرارات الصادرة عن جيات إدارية غير وطنية أي سمطات أجنبية لا تستمد سمطاتيا من القانون 
 .الجزائري

 طة إدارية والخلاصة أن القرارات الإدارية الفردية الصادرة في مادة العمران ىي تعبير عن إرادة سم
 و من ثم يمزم صدورىا عن السمطة  و ذلك في إطار السمطات و الإختصاصات المخولة لمجية الإدارية 

 وفقا لمقوانين و الموائح المنظمة ليا.
 أن يكون القرار نهائيا محدثا لأثر قانوني 

 قانوني معين.يشترط في القرار الإداري ليكون محلا لمطعن أن يكون قرارا نيائيا محدثا لأثر 
 أي أن يصدر عن الجية الإدارية المختصة و يستنفد جميع المراحل  :نهائية القرار الإداري 

 التحضيرية لإصداره؛
 يشترط القرار المطعون فيو أن يكون محدثا للأثر القانوني الذي  :أن يحدث القرار أثرا قانوني

ني جديد أو بتعديمو أو بإلغاء مركز يؤثر في المركز القانوني بالطاعن و ذلك بإنشاء مركز قانو 
قائم، و تخرج بذلك الأعمال التمييدية و التحضيرية عن نطاق دعوى الإلغاء لكونيا لا تنتج أثرا 

 .قانونيا
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تطبيق ىذا الشرط عمى القرارات الفردية الصادرة في مجال العمران، يعود بنا إلى إبراز ىذه و 
خصة البناء ىو منح المستفيد منو حق إقامة بنـــــــــاء جديد أو تغيير الآثار فمثلا بالنسبة لمقرار المتعمق بر 

بناء قائم، و بالنسبة لمقرار المتعمق برخصة التجزئة فالأثر القانوني ىو منح المستفيد منو الحق في تقسيم 
 عمق برخصةممكيتو العقارية إلى قطعتين أو عدة قطع لاستعماليا في تشيد بناية ، أما بالنسبة لمقرار المت

اليدم  فالأثر القانوني ىم منح المستفيد منو حق إزالة البناء كميا أو جزئيا متى كان ىذا البناء واقعا 
 و عميو فمو لم تكن ىذه القــــــــــــــــرارات منتجة ليذه الآثار، ضمن مكان مصنف أو في طريق التصنيف
 1بالالغاءلا تعد قرارات إدارية فردية قابمة لمطعن فييا 
 المطمب الثاني: منازعات دعوى التعويض 

لدعوى التي يرفعيا أحد الأشخاص إلى القضاء لممطالبة بتعويض ما ىي ا دعوى التعويض
لما ليا قيمة عممية وتطبيقية لحماية الحقوق والحريات الفردية  أصابو من ضرر نتيجة تصرف الإدارة ،
 وىذا ما سيتم توضيحو في ىذا المطمب. 

 دعوى التعويضمفهوم الفرع الأول: 
لدعوى التعويض خصوصية تميزىا عن غيرىا من الدعاوى  بالنسبة للأشخاص والجيات 

 القضائية وسيتم تناول اىم تعاريف وخصائص دعوى التعويض في ىذا الفرع.
  تعريف دعوى التعويضأولا: 

 2دعوى التعويض في القضاء والتشريع والفقو لما وسيتم إيجاز أىميا في:  تعددت تعاريف
: "الدعوى التي يتطالب فييا صاحب الشأن بحق شخصي تجاه الإدارة، ويرتب القضاء فييا التعريف الأول

 جميع النتائج القانونية عمى القرار غير المشروع، فيكون لو حق الحكم بالتعويض عن الأضرار اللاحقة
 تقويم أو تعديل أو تعديل القرار الإداري غير المشروع" بما

: "الدعوى التي يحركيا المدعى، بغية الحصول عمى حكم بإلزام الإدارة، بأن تؤدي إليو التعريف الثاني
 تعويضا، عما أصابو من أضرار مادية وأدبية، جراء تصرف الإدارة تصرفا غير مشروع".

عوى التعويض ىي الدعوى القضائية الذاتية التي يحركيا ويرفعيا مما سبق يمكن القول أن د
أصحاب الصفة والمصمحة أمام الجيات القضائية المختصة وطبقا لمشكميات والإجراءات المقررة قانونا، 

                                                           
 

1
 .78ص: مرجع سابق،عزري الزٌن،   
2
كلٌة الحقوق، قسم القانون  ، مذكرة ماجستٌر،مسؤولٌة الإدارة بالتعوٌض  عن القرارات الإدارٌة غٌر مشروعةندا محمد أمٌن أبو الهوى،   

 .02.ص2101العام، جامعة الشرق الأوسط، 
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لممطالبة بالتعويض الكامل والعادل اللازم لإصلاح الأضرار التي أصابت حقوقيم بفعل النشاط الإداري 
 متاز بأنيا من دعاوى القضاء الكامل وأنيا من دعاوى قضاء الحقوق.الضار، كما ت

 خصائص دعوى التعويضثانيا: 
 :تتميز دعوى التعويض بخصائص من أىميا مايمي

 :يقصد بأن دعوى التعويض دعوى قضائية أنيا ليست  دعوى التعويض الإدارية دعوى قضائية
ذلك لأنيا ترفع أمام جيات قضائية تابعة لمسمطة القضائية ويتم  مجرد تظمم أو طعن إداري،

قبوليا أو رفضيا أو الفصل فييا من طرف ىذه الجيات القضائية سواء تعمق الأمر بالمحاكم 
الإدارية ابتداءا وكقاعدة عامة أو  أمام مجمس الدولة عن طريق الارتباط، وذلك في إطار 

قررة قانوناً، أما الطعون الإدارية فيي توجو وترفع أمام الجيات الشكميات والإجراءات القضائية الم
 الإدارية التابعة لمسمطة التنفيذية ؛

 :والمقصود من ىذا أن يرفعيا أصحاب الصفة والمصمحة  دعوى التعويض دعوى ذاتية شخصية
أمام الجيات القضائية المختصة عمى أساس حجج وأوضاع قانونية ذاتية شخصية لممطالبة 

عتراف أو تقرير حقوق شخصية مكتسبة وحمايتيا قضائياً عن طريق الحكم بالتعويض الكامل بالا
لإصلاح الأضرار المادية التي تصيبيا بفعل النشاط الإداري الضار، ويفيم ىنا أنيا تستيدف 
تحقيق مصمحة شخصية وذاتية تتمثل في تحقيق مزايا وفوائد أو مكتسبات مادية أو معنوية 

ة لمتعويض عن الأضرار المادية أو المعنوية التي تصيب الأفراد وحقوقيم من جراء شخصية وذاتي
 الأعمال الإدارية الضارة؛

 وينسحب معنى ىذه الخاصية إلى أن سمطات دعوى التعويض من دعاوى القضاء الكامل :
ث القاضي الإداري في دعوى التعويض واسعة وكاممة، وذلك بالمقارنة مع دعاوى المشروعية، حي

تتعدد سمطات القاضي الإداري، من سمطة البحث والكشف عن مدى وجود الحق الشخصي لرافع 
الدعوى أي إثبات وجود الصفة لرافع الدعوى، إلى البحث عن الضرر الذي أصابو من نشاط 
الإدارة الضار، و سمطة تقدير نسبة ىذا الضرر وسمطة تقدير التعويض تقديراً كاملًا وعادلًا بما 

 صلاح الأضرار؛يكفل إ
 تعتبر دعوى التعويض من دعاوى قضاء الحقوق  عوى التعويض من دعاوى قضاء الحقوق:د

لأنيا تستيدف الدفاع عن حقوق وحريات الفرد قضائياً، وذلك في مواجية أنشطة الإدارة العامة 
لتشديد الضارة بما فييا الأعمال المادية المشروعة، ويترتب عن ىذه الخاصية عدة نتائج منيا، ا
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والدقة في وضع وتطبيق الشكميات والإجراءات القضائية المتعمقة بدعوى التعويض، وذلك لتوفر 
الضمانات اللازمة والكافية لفعالية وجدية دعوى التعويض في حماية ىذه الحقوق الشخصية من 

مقاضي الاعتداءات الناجمة عن الأعمال المادية الضارة الصادرة عن الإدارة، كما أنيا تعطي ل
السمطات اللازمة لإصلاح الأضرار خلال عممية تطبيق دعوى التعويض الإدارية، وينجم عنيا 

 .1نتيجة أخرى تتمثل في أن مدة تقديم دعوى التعويض تتطابق مع مدة التقادم المسقط لمحقوق
 الفرع الثاني:أسس دعوى التعويض 

 مكن لمن لو مصمحة رفع دعوى التعويض ضد القرار الصادر من الإدارة بمنح القرار الإداري و ي
 المطالبة بالتعويض عن الضرر عمى أساس خطأ الإدارة و ىو ماسنراه فيمايمي:

 أولا : الخطأ
 ، إذ يتوجب مسوؤلية الإدارةذا النوع من الدعاوىإن المسؤولية دون خطأ لا تجد ليا تطبيقا في ى

  الإلغاء في ىذه الحالة أن يتوفر ىذا العنصر بإصدارىا قرارا غير مشروع و ذلك بتعرضو لأحد أوجو
  :الخطأ كمسؤولية 

 تأخر منح قانون التعمير" تجاوز المدة القانونية لمرد"؛ -
 القرار الغير الشرعي بوقف الأشغال؛ -
 الأحكام القضائية القاضية بإلغاء رفض تسميم رخص التعمير. رفض الإدارة تطبيق -

 :المسؤولية الإدارية بدون خطأ 
مماطمة السمطة الإدارية في إتخاذ إجراءات التي كانت قد وعدت بيا فينتج عن ىذا التماطل  -

 اضرار تستوجب المسؤولية ويقوم ىنا الحق في التعويض 
أما في ىذه الحالة فلا لفرض احترام قواعد العمران أو الامتناع عن إتخاذ الإجراءات الازمة  -

 2يقوم التعويض
 ثانيا: الضرر

 يجب إثبات الضرر الناتج عن القرار المشوب بأحد العيوب السابقة التي يكون شخصيا و مباشرا؛
من  74المطالبة بالتعويض عن الأضرار المعنوية حسب ما أشار إليو المشرع في المادة ولمجمعيات 

                                                           
1
مذكرة ماستر، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، قسم حقوق، جامعة محمد  مسؤولٌة الإدارة عن أعمالها المادٌة المشروعة،عبد الفتاح الصالح،   

 .51-48، ص ص:2102/2102، -بسكرة–خٌضر 
2
، مقال منشور لمجلة العلوم الإنسانٌة، جامعة للتعوٌض فً مسؤولٌة الإدارة على أساس الخطأ فً مجال العمرانالضرر قابل عزري الزٌن،   

 .74-73، ص ص: 2112بسكرة، العدد الثانً، جوان 



التعمير            رخص الاختصاص القضائي لمنازعات:الثاني الفصل   
 

63 
 

المتعمق في التييئة والتعمير حيث أقر بحق جمعيات البيئة في المطالبة بالتعويض عن  29-90القانون 
  1الأضرار العمرانية التي تمس بالمحيط والبيئة

 ثالثا:العلاقة السببية 
، ولا يمكن التعويض ى علاقة سببية بين الخطأ و الضررمعيجب أن تؤسس المسؤولية الإدارية 

الذيينسب  للإدارة، وتتنفي العلاقة السببية إذا أثبتت الإدارة أن لا دخل ليا في الأمر وأن  إلا عمى الخطأ
  2الخطأ بسبب الغير أو القوة القاىرة

 شروط قبول دعوى التعويض وأثارهاالثالث: الفرع
إضافة إلى  شروط المتمثمة في رفع الدعوى ووجود القرار السابق،يجب أن توفر تحقق 

 الاختصاص القضائي وميعاد الطعن ثم إن ليا أثار قانونية:
 أولا: شروط قبول دعوى التعويض

 رفع الدعوى .1
من الدعاوى الشخصية التي تيدف لتحقيق مصمحة تعتبر دعوى التعويض من دعوى التعويض 

من قانون  13المباشرة والمتضررة إضافة إلى توفر نص المادة  ولذلك عمى المدعى إثبات مصمختو
 الإجراءات المدنية والادارية الصفة والمصمحة 

 وجود القرار السابق .2
من قانون الإجراءات المدنية والإدارية يجب أن يتوفر مجموعة من  819حسب نص المادة 

لشخص المتضرر من ىيئة إدارية سواء الشروط الشكمية كشرط القرار الإداري المسبق الذي يحصل عميو ا
كان القرار بالقبول أو الرفض، أو حتى السكوت الذي يعتبر رفض بعد إنقضاء المدة المحددة لطمب عقود 

 التعمير 
 ميعاد الطعن .3

أشير  4والإدارية فإن ميعاد الطعن القضائي من قانون الإجراءات المدنية  829حسب المادة 
شخصي بالنسبة لممتضرر، أو من تاريخ نشر القرار بالنسبة الغير المتضرر، تسري من تاريخ التبميغ ال

 ويسقط الحق بإنتياء الأجل المقرر.
 

                                                           
1
 .28-81من القانون  63المادة   

2
 )الغٌر المنشور( 0183رقم فهرس  167326عن الغرفة الثالثة، ملف رقم  2102-02-26قرار مجلس الدولة، المؤرخ فً   
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  ثانيا:أثار دعوى التعويض
  كيفية التعويض .1

التعويض يكون بحجم الخطأ أن الحمول الإدارية لا تختمف عن المدنية في ىذا المقام فالتعويض 
والأصل أن التعويض يكون نقديا حيث أن التعويض المقرر في القانون الخاص  يجب أن يغطى الضرر،
العام كما ىو الحال في نزع الممكية لأجل المنفعة العمومية فيستحيل ىنا جبر لا يتلائم مع القانون 

 1الضرر إلا بالتعويض النقدي المناسب
 الجهة التي يقع عميها التعويض .2

كل  عن عقود التعمير فإن المسؤولية ىنا محددة حسب اختصاصإذا ما تعمق الأمر بالمسؤولية 
  السابق الذكر 29-90من القانون  67-66-65جية لمنحيا رخص وشيادات تعمير وفق المواد 

من قانون البمدية التي تنص عمى أنو" يكمف رئيس المجمس  6في الفقرة  94وبالنظر إلى المادة  
قاييس والتعميمات في مجال العقار والسكن والتعمير وحماية التراث الشعبي البمدي بالسير عمى احترام الم

 الثقافي المعمراري."
الفقرة الأولى من قانون البمدية  95والمادة  29-90من القانون  65من المادة  2كما نصت الفقرة 

التشريع، لى اعتبار أنو مكمف بتسميم رخص وشيادات التعمير وفق فإن رئيس المجمس الشعبي البمدي 
فإن البمدية ستتحمل عبئ  التعويض للأضرار التي يمكن أن تنجم عن عدم مشروعية ىذه الرخص 

 من قانون الولاية عمى أنو،  يساىم المجمس الشعبي الولائي  78والشيادات وفق نفس السياق نصت المادة 
 مات المعمول بيا ...". في إعداد مخطط تييئة إقميم الولاية ويراقب تطبيقو طبقا لمقوانين والتنظي

المتمثل في صلاحيات الوالي بمنح رخص  29-90من القانون  66كذلك مانصت عميو المادة 
التعمير، وبالتالي تعتبر ىذه المواد كأساس لمسؤولية الوالي في مجال التعمير ولا يختمف كذلك الأمر 

  حسب إختصاصاتيا الممنوحة ليا. بالنسبة لموزير، حيث أن عبئ التعويض يقع عمى الجية الإدارية كل 
من قانون الإجراءات المدنية وكذا  274فالاختصاص ىنا يعود إلى مجمس الدولة حسب المادة 

 اختصاص مجمس الدولة وتنظيم عممو. المتعمق في 01-98من القانون العضوي  01/09المادة 
القضاء الإداري ىي مجموعة من  خلاصة  القول أن منازعات رخص التعمير التي يختص بيا

الدعاوى الإدارية، ومن أىميا دعوى الإلغاء التي تعمل عمى إلغاء قرار إداري صدر من صاحب الشأن 

                                                           
1
 .02، ص2113منشأة المعارف، الإسكندرٌة، سنة  منازعات التعوٌض فً مجال القانون العام،أحمد محمود جمعة،   
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أنتج ضرر ضد أصحاب صفة أو مصمحة فطمبو بدعوى تعويض أمام جيات قضائية مختصة لإصلاح 
 الأضرار التي أصابتيم جراء القرار.
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 المبحث الثاني: المنازعات التي يختص بها القضاء العادي
ما بين الاشخاص حول عدم فينازعات التي تكون متختص جيات القضاء العادي في جميع ال

عند الانجاز او التعدي عمى الاملاك المجاورة او البناء بدون رخصة اصلا شرط التعمير،   احترام رخص
لوقف  استعجاليوىؤلاء في شرعية الرخصة او محتواىا اضافة الى امكانية رفع دعوى يتنازع  ان لا

 .الاشغال حتى الفصل في الموضوع

عدم مطابقة البناء لرخصة البناء ففي ىذه زائية في حالة كما يمكن ان تنعدى ىذه الدعوى لتصح ج 
او زام المخالف بمطابقة البناء الحالة سمط القاضي بعد إثبات شرطة العمران في محضر الحالة عمى إل

ان القضاء العادي ينقسم بين مدني نستنتج لات االمخالف ومن ىذا الح فقة ىدمة كميا او جزئيا عمى ن
 :في دارسة المبحث الثاني اعتمدناه الذي التقسيم وجزائي وىو 

 المطمب الأول: المنازعات التي يختص بها القاضي المدني؛ 
 :المنازعات التي يختص بها القاضي الجزائي. المطمب الثاني 

 المطمب الأول: المنازعات التي يختص بها القاضي المدني
يختص قاضي المدني بالنظر في دعاوي التي يرفعيا أصحاب الضرر عند المساس بحق الممكية 

كمة التابع والتعدي عمى حيازة أو البناء دون رخصة، التي تمحق ضررا شخصيا ومباشرا لمغير، أمام المح
 ليا موقع العقار سواء دعوى منع التعرض، أو دعوى الممكية وىذا ما سنوضحو في ىذا المطمب.

 الفرع الأول: أمام قاضي الموضوع
إختصاص قاضي الموضوع ىنا يكون عمى أساس إنتياك القواعد العامة لمتعمير ومخالفة أحكام 

ر حسب أحكام القانون المدني ، كإقامة بناية أو عقود التعمير والتي تمحق ضررا شخصيا ومباشرا بالغي
طابق يحجب النور أو اليواء عن الجار أو فتح مطل أو نافذة مواجية لممكية الغير عمى مسافة لا تقل 

وما يمييا و  709و  124عن مترين أو عدم إلتزام المعني بقيود الارتفاع المقرر، وىذا طبقا لممادة 
 ة القواعد العامة لمتييئة و التعمير المعمول بيا.القانون المدني و كذلك مخالف

 ل لمناقشة مدى شرعية عقود التعمير و المبدأالملاحظة أن قاضي الموضوع غير مؤىوىنا تجب 
العام ىو أن الترخيصات التى تمنح فى إطار عقود التعمير تمنح لممعنيين تحت طائمة عدم المساس 

تنفيذ عقود التعمير سببت أضرار فإنيا تقع تحت طائمة  بحقوق الغير والحفاظ عمييا،  فإذا تسبب
 .المسؤولية المدنية الأمر الذى يترتب معو قيام المسؤولية المدنية لمن منحت لو عقود التعمير
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 من القانون المدني باصلاح 124فإذا ثبتت المخالفة فإنو يمكن لممتضرر أن يطمب عمى أساس المادة 
 .الضرر الناتج عن المساس بالحقوق الخاصة من أجل الحكم لو بالتعويض العادل والمناسب

القضاء بإزالة  –إلحاق ضرر الجار  –وفي ىذا الصدد فإن المحكمة العميا قررت ما يمي:" قيود الممكية 
ممك الضرر ، من المقرر قانونا أنو يجب عمى المالك ألا يتعسف في استعمال حقو إلى حد يضر ب

 1الجار.
أن قضاة الإستئناف حصروا النزاع في تحديد الضرر و  -من قضية الحال-ولما كان الثابت

مصدره و قضوا بإلزام الطاعن وبتحويل مدخل البناية بعيدا عن مسكن المطعون ضده بسبب الضرر الذي 
د أحسنوا تطبيق لحقو من جراء ذلك، مؤسسين قرارىم عمى المعاينة المنجز محضرا عنيا فإنيم بذلك ق

فتح مطل عمى الجار   -" و في قرار آخر:" قيود حق الممكية مما يتوجب رفض الطعن الحالي –القانون 
من القانون المدني فمن  المقرر قانونا أنو لا يجوز لمجار  709لا يجوز تطبيق المادة  –يقل عن مترين 

ن تم فإن النعي عمى القرار المطعون أن يكون عمى الجار مطل مواجيا عمى مسافة تقل عن مترين و م
 فيو بخرق القانون غير سديد يستوجب رفضو.

 الفرع الثاني: أمام قاضي الاستعجال
يخضع القضاء المستعجل إلى ضوابط ، إذا توافرت إستحق صاحب المصمحة ىذه الحماية وعمى 

أو الخطر وركن عدم المساس بأصل الحق  ذلك يقوم القضاء المستعجل عمى أركان وىما ركن الإستعجال
 2فإذا تخمف أحدىما وجب القضاء بعدم الإختصاص.

وانو يمكن رفع دعوى لطمب وقف الأشغال أمام قاضي الإستعجال في إنتظار الفصل في 
الموضوع لكن بشرط أن لايتعمق النزاع برخصة البناء والا أصبح القاضي العادي غير مختص و وجب 

  الحق فى النظر فى مدى شرعية رخصة البناء واذا طرح القاضي الإداري الذي وحده لو ع عمىطرح النزا
النزاع بيذا الشكل عمى القاضي العادي سواء فى الموضوع أو في الإستعجال وجب عميو التصريح بعدم 

 الاختصاص
 ويمكن رفع دعوى من قبل المتضرر من تنفيذ رخصة البناء أو رخصة ىدم لطمب وقف الأشغال
أمام قاضي الاستعجال إلى حين الفصل في الموضوع طبقا لقواعد القضاء الاستعجالي و ىذا بتوافر 

                                                           
1
 القانون المدنً. 580المادة   

2
، 2005،  جامعة الجزائرمالٌة، الماجستٌر، كلٌة الحقوق، فرع إدارة و ، مذكرة تعمٌر فً ولاٌة الجزائرالتأطٌر القانونً للجبري محمد،   

 .145ص
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عناصر الاستعجال ، وىي الخطر المحدق و الضرورة الممحة و الأمور التي لا تحتمل مرور الوقت 
وقتي لا يمس  بإجراء  09-08و ما يمييا من قانون رقم  299بالنظر لما قد يترتب عنيا من أضرار طبقا 

 بأصل الحق.
و في حالة البناء بدون رخصة أصلا ، فإن لا يشترط رفع دعوى في الموضوع من أجل قبول  

الدعوى بل إثبات أن البناء يتم بدون ترخيص إداري و ىو أمر كاف للأمر بوقف الأشغال طبقا لاجتياد 
خيص يمنح لممتضرر رفع دعوى أمام المحكمة العميا التي قررت عمى أنو:"إن القيام بالأشغال بدون تر 

القضاء المستعجل إذا توافرت عناصر الاستعجال مع ذكر الأساس القانوني الذي أدى بالقاضي الأمر 
 بوقف الأشغال."

 إن طمب وقف الأشغال من إختصاص قاضي الإستعجال ، و شروط الإستعجال ىي:
 القضائية أو أي تدبير تحفظي لا تسرى حالة الإستعجال ، أو عندما يقتضى البث في تدابير الحراسة

 عميو نصوص خاصة، وعدم المساس بأصل الحق وفى ذلك فإن إجتياد المحكمة العميا قرر عمى أنو إن
الحق  مجرد تدبير مؤقت لحماية الإستعجالية لا يمس بأصل الحق فيووقف الأشغال من طرف الجية 

 .ل النيائي فموضوع الدعوىمن الخطر الناجم عن مواصمة البناء في إنتظار الفص
المتعمق   07-94الممغاة بموجب المرسوم التشريعي رقم 29-90من قانون  76 ولقد كانت المادة

بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري تشير إلى حق السمطة الإدارية في المجوء إلى 
لوقف الأشغال التي يشرع فييا الأفراد وتنتيك بصورة خطيرة الأحكام  القضاء المختص بدعوى إستعجالية

من نفس المرسوم فإننا نجدىا قد ألغت صراحة المادتين  59القانونية والتنظيمية لكن بالرجوع إلى المادة 
من المرسوم التشريعي أعلاه صلاحية لمبمدية  53من قانون التييئة والتعمير، و أعطت المادة  76-87

أن تقوم بيذه الأشغال المرتبطة بأمر توقيف الأشغال الصادر عن الأعوان المختصين دون المجوء عمى 
إلى إصدار قرار باليدم من القضاء بشرط معاينة الأعوان المؤىمين لممخالفة بواسطة محضر، وصدور 

 1أمر بتوقيف الأشغال ومواصمة صاحب المشروع رغم ذلك لأشغال البناء.
 لمنازعات التي يختص بها القضاء الجزائيالمطمب الثاني: ا

قواعد التييئة والتعمير في مجال البناء عند انتياكيا يولد المسؤولية الجزائية لممخالفين لذلك 
بغرامة مالية إذا لم يحترم صاحب الرخصة قواعد البناء والتعدي  29-95من القانون  77نصت المادة 

 عمى الممكية العقارية.
                                                           

1
 .672، ص، 6002، الجزء الثانً، الجزائر، دار ىومة ، المنتقى فً قضاء مجلس الدولةبن الشٌخ آث ملوٌا،  حسينل  
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تسمح للإدراة رفع شكوى ضد الباني، كما ليا القيام باليدم دونا  90/29من قانون  77المادة 
لمجوء إلى القضاء بعد إثبات المخالفة من طرف شرطة التعمير، لذا نتطرق إلى الاعتداء عمى الممكية 

 .1العقارية وفي حالة مخالفة قانون التييئة والتعمير
 ن التهيئة والتعميرالفرع الأول: حالة مخالفة قانو

-94منو عمى جريمة واحدة بعد أن ألغى المرسوم التشريعى رقم  77نص ىذا القانون في المادة 
ىي: جريمة تنفيذ أشغال  77من ىذا القانون والجريمة المنصوص عمييا بالمادة  87و  76المادتين  07

ظيمات المتخذة لتطبيقو أو الرخص أو استعمال أرض بتجاىل الالتزامات التي يفرضيا ىذا القانون والتن
التي تسمم وفقا لأحكاميا، فمن يستعمل أرض لمبناء ويقوم بتنفيذ أشغال يجب عميو أن يعمل بالالتزامات 
التي يفرضيا القانون والتنظيمات المتخذة لمتطبيق، ويجب أن لايتجاىل الرخص التي تسمم دائما وفقا 

المختصة، ويتطمب القانون احترام خصة من الجية الإدارية لأحكاميا، فالبناء يتطمب الحصول عمى الر 
ماجاء في ىذه الرخصة، وتجاىل القانون أو الرخصة يعرض صاحبيا لعقوبة الرغامة التي تتراوح مابين 

 دج. 300000و  3000
أو المستفيد من الأشغال أو المقاول، أو الأشخاص المسؤولين عن ويعاقب بيذه الغرامة مستعمل الأرض 

 06فيذ الأشغال وفي حالة العودة لإرتكاب نفس المخالفة يعاقب المتسبب فييا بالحبس لمدة شير أو تن
وقد منح القانون في ىذا الإطار الرقابة واسعة حيث يجوز لموالي أو رئيس المجمس الشعبي البمدي  أشير.

مى البنايات الجاري أو العوان المفوضين أو الجمعيات التي تعمل عمى حماية المحيط، حق الرقابة ع
 2تشيدىا وفي حالة المخالفة يمكن لمجمعيات حماية المحيط أن تتأسس كطرف مدني.

أحكام ىذا القانون يكون محل متابعة جزائية نص قانون التييئة والتعمير عمى أنو كل من يخالف 
وقبل تعديل قانون التييئة والتعمير كانت كل مخالفة لأحكام رخصة  بعد إثبات المخالفة بموجب محضر،

البناء أو رفض مطابقة البناء بالرخصة إن معاينة المخالفة تكون إما من طرف الوالي أو رئيس المجمس 
والمادة  05- 04الشعبي البمدي والأعوان المحمفين والمفوضين، أما بعد التعديل الصادر بموجب القانون 

 مكرر وسعت الأعوان المؤىمين لإثبات المخالفة وىم:  76والتي جاءت بالمادة  منو 08
ضباط أعوان الشرطة القضائية المنصوص عمييا في قانون الإجراءات الجزائية، وكذلك مفتشي 
التعمير أغوان البمدية المكمفين بالتعمير يخول البحث ومعاينة مخالفات أحكام قانون التييئة والتعمير كل 

                                                           
1
–عة قاصدي مرباح ، مذكرة ماستر، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، قسم الحقوق، جامالرقابة الإدارٌة فً مجال التهٌئة والتعمٌرعادل عمٌرة،   

 .45-44،ص ص:2102/2103، -ورقلة
2
 .010، ص:2115، الطبعة الأولى، دار هومة، الجزائر، جرائم الواقعة على العقارالفاضل خمار،   
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مفتشي التعمير ، أعوان البمدية المكمفين بالتعمير، موظفي إدارة التعمير اليندسة المعمارية وذلك بعد من 
أدائيم اليمين القانوني أمام رئيس المحكمة المختص إقميميا. وتثبت  المخالفة بموجب محضر موقع، يبين 

إلى حين إثبات العكس أي فيو طبيعة المخالفة ويسمع بموجبو أقوال المخالف ويكون المحضر صحيحا 
 بسيطة، ويترتب عمى المخالفة حسب الحالة إما مطابقة البناء المنجز أو القيام بيدمو.أن لو حجة 

رسالو  وعندما ينجز البناء دون رخصة يتعين عمى العون المأىل قانونا تحرير محضر إثبات المخالفة وا 
 ساعة.  72جل لا يتعدى عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي المختصين في أ

في ىذه الحالة ومراعاة لممتابعات الجزائية يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص قرار 
 ( أيام إبتداءا من تاريخ استلام محضر اثبات المخالفة.08ىدم البناء لأجل )

جل لا عند إنقضاء وفي حالة قصور رئيس المجمس الشعبي البمدي، يصدر الوالي قرار اليدم في أ
يوما، يحال المحضر لوكيل الجميورية المختص إقميميا قصد المتابعة الجزائية، والقاضي  30يتعدى 

الجزائي غير مؤىل في ىذه الحالة لأمر المخالف باليدم وبإعادة الأماكن إلى حالتيا الطبيعية، لأن ىذه 
مقرر  76جاءت بالمادة التي  05-04من القانون  12المسالة ىي من اختصاص الإدارة حسب المادة 

04 . 
ترسل نسخة  04مكرر  76أما في حالة معاينة عدم مطابقة البناء لمرخصة فإنو وحسب المادة 

من محضر المعاينة إلى رئيس الجية القضائية المختصة من أجل المتابعة الجزائية لكن عمميا ترسل 
لأنو ىو مختص بتحريك ومباشرة نسخة من المحضر إلى السيد وكيل الجميورية وليس لرئيس المحكمة 

 الدعوة العمومية ويكون الوالي ورئيس البمدية حسب الأحوال أطراف مدنية.
أشير حبس  06الجزائي إضافة لمعقوبات الجزائية التي تصل من شير إلى ويكون أما القاضي 

من ويحدد كحد فإن القاضي الجزائي يأمر بناء عمى طرف الطراف المدنية إما بإجراء المطابقة أو اليد
أقصى لتنفيذ ىذه الأعمال، وفي حالة عدم تنفيذىا من المحكوم عميو فإن عمى رئيس البمدية المعنية أو 

 الوالى القيام بتنفيذ الحكم.
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 الفرع الثاني: الجزاءات المترتبة عن مخالفة الأحكام عقود التعمير في المناطق الخاصة 
 سيتم دراسة ىذا الفرع في النقاط الموالية: وعميو

 أولا: الجزاءات المترتبة عن مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق الساحمية 
من قبل الإدارة لقد وضع المشرع عدة عقوبات تخص مخالفة الحصول عمى الترخيص بالبناء 

واثباتيا في محافظ يتم في حالتيا فيما المكمفة بالسياحة، إذ أنو وبعد معاينة الأعوان المختصين لممخالفات 
 بعد إلى وكيل الجميورية المختص تحريك الدعوى العمومية.

فإن الجزاء المترتب عن البناء دون ترخيص في  1 02-02من قانون  39حيث وأنو وطبقا لممادة 
إلى  دج100.000من غرامة و  إلى سنة واحدة أشير 03المناطق الساحمية يعاقب عميو في الحبس من 

 دج أو بإحدى ىاتين العقوبيتين. 300.000
دج ، كما  600.000وفي حالة العودة تضاعف العقوبة والتي تصبح الحبس لسنتين والغرامة 

يجوز لمقاضي الجزائي ومصادرة الالات والأجيزة المستعممة في ارتكاب الجريمة، ىذا فيما يتعمق بمخالفة 
لاه والمتعمقة بإقامة نشاط صناعي عمى الساحل، أما فيما يتعمق من القانون المذكور أع 15أحكام المادة 

 06بالأماكن الميددة فإن إقامة أي بناء عمييا دون الحصول عمى أي ترخيص يعاقب عميو بالحبس من 
 دج وبإحدى ىاتين العقوبتين. 500.000دج إلى  100.000أشير إلى سنة وبغرامة من 
الجزائي إتخاذ أي إجراء ضروري لمنع التدارك أي  لمقاضي 02-02من  44كما خولت المادة 

خطر أو ضرر ناتج عن المخالفات التي نص عمييا ولكن بشرط أن تطمب منو الييئة الإدراية المختصة 
منو عمى أنو يمكن لممحكة الجزائية المختصة أن تمزم المحكوم عيمو  45لذلك، في حين نصت المادة 

 أو تنفيذ أشغال التييئة طبقا لملأحكام التي نص عمييا القانون. الأماكن إلى حالتيا الأصميةإعادة 
 ثانيا: الجزاءات المترتبة عن مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق السياحية 

الحصول عمى الترخيص المسبق من قبل الإدارات المكمفة بالاستشارة المسبقة في مجل  إن عدم
ه الحالة تطبق القواعد الغامة المنصوص عمييا في القانون السياحة يعد بمثابة بناء دون رخصة، وفي ىذ

 التييئة والتعمير والمتعمقة بالمطابقة.
فإنو إذا ما تبين عدم   2 03-03من القانون رقم  40و  39كما أنو وبالرجوع إلى أحكام المادتيين 

السياحية، ودفتر مطابقة الأشغال ضمن ىذه المناطق مع أدوات التييئة والتعمير ومخططات التييئة 

                                                           
1
 المتعلق بحماٌة الساحل وتثمٌنه. 2112فٌفري 14المؤرخ فً   

2
 المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة. 2112سنة  فٌفري 06المؤرخ فً   
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الشروط فإنو يخول للإدارة السياحة المجوء إلى القضاء المستعجل بقصد توقيف الأشغال وذلك وفقا لمطرق 
المنصوص عمييا في القانون الإجراءات المدنية، وفي ىذا الصدد فإنو يجوز لمقاضي الإستعجالي حتى 

 لأماكن إلى حالتيا الأصمية. المنجزة بالرخصة والأمر بإعادة اأن يأمر بمطابقة الأشغال 
المذكور أعلاه قد أتت باستثناء  03-03من القانون رقم  40وما يلاحظ في ىذا الشأن أن المادة 

اختصاص القاضي الإستعجالي الذي لا يمكن لو في جميع الحالات أن يأمر باليدم باعتبار أن ذلك من 
 ص قاضي الموضوع.مسائل الموضوع التي تخرج عن اختصاصو، وتدخل ضمن اختصا

منو نصت عمى  44إضافة إلى المتابعات الجزائية المتعمقة بمخالفة أحكام ىذا القانون فإن المادة 
 300.000 دج إلى 100.000أنو يعاقب بالحبس من ثلاثة أشير إلى سنة واحدة وبغرامة تتراوح ما بين 

القانون والتي تنص عمى أنو والتي  من ىذا 06أو بإحدى ىاتين العقوبيتين كل من يخالف أحكام المادة 
والقواعد تنص عمى أنو" يمنع كل أشغال تييئة أو استغلال مناطق التوسع والمناطق والسياحية 

 المنصوص عمييا في ىذا القانون." 
عمى أنو يعاقب بالحبس من سنة واحدة إلى سنتين  03-03من القانون  47كما نصت المادة 

دج إلى مميوني دج أو بإحدى ىاتين العقوبتين كل من يقوم بتنفيذ  500.000مابين وبغرامة تتراوح 
 الأشغال أو الاستغلال مناطق التوسع السياحي أو المواقع السياحية خلافا لأحكام ىذا القانون.

أن نفس القانون رتب جزاءا عمى كل من يقوم بحرمان الوكالة الوطنية لتنمية السياحة من  كما
 مباشرة حق الشفعة عمى الأراضي المتواجدة ضمن مناطق التوسع السياحي.

 011-99من قانون  50أما بالنسبة لرخصة البناء المتعمقة بالمشاريع الفندقية فإن نص المادة 
حقق من عدم مطابقة البنايات مع المخططات المصادق عمييا من قبل وزارة نصت عمى أنو في حالة الت

الساحة، أو عدم إحترام قواعد العمران والبناء ان يطمب أعوان الإدارة السياحية من صاحب المشروع 
لممخططات والقواعد المنصوص عمييا في أجل لا يتعدى ثلاثة التوقف عن مواصمة الأشغال والإمتثال 

الة عدم امتثالو يمكن رفع دعوى أمام الجية القضائية المختصة طبقا لمقواعد العامة لإلزام أشير وفي ح
 المخالف بالقيام بالتعديلات اللازمة.

لوزير السياحة في الحالات الإستعجالية يصدر قرارا  01-99من القانون  51كما خولت المادة 
ساعة، وىذا إجراء إحترازي  48ك في ظرف بالتوقيف الفوري للأشغال مع إشعار قاضي الإستعجال بذل

                                                           
1
 ٌحدد القواعد المتعلقة بالفندقة. 0888جانفً  5المؤرخ فً   
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منح للإدارة إلى حين تأكيد ىذا الإجراء أو إلغاؤه من قبل قاضي الاستعجال وذلك بدون إغفال المتابعات 
 الممكن تحريكيا ومباشرتيا من قبل وكيل الجميورية.الجزائية 

من شير إلى ستة أشير من من الفانون المذكور أعلاه فإنو يعاقب الحبس  79حيث وأنو طبقا لممادة 
دج أنو بإحدى ىاتين العقوبتين، كل من يبنى أو يغير أو ييدم مؤسسة  100.000دج إلى  50.000

من نفس القانون  46فندقية بدون الموافقة المسبقة للإدارة المكمفة بالسياحة كما ىو منصوص عميو بالمادة 
بات كل من أدلى بمعمومات خاطئة بسوء نية وذلك وفقا لأحكام قانون العقو  82، كما يعاقب طبقا لممادة 

 01-99من القانون  46بقصد الحصول عمى المصادقة المنصوص عمييا في المادة 
 ثالثا: الجزاءات المترتبة عن مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق الثقافية

والمتعمقة بمخالفة قواعد البناء ومخطط  بعد معاينة المخالفات من قبل الأعوان المؤىمين قانونا،
ستصلاح  المواقع الأثارية المنصوص عمييا في المادة  وذلك في  1 04-98من القانون رقم  30حماية وا 

ما عن طريق  شكل محاضر ترسل ىذه الأخير إما إلى وكيل الجميورية بتحريك الدعوة العمومية وا 
من قبل نفس الأعوان المؤىمين قانونا من قبل الجمعيات التي  الادعاء المدني أمام السيد قاضي التحقيق،

 .تيدف إلى حماية الممتمكات الثقافية بموجب قانونيا الأساسي
دج كل من يباشر القيام بالأعمال الإصلاح 10.00دج إلى 2000ويعاقب بغرامة مالية من 

مولة في المنطقة المحمية أو إعادة لممتمكات ثقافية عقارية المقترحة لمتصنيف أو المصنفة لمعقارات المش
تأىيميا أو ترميميا أو الإضافة إلييا أو استصلاحيا أو إعادة تشكيميا أو ىدميا وذلك مخالفة للأحكام 

 المنصوص عمييا في نفس القانون، وذلك دون المساس بالتعويضات المحتممة عن الأضرار.
أشغال منشأت قاعدية أو إقامة مصانع منو فإن كل مخالفة تتعمق ب 100كما أنو وطبقا لممادة 

 دج 1000إلى 2000أشغال عمومية كبرى أو خاصة يعاقب عمييا بالغرامة 
فإن الممتمكات الثقافية والمواقع الطبيعية  04-98من القانون  03/ 106عمى أنو وطبقا لممادة 

ممتمكات الثقافية ومن ثمة من من الجرد العام لالمصنفة وفقا لمقانون المتعمق بحماية البيئة تكون مستثناة 
 المتعمق بحماية التراث الثقافي. 04-98الخضوع لأحكام القانون 

 رابعا: الجزاءات المترتبة عن مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق الفلاحية
أن حقوف البناء في الأراضي الفلاحية ذات المردود العالي تكون منحصرة في البناءات 

لات الفلاحية وكذا البناءات ذات المنفعة العمومية وذلك بعد الحصول عمى تالضرورية في الاستغلا
                                                           

1
 المتعلق بحماٌة التراث الثقافً. 0887جوان  04المؤرخ   
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، أما إذا لم يكن ىذا الأخير 1رخصة البناء إذا ماكانت الأرض مدرجة ضمن مخطط شغل الأراضي
موجودا فإنو وزيادة عمى رخصة البناء يجب كشرط مسبق الحصول عمى ترخيص ليذا البناء من قبل 

من قانون التوجيو القاري، إذ  34،33بالفلاحة، وىو نفس القيد المشار إليو في المادتين الوزارة المكمفة 
أو انجاز أو تقنية عمى الأرض الفلاحية يجب أن يساىم في ارتفاع طاقتيا وطبقا ليما فإن أي نشاط 

في ارتفاع  الإنتاجية العقاري، وطبقا ليما فإن أي نشاط أو انجاز تقنية عمى أرض فلاحية يجب أن يساىم
عمى رخصة صريحة من طاقتيا الإنتاجية، كما يجب أن يحصل القائم بذلك وقبل الشروع في الأشغال 

 الييئات المخول ليا .
من قانون  77ويترتب عمى مخالفة ىذه الأحكام توقيع العقوبات المنصوص عمييا في المادة 

ما أنو ىو وفي مايخص تسوسة المنازعات التييئة والتعمير، وذلك عمى النحو الذي سبق التطرق إليو، ك
المتعمقة بمخالفة ىذه الأحكام والمتمثمة في البناء دون رخصة أو بدون ترخيص ، وكذا عدم مطابقة البناء 

 لمرخصة فإنو يرجع فييا إلى الأحكام العامة التي سبق تفصيلاىا.
إنو كل معاممة توصمت عمى من قانون التوجيو العقاري، ف 55جزاء مدني وطبقا لممادة كما أنو وك

أن تمحق أضرارا بقابميتيا إستثمار أن تؤدي إلى تغير وجيتيا الفلاحية دون  أرض فلاحية ومن شأنيا
احترام شروط ذلك التسبب في تكوين قطع أراضي وتتلائم مع مقاييس المحددة بموجب المرسوم التنفيذي 

ئة الأراضي أو لا تكون مفزعة في لشروط تجز والمحدد  1997-12-20المؤرخ في  490- 97رقم 
 من نفس القانون أعلاه. 56الشكل الرسمي يكون مصيرىا البطلان وذلك وفقا لممادة 

كما أنو وبالنسبة للأراضي الفلاحية التابعة للاملاك الوطنية والموزعة في إطار القانون المتعمق 
لا وجية الفلاحية للأرض وعدم تغيرىا بالاستثمارات الفلاحية، فإن المستفيدون ممزمون بالحفاظ عمى ال وا 

من المرسوم  04رتب عمى مخالفة ذلك إسقاط حقوق الانتفاع بعد إتباع إجراءات معينة وذلك طبقا لممادة 
من قانون رقم  28والمحدد لكيفيات تطبيق المادة  1990-02-06المؤرخ في  51-90التنفيذي رقم 

المحدد  2010-08-15المؤرخ في  30-10غى بالقانون والمتعمق بالمستثمارات الفلاحية الم 87-19
شروط وكيفيات استغلال الأراضي الفلاحية التابعة لأملاك الدولة والذي غير من حق الانتفاع إلى حق 

 سنة قابمة لمتجديد. 40الامتياز لمدة 
 
 

                                                           
1
 28-81من القانون  38، 37المادة   
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 خامسا: الجزاءات المترتبة عن مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق الغابية
وتنقسم ىذه الجزاءات مابين قانون العقوبات الذي لم يرد فيو نص يعاقب صراحة عمى البناء  

نما إكتفى فقط  دون الحصول عمى ترخيص مسبق من الإدارة المكمفة بالغابات الإدراة بوزارة الفلاحة، وا 
ي للأشجار الغير بالعقوبات المتعمقة بالمخالفات الأخرى، كإحداث الحرائق بالغابات أو القطع العشوائ

قانون العقوبات المتعمقة بالتعدي عمى  386المنتظم، إلا أن ىذه المخالفة يمكن إدارجيا ضمن المادة 
 الممكية العقارية.

المعدل  1984-06-23المؤرخ في  12-84كما نجد جزاءات أخرى نص عمييا قانون رقم 
بإعادة و عمى أنو" ودون الاخلاء والالتزام من 77المتمم المتعمق بنظام العام لمغابات الذي نصت المادة 

. بغرامة من  30، 29، 28، 27الأماكن إلى حالتيا الأصمية فإنو يعاقب عمى المخالفات لممواد 
تة س دج و في حالة العود يمكن الحكم عمى المخالف بالحبس من شير واحد إلى 50000دج إلى 1000
 أشير

و مما يلاحظ أن العقوبات المفروضة بشأن ىذه المخالفات دون المستوى، و ذلك إذا ما قارنا  
الإعتداءات المرتكبة و ما ينجر عنيا من أضرار بميغة بالغابة مع الجزاءات البسيطة الموقعة كما أنو 

راف مدنية كأط لمجمعيات الميتمة بالبيئة و حماية الغابات أن تتأسس 12-84يجوز طبقا لمقانون 
من القانون المتعمق  .38-37لممطالبة بالتعويض عن الأضرار التي تمحق بالغابة و ذلك طبقا لممادتين 

 .بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة
 سادسا: الجزاءات المترتبة عمى مخالفة الترخيص بالبناء في المناطق ذات المميزات الطبيعية

 بالنسبة لممؤسسات المصنفة 
المتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة، فإنو  1 10-03من القانون  102طبقا لممادة 

كل من استغل منشأة دون الحصول عمى  دج  500000او بغرامة قدرى يعاقب بالحبس لمدة سنة واحدة
 الترخيض.

لحصول عمى و إضافة إلى ذلك فإنو يجوز لممحكمة أن تقضي بمنع استعمال المنشأة إلى حين ا
من نفس القانون، و يمكنيا أيضا   20و  19الترخيص ضمن الشروط المنصوص عمييا  في المادتين 

ة الأمر بإرجاع الأماكن إلى حالتيا الأصمية فـــــــــي أجل الأمر بالنفاذ المؤقت لمحضر كما يجوز لممحكم

                                                           
1
 .المتضمن حماية البيئة في إطار التنمية المستدامة 2003 يةمجوي 20 المؤرخ في 10-03القانون   
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و  ـــــــالف يتعرض لعقوبة الحبس لمدة سنتينحالة مخـــــــــــالفة ىذا الحضر فإن المخ و في تحدده، عمى أنو
 من القانون المتعمق بحماية البيئة.   103دج و ذلك طبقا لممادة 1000000 غرامة قدرىا

 بالنسبة لممؤسسات غير المصنفة 
 15000 دج إلى 500أعلاه فإنو :"يعـــاقب بغرامة من  10 -03نفس  من 84طبقا لنص المادة 

من نفس القانون و تسبب في تموث جوي و في حالة العود يعاقب  47كل من يخالف أحكام المادة  دج
 "مابإحداىدج أو  15000 دج إلى 5000بالحبس من شيرين إلى ستة أشير و بغرامة من 

 بالنسبة لممناطق المعرضة لمكوارث الطبيعية 
الفيضانات، حيث أنو  و طبقا نقصد بيا المناطق المعرضة لمزلازل و الخطر الجيولوجي و  
فإن أي إخلال بالأحكام التشريعية المعمـــــــول بيا في مجال البناء و 1 20-04من القانون  70لممادة 

إلــــــى  دج  300000التييئة و التعمير يعاقب عمييا بالحبس من سنة إلـــــــى ثلاث سنوات و بغرامة من
و في حالة العود تضاعف العقوبة " وذلك دون الإخلال دج أو بإحدى ىاتين العقوبتين،  60000

 بالأحكام المنصوص عمييا بموجب قانون التييئة و التعمير.
يتضح مما سبق أن منازعات القضاء العادي ىي عبارة عن مجموعة من  المنازعات التي   

ك التي تمحق يختص بيا القضاء المدني الذي ينظر في دعاوي أصحاب الضرر عند التعدي عمى الأملا
ضررا لمغير أمام المحكمة التابع ليا العقار وذلك من خلال اختصاص قاضي الموضوع وقاضي 
الاستعجال، ومنازعات القضاء الجزائي تختص عند الاعتداء عمى الممكية العقارية ومخالفة قانون التييئة 

 والتعمير.
 
 

 
 
 
 
 
 

 
                                                           

1
 . و المتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى و تسٌٌر الكوارث فً إطار التنمٌة المستدامة 6002دٌسمبر 62فً ؤرخ الم 
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 خلاصة الفصل

يرجع  رالقضائية في منازعات رخص التعمي من دراسة الفصل الثاني أن تنوع الجيات نستخمص
 إلى السبب الذي بني عميو النزاع

لمقاضي  فإذا كان النزاع عن أعمال الإدارة بمخالفتيا التنظيمات و القوانين ىنا الإختصاص
الإداري إذا كان النزاع في تجاوزات أصحاب عقود التعمير و طالبي البناء فينا القاضي العادي ىو 

 المختص في فض النزاع
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إن عممية البناء بمراحميا المختمفة تتطمب توافر مجموعة من الشروط و الإجراءات الواجب  

 إحتراميا، سيما تمك المتعمقة برخص التعمير.

ن منح رخص التعمير يستمزم دراسة شاممة و كاممة حتى لا تقع الادارة في مشاكل مع طال   وا 

قد تؤدي في نياية المطاف إلى ىدم البناء المشيد و ربما إلى مسائمة الادارة أمام القضاء ،  الرخصة ،

الشيء الذي يقمل من مصداقية الادارة، إن الواقع يكشف العديد من التجاوزات و النقائص في مجال 

و التي أضحت التعمير ويظير ذلك من خلال إحصائيات البنايات الفوضوية المشيدة بكامل شوارع البلاد 

 ظاىرة عادية، مما يفيد أن شروط و إجراءات منح الرخص غير محترمة. 

إن موضوع منازعات رخص التعمير يتطمب دراسة جد معمقة وما ىذه الدراسة إلا محاولة منا  

 لتسميط الضوء عمى أىم النقاط المتعمقة بيا.

خص التعمير و المنازعات التي فمن خلال ىذه الدراسة المتواضعة حاولنا تقديم مفاىيم حول ر  

تثور بشأنيا ، كما حاولنا إظيار أىم الأسباب التي يمكن أن تؤدي إلى نشوب منازعات رخص التعمير لا 

سيما تمك المتعمقة بالإدارة التي تمعب دور أساسي لقيام مثل ىذه النزاعات ، ذلك أن الجانب العممي يفيد 

 جو.بأن ىذه الإدارة لا تؤدي عمميا بأكمل و 

 النتائج

 وعميو فإن أىم النتائج المتوصل الييا من خلال ىذه الدراسة: 

 ؛عدم تقيد الإدارة بالنصوص القانونية في مجال رخص التعمير 

   فشل المساعي الودية لفض النزاع في مجال رخص التعمير بدليل الكم اليائل لمقضايا المطروحة

 أمام العدالة في ىذا الموضوع.
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 الاقتراحات

 وقد حاولنا تقديم بعض الاقتراحات في ىذا الموضوع كما يمي: ىذا 

  بالنسبة لسكوت الادارة عن الرد عمى طمب رخص التعمير ، ففي رأينا من الضروري إلزام الادارة

بالرد الصريح و إستعباد الرد الضمني، وىي ميمة المشرع الجزائري في تجسيد ذلك من خلال 

 ؛القوانين المنظمة لرخص التعمير

  محاولة إنشاء ىيئة مختصة في مراقبة مدى سلامة و مطابقة رخص التعمير لمشروط المقررة

 ؛قانون

 ؛ضرورة متابعة المخالفات في مجال رخص التعمير و إتخاذ حمول بشأنيا 

  ؛منح سمطة أكبر لشرطة العمران التي تمعب دور ىام في متابعة مخالفات رخص التعمير 

  في حق منتيكي قوانين التييئة و التعمير. إستحداث قوانين أكثر ردعية 
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I. المصادر 
 أولا: القاونين

ج -ج-ر-، يتعمق بالتييئة والتعمير، ج1990، مؤرخ في أول ديسمبر سنة 29-90قانون رقم  -
 ، معدل ومتم.1990ديسمبر  2، صادر في 52عدد 

 .2008سنة  21جريدة رسمية عدد  09-08قانون رقم  -
الوطنية، جريدة المتضمن قانون الأملاك  1990ديسمبر  01، المؤرخ في 30-90قانون رقم  -

 .1990سنة  52رسمية عدد 
، جريدة رسمية 1998المتضمن قانون المالية  1997ديسمبر  31المؤرخ في  02-97قانون رقم  -

 .1997سنة  89عدد 
سنة  37المتعمق بالبمدية، جريدة رسمية عدد  2011جوان  22المؤرخ في  10-11القانون  -

2011. 
المتضمن حماية البيئة في إطار التنمية  2003جويمية  20المؤرخ في  10-03القانون  -

 المستدامة.
 ثانيا: المراسيم

لسنة  01جانفي جريدة الرسمية عدد  07المؤرخ في  03-06المعدل المرسوم التنفيذي رقم  -
2006. 

المعدل والمتمم  2009ديسمبر  22المؤرخ في  307-09من المرسوم التنفيذي  10 المادة -
 .2009، 55السابق الذكر، جريدة رسمية عدد  176-91لممرسوم التنفيذي 

، 994والمتضمن قانون المالية & 1993ديسمبر 29المؤرخ في  18-93المرسوم التشريعي رقم  -
 .1993سنة  88جريدة رسمية عدد 

الذي يحدد القواعد العامة لمتييئة  1991ماي  28المؤرخ في  91/175فيذي المرسوم التن -
 1991لسنة  26والتعمير، جريدة رسمية عدد 

المتعمق بتأسيس السجل العقاري، جريدة  1976مارس  25المؤرخ في  76/63المرسوم رقم  -
 .30رسمية رقم 

المحافظ العقاري في ، تتضمن دور 1999أكتوبر  16المؤرخة في  5361/1999المذكرة رقم  -
 نظر بعض الأحكام التشريعية و التنظيمية المتعمقة بالتعمير والبناء.
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المتضمنة دور المحافظ العقاري،  2000مارس  28المؤرخة في  01479/2000المذكرة رقم  -
 في نظر بعض الأحكام التشريعية و التنظيمية المتعمقة بالتعمير والبناء

 ثالثا:القرارات 

عن الغرفة الإدارية، ممف رقم  10/02/1990القضائية، قرار المحكمة العميا المؤرخ في المجمة  -
 .1991، العدد الثالث،62040رقم: 

عن الغرفة الإدارية، عدد  05/11/1998المجمة القضائية، قرار المجمس الأعمى المؤرخ في  -
04،1991. 

عن الغرفة الإدارية،  1982-07-11مجمة الاجتياد القضائي، قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -
 .1987، عدد خاص، سنة 22236تحت رقم 

، المجمة القضائية، عن قسم الوثائق 28/07/1990، الصادر بتاريخ 68240قرار رقم   -
 .1992سنة  01بالمحكمة العميا، الجزائر، عدد 

 .1990، المجمة القضائية، العدد الأول، 27/11/1982بتاريخ  29432قرار رقم  -
 .1998سنة  01القضائية الصادرة عن قسم الوثائق بالمحكمة العميا، عدد  المجمة -
 .1993، 02المجمة القضائية الصادرة عن قسم الوثائق بالمحكمة العميا، الجزائر، عدد  -
 .188، سنة،ص:01، مجمة قضائية، عدد 1982-01-27مؤرخ في  29432قرار رقم  -
 .171،ص1990، سنة 04ية رقم مجمة قضائ 18/04/1987مؤرخ في  53878قرار رقم  -
 .1990، سنة، 04، مجمة قضائية، عدد 06/06/1987مؤرخ في  53-299قرار رقم   -
فيرس  078437عن الغرفة الثالثة، ممف رقم  2012-12-27قرار مجمس الدولة، المؤرخ في  -

 .1094رقم 
II. لكتبا 

 أولا: الكتب بالمغة العربية
، ، دار الطبع، القاىرةشرح قانون التوجيه وتنظيم أعمال البناءاشرف توفيق و شمس الدين،  .1

1996. 
، دار الفجر لمنشر والتوزيع، القاىرة، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيهاالزين عزري،  .2

 2005الطبعة  الأولى، 
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 منشأة المعارف، الإسكندرية، منازعات التعويض في مجال القانون العام،أحمد محمود جمعة،  .3
 2004سنة 

 2006، الطبعة الأولى، دار ىومة، الجزائر، جرائم الواقعة عمى العقارالفاضل خمار،  .4
القضاء العقاري في ضوء ااحاث القرارات الصادرة عن المجمس الدولة حمدي باشا عمر،  .5

 20 06، الطبعة السادسة، الجزائر، دار ىومة،والمحكمة العميا
دار ىومة، الجزائر، الطبعة السابعة،  ارية الخاصة،حماية الممكية العقحمدي باشا عمر،   .6

2009 
، الجزء الثاني، الجزائر، دار ىومة ، المنتقى في قضاء مجمس الدولةحسين بن الشيخ آث ممويا،  .7

2006 

دراسة وصفية تحميمية، دار ىومة، الجزائر،  النظام القانوني لمتوجيه العقاري،سماعين شامة،  .8
2014. 

، دار ىومة، الجزائر، الطبعة الأولى، ، قانون العمران الجزائريو أولد رابح صافية إقمولي .9
2014. 

الإسكندرية،  شرح قوانين البناء والهدم، دار المطبوعات الجامعية،عبد الوىاب عرفة،  .10
2006 

 ،2008، سنة 12، دار ىومة، الجزائر، طبعة القضاء العقاريعمر حمدي باشا،  .11
، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، الحيازة محررات شهرعمر حمدي باشا،  .12

2001 ، 
النظرية العامة للالتزام، مصادر الالتزام في القانون المدني عمي عمي سميمان،  .13

 1993، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، الطبعة الثالثة، الجزائري

الجزائر، طبعة الأولى، ، دار جسور لمنشر والتوزيع، ،القرار الإداري عمار بوضياف .14
2007 

، دار ىومة، الجزائر، الطبعة حماية الممكية العقارية الخاصةعمر حمدي باشا،  .15
 2002السابعة، 

 1990، الجزائر، ديوان المطبوعات الجماعية،القانون الإداريعمار عوابدي،  .16
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بية، ، دار النيضة العر لنظام القانوني لأحكام البناء في مصرفتح الباب محمد أحمد، ا .17
 2000مصر، الطبعة الثانية، 

ديوان  المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، )نظرية الاختصاص(،مسعود شييوب،  .18
 1999المطبوعات الجامعية، الجزائر، الجزء الثالث، سنة 

 2002عنابة، دار العموم،  الوجيز في المنازعات الإدارية،محمد الصغير بعمي،  .19
، دار اليدى لمطباعة والنشر قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريعنورة منصوري،  .20

  2010والتوزيع، الجزائر، 

 الكتب بالمغة الأجنبيةثانيا: 

1. Henri jacquot, francois priet, droit de lurbanisme,3eme edition dalloz-
sirey, paris,1998 

2. Gerard patrick,pratique du droit de lurbanisme,eyrolles 2eme tirage 
3. 1995 

4. Jacquelline morand deviller, droit de lurbanisme,dallas,7eme edition 
1995 

5. environnment et de l eau au liban, delta l1 urbanisme de la construction , 
de l‘Mallat hyam, droit de beyrouth ,1997  

6. Auby jean bernard et perinet- marquet hugues, droit de l urbanisme et 
de la construction , montchrestien, paris,2004 

7. Dubois – maury jocelune , l amenagment,urbain, dalloz, paris,1996 
III. الرسائل والأطروحات 

، مذكرة ماجستير، كمية المباني المقامة عمى أرض الغير في القانون الجزائريأسيا جرور،  .1
 2004-2003فرع عقود ومسؤولية، جامعة الجزائر،  حقوق،

مذكرة ماستر، كمية الحقوق والعموم الرقابة القضائية عمى أعمال الإدارة، بمعايش شيراز،  .2
 2014/2015، -بسكرة -السياسية، قسم الحقوق، جامعة محمد خيضر
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عادة التنظيمتكواشت كمال،  .3 كمية الحقوق والعموم  ، شيادة دكتوراه،التعمير والبناء في التنظيم وا 
 2017-2016السياسية، تخصص قانون عقاري، جامعة باتنة، 

، مذكرة ماستر، كمية الحقوق رقابة المشروعية عمى القرار الإداريجعبور عديمة و حيون سميرة،  .4
 2015-2014، -بجاية-والعموم السياسية، قسم القانون العام، جامعة عبد الرحمان ميرة

، مذكرة الماجستير، كمية الحقوق، فرع القانوني لمتعمير في ولاية الجزائرالتأطير جبري محمد،  .5
 2005إدارة و مالية، جامعة الجزائر،  

مذكرة ماجستير، كمية الحقوق، حق الممكية في ظل نظام القانوني لرخصة البناء،  سمية بوذويوة، .6
 2009-2008فرع قانون الإدارة العامة، سنة 
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 الملخص 

موضوع منازعات التعمير من المواضيع الشائكة التي تواجه الإدارة، ذلك أنها تمثل تصادم مصمحتين  يعد
 .مختمفتين

الأولى مصمحة خاصة بالملاك و الأفراد أصحاب الحقوق " حق الممكية " الذين يرغبون في ممارسة حقهم 
 في الممكية. 

 الثانية مصمحة عامة أخذت بعين الاعتبار حماية المجتمع و فرض إجراءات الضبط في مجال التعمير.و 

فبالرغم من المجهودات المبذولة من سنن لمقوانين و إستحداثها و تنظيمها إلا أن الفشل كان نصيب العديد 
 من المنازعات التي أبت أن تمتقي مصالح أطرافها.

ما لنقص النصوص المنظمة لها أو أن هاته القوانين و التنظيمات مجرد حبر مرجعين أسباب هذا الفشل إ
 عمى ورق أو أنها لم تتماشى و الفكر السائد لدى الأفراد فأبوا إلا أن يخالفوها بإنتهاكات صارخة تزداد يوميا.

ائد، الشيء الذي ومنه فلا بد من إستحداث رؤية إستراتيجية جديدة تتماشى و التنوع العمراني وكذا الفكر الس
 يمكن أن يحد من منازعات التعمير و يوصمنا إلى ترقية عقارية جيدة.

 

Résumé 

 La question des conflits de construction est l’une des questions les plus épineuses 

de l’administration, et elle représente un conflit entre deux intérêts différents. Le 

premier est un intérêt particulier pour les propriétaires et les personnes ayant 

droit au "droit de propriété" qui souhaitent exercer leur droit de propriété. La 

seconde est un intérêt public qui a pris en compte la protection de la société et 

l’imposition de mesures de contrôle dans le domaine de la reconstruction. Malgré 

les efforts déployés par la promulgation, l’élaboration et l’organisation de lois, 

l’échec a été la variété de différends résolus dans l’intérêt de ses parties. Les 

raisons en sont soit le manque de textes organisés, soit ces règles et règlements 

ne sont que de l'encre sur parchemin, soit ils ne sont pas cohérents avec la pensée 

dominante chez les individus, ce qui aboutit à une augmentation des violations 

quotidiennes flagrantes. Il faut développer une nouvelle vision stratégique qui soit 

cohérente avec la diversité urbaine et la pensée dominante, qui puisse réduire les 

conflits de reconstruction et nous mener à une promotion immobilière 




