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إِيَّاكَ نَـعْبُدُ )3(مَالِكِ يَـوْمِ الدِّينِ )2(الرَّحْمَنِ الرَّحِيمِ )1(الْحَمْدُ لِلَّهِ رَبِّ الْعَالَمِينَ 
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    صدق االله العظيم



  الإهداء

  أهدي هذا العمل المتواضع

  .إلى روح والدي رحمه االله

  .أطال االله في عمرهاإلى نبع الحنان ونبراسي في الحياة أمّي  

.إلى من تربيّت وكبرت بينهم إخوتي وأخواتي

وإلى البرعم الصّغير هواري حفظه االله.

  ..بوشامة.مداح، إلى زملائي وسندي: سليمان، عدة، خالد، 



الشّكر والعرفـان

  بداية أشكر االله عز وجل الذي وفقني لإنجاز هذ العمل. 
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مدّة إنجاز المذكّرة بتوجيهاتها القيمّة.
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  مقدمة:

إن الحق في البناء هو أحد أوجه حق ملكية الأرض، وأن حق الملكية قد تكفل الدستور بحمايته و 

فيها وكذا ممارسة  فالأصل أن للمالك الحرية في استعمال ملكيته العقارية واستغلالها والتصرف ،)1(ضمانه

جميع الأنشطة العمرانية التي يراها تحقق مصلحته الخاصة ومن باب أولى الحق في البناء.

في المقابل فإن هذه الحرية مقيدة بأن لا تتعارض مع الصالح العام والنظام العام العمراني، حيث أن 

�ǺǷȋ¦�ǪȈǬŢ�ǲƳ¢�ǺǸǧ��ƢȀǨƟƢǛÂ�Ƕǿ¢�ǺǷÂ��ƨǳÂƾǳ¦�©ƢƦƳ¦Â�¿ƾǫ¢�ǺǷ�ŐƬǠȇ�ǞǸƬĐ¦�ǲƻ¦®�¿ƢǠǳ¦�¿ƢǜǼǳ¦�ǚǨƷ

انتشار الأوبئة وقطع السبل أمام  العام تمنع انتشار المخالفات والجرائم، وإلى تحقيق الصحة العامة بمنع

الأسباب المؤدية إلى ذلك، وإلى تحقيق السكينة بمنع انتشار الضوضاء والفوضى ومنها فوضى البناء والأحياء 

  العشوائية.

Ƣǌǳ¦�ƢȀũ°�Ŗǳ¦�¥®ƢƦŭ¦�®ÂƾƷ�Ŀ�²°̧� كفلهو الآخر   الإسلام إن °ƢŤ�ƨȇǂƷ�ƢĔ¢�ȏ¤��ǶǴǈǸǴǳ�ƨȇǂū¦

�ƨƸǴǐǷ�ǲƳ¢�ǺǷ��ǶȈǰū¦�©¦®ƢƦǠǳ¦Â�Ǻȇƾǳ¦�ǚǨƷ�¼Ƣǘǻ�Ŀ�ƨǳȂǨǰǷ�ƨȇǂƷ�ȆȀǧ��ȆǷȐǇȍ¦�ǞǸƬĐ¦Â�®ǂǨǳ¦

�ƢȀǠǓÂ�ń¤�Ƣē®Ƣǟ¤Â�ƢȀǨǫÂ�Ƥ ƳÂ�� ¦ƾƬǟ¦�ƪ ƸƦǏ¢��ƢȀƬǇ°ƢŲÂ�Ƣǿ®ÂƾƷ�©ƾǠƫ�¦̄Ɯǧ��¼Ȑƻȋ¦�¿°ƢǰǷÂ

.)2(لقول الرسول صلى االله عليه وسلم "لا ضرر ولا ضرار"

ولهذا استوجب أن يكون القانون المتعلق بالبناء والتعمير دقيقا وحازما بقواعد ردعية كفيلة بأن تحقق 

التوازن بين المصالح الخاصة للأفراد من خلال مشاريع أعمال البناء والهدم وبين المصلحة العامة العمرانية، 

�ƢēƢȇƢǣ�Ŗǳ¦�Ä°¦®ȍ¦�ǖƦǔǴǳ�ƨǘǈǯوكذلك من حيث التوفيق بين آليات وصلاحيات الإدارة في المراقبة  

.06ص ،1996ديسمبر  08 ل ،76ج.ر ،52الجزائري، المادة  الدستور-1

.02ص، 1995القاهرة،العربية،دار النهضة  عبد الرؤوف هاشم بسيوني، نظرية الضبط الإداري في النظم المعاصرة وفي الشريعة الإسلامية،-2
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الحفاظ على النظام العام العمراني، ومدى تدخل الجهات القضائية في ذلك من أجل ضمان احترام مبدأ 

  المشروعية.

 الملتقى من أولى هذه النقاطو ، وموضوعية  ذاتية معايير عدة من نابع الموضوع هذا في خوضنا إنّ 

  العلمي

 أهم بين من كانت حيث خلدون، إبن بجامعة مقره الكائن البيئة حماية تشريعات برمخ نظمه الذي 

 في للتفكير دفعني الذي الأمر جوانبها، بمختلف البناء برخصة المتعلقة تلك رحابه في ألقيت التي المداخلات

 دراسة إلى ميولي ،إضافة إلىالتخرج لمذكرة كعنوان يصلح بحث كموضوع البناء لرخصة التنازعي الإطار

تتناول  التي للبحوث الحال هو كما والثبات، الجمود عن وتبتعد بالحركية تمتاز التي الإجرائية المواضيع

  .بحتة موضوعية مواضيع بالدراسة

 القانون مواضيع أهم تعتبر التي الأخيرة هذه إدارية، قرارات شكل في البناء تراخيص صدور كما أن    

 في السبب هو وهل البناء، رخصة يحكم الذي القانوني النظام معرفة في الجامحة الرغبة ، زد على ذلكالإداري

 الإختصاص ، وما جلبني أكثر للموضوع أنابلادن تشهدنا التي العشوائية والأحياء العمرانية الفوضى حالة

 المواد من أساسية مادة يعتبر الذي البناء، رخصة منازعات مجال في الأسد بحصة يستأثر الإداري القضائي

أغلب البحوث التي تناولت رخصة البناء كانت مقتضبة الدراسة ، كما أن الدراسي التخصص يشملها التي

  بشأن الجانب التنازعي (منازعات رخصة البناء).

 الصعوبات بين من أنه غير الوقت، عامل العلمية البحوث نجاح في العوامل أهم أحد بين من إن

 رخصة تتناول التي والأفكار المراجع مختلف في والتعمق التوسع دون حال الذي الوقت ضيق واجهتنا التي

   .منعدمة نقل لم إن الكلية، بمكتبة وخاصة المتخصصة المراجع قلة إلى إضافة بالدراسة، البناء
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 يحدد الذي 2015جانفي  25المؤرخ في  19 -15إن الفترة التي صدر فيها المرسوم التنفيذي رقم     

 المخالفة الأحكام جميع منه 94 المادة بموجب ألغى والذي)1( وتسليمها التعمير عقود تحضير كيفيات

 يحدد الذي 28/05/1991المؤرخ في  176  - 91 التنفيذي المرسوم أحكام سيما ولا لمقتضياته،

 ورخصة المطابقة وشهادة البناء ورخصة التقسيم وشهادة التجزئة التعمير ورخصة شهادة تحضير كيفيات

نجاز الفصل الثاني، الأمر الذي جعلني أعيد من إ نتهاءالاكانت متزامنة مع قربي من    )2(ذلك وتسليم الهدم

العمل من جديد عملا بالمرسوم الجديد، وهو ما استغرق جهدا ووقتتا كبيرين. 

القواعد  بمختلف الإلمام يوجب الذي الأمر البناء، لرخصة المنظم القضائي الاختصاص أوجه تعدد     

   .  الجزائي أو منه العادي وسواء الخاص العام أو القانون قواعد سواء القانونية،

وبناء على ما تقدم فإن استعمال حق ملكية العقار المملوك ملكية خاصة بإقامة وتشييد بنايات عليه 

لذلك  )3(إداري للسكن أو ممارسة نشاط صناعي أو تجاري أو حرفي يتوقف على ضرورة استصدار ترخيص

  حق الملكية . لاستعمالمن المصالح المختصة، باعتبارها ضابطا من الضوابط القانونية والتنظيمية 

وبما أن رخصة البناء عبارة عن ترخيص إداري يسمح لطالبه بممارسة نشاطه العمراني من سلطة إدارية 

بين الإدارة والأفراد.ة نزاعات محددة قانونا في شكل قرار إداري، الأمر الذي يجعلها موضوعا لعد

فيكون القاصي الإداري مختصا في الفصل في هذه النزاعات حماية لمبدأ المشروعية وتماشيا وسلامة 

ȀƬǈƫ�ƢĔȂǯ��§ȂȈǠǳ¦�ǺǷ�ƨȇ°¦®ȍ¦�©¦°¦ǂǬǳ¦ف تحقيق المصلحة العامة، وتحميل الإدارة مسؤولية أخطائها د

.2015لسنة  07العدد، 22/02/2015ل  ج.را،-1
وشهادة البناء ورخصة  التقسيم وشهادة  التجزئة ورخصةالملغى، الذي يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير  176-91رقم المرسوم التنفيذي  -2

.1991 لسنة 21،ج.ر العددذلك،  وتسليم الهدم ورخصة المطابقة

  ترخيص بالإستراد. ترخيص في الدخول،"ترخيص قانوني"، إجازة: إن كلمة ترخيص تعني :"إذن رسمي لممارسة عمل،-3

رخصة صيد، رخصة نقل، للتفصيل رخصة بناء، مثال: ،إذن تبيح به الحكومة لحامله ممارسة عمل ما أو استعمال شيء ما رخص، جمعها: رخصة،

.541ص ،2001الطبعة الثانية،لبنان،بيروت،دار المشرف،المعاصرة، غة العربيةلّ ينظر أنطوان نعمة وآخرون، المنجد في الحول معنى الترخيص،
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Â¢�¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ƨƦǰƫǂŭ¦ لوارد من قبلها، وتقدير التعويضات المناسبة في حال وقوع الضرر نتيجة التعسف ا

  ثباته.وإ

-أثناء تنفيذ الأشغال المرخص بها- الأفراد فيما بينهموقد تكون موضوعا لنزاعات تنشأ بين 

�ǂǔǳ¦�ŐŪ�ǲƻƾƬǳƢƥ�ňƾŭ¦�ȆǓƢǬǴǳ�¾ƢĐ¦�ƶƬǨƫ�ŚǤǳ¦�ǪƸǴƫ�°¦ǂǓ¢�ǺǷ�ƢȀǼǟ�ƲƬǼȇ�ƾǫ�ƢǷÂر.  

يعاقب عليها القانون، باعتبارها جرائم تمس بالنظام العام محلا لمخالفاتكما تكون كذلك 

  العمراني وقواعد التهيئة والتعمير .

كيف يتم فما هي الضوابط القانونية التي تحكم رخصة البناء؟ و  ،الاختصاصاتوفي ظل تداخل هذه 

  القضائي في مجال منازعات رخصة البناء؟  الاختصاصتوزيع 

والذي يقوم على اتبّاع خطوات  الوصفيهج لى حل الاشكال المطروح تم اتباع المنبغية الوصول إ

فتم اعتماده  يا، أمّا المنهج التّحليلي منظّمة في معالجة الظّواهر والقضايا ووصفها والتّعبير عنها كميّا ونوع

  تلف.وتحليل القواعد القانونيّة المنظّمة لرخصة البناء وضمّ المؤتلف وفصل المخ لتفصيل

تم تخصيص الأول لدراسة  ،قصد الإلمام بحيثيات ومتطلبات البحث تم معالجة محتواه في فصلين اثنينو 

النظام القانوني لرخصة البناء، من خلال مبحثين، الأول تضمن الملامح الأساسية لرخصة البناء، أما الثاني 

�©¦ ¦ǂƳȍ¦Â�ǖƥ¦Ȃǔǳ¦�ǽǀđ�¾Ȑƻ¤�Ä¢�À¢�Ʈ ȈƷ�� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�ȄǴǟ�¾Ȃǐū¦�©¦ ¦ǂƳ¤�ƨǇ¦°ƾǳ�ǽƢǼǐǐƼǧ

�ňƢưǳ¦�ǲǐǨǳ¦�ÀȂǸǔǷ�ÀȂǰȈǇ�ƢǷȂǿÂ��ƢēƢȈǔƬǬيحرك الرقابة القضائية لكفالة احترامها والتقيد ب

الفصل الثاني لمسألة الرقابة القضائية على رخصة البناء، والذي تم تقسيمه إلى مبحثين  فخصصنا

اثنين، الأول لمعالجة اختصاص القاضي الإداري بنظر منازعات رخصة البناء، أما الثاني فتطرقنا من خلاله 

 لاختصاص القاضي العادي بنظر منازعات رخصة البناء.



النّظام القانوني لرخصة البناء
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الفصل الأوّل

النّظام القانوني لرخصة البناء

هي أن تستند أعمال البناء إلى ضرورة الحصول على ترخيص  لإحترام قواعد العمران،إن الضمان الأساسي 

�¿ƢǜǼǳ¦�©ƢȈǔƬǬǷ�ȄǴǟ�ƨǜǧƢƄ¦�Ãǂƻ¢�ƨȀƳ�ǺǷÂ�� ƢǼƦǳ¦�ǺǷ�ƨǨǴƬƼŭ¦�ǶēƢȈƳƢƷ�ƨȈƦǴƫ�ǺǷ�®¦ǂǧȋ¦�ǺǰǸƬȈǳ��ǪƦǈǷ

ومن هنا يظهر جليا الدور الهام لوجود رخصة البناء، كعمل قانوني  العام العمراني بمفهومه التقليدي والحديث.

    .صادر عن سلطة إدارية

ولهذه الغاية وتلك قد وضع المشرع قواعد عامة بمنح رخصة البناء وذلك طبقا لقانون التهيئة والتعمير 

أنواعها .مع مراعاة  والنصوص المطبقة له والتي تخضع لها جميع الاشخاص والاعمال و البنايات على اختلاف

  الاستثناءات المحددة بنص القانون (المبحث الاول).

الإجراءات القانونية،ن يحترم جملة من الشروط و وحتى يتمكن الفرد من الحصول على رخصة للبناء، لا بد أ

من السلطة  تأجيلبالمنح أوالمنع أوال قرار لنهاية بصدورتتوج في ال تبدأ بالتقدم للمصالح الإدارية بالطلب،  التيو 

  (المبحث الثاني). الإدارية المختصة قانونا



النّظام القانوني لرخصة البناءلفصل الأوّل:                                    ا

8

المبحث الأوّل

لرخصة البناء الملامح الأساسيّة

المقتضيات القانونية والتنظيمية  إن الكشف عن هوية رخصة البناء لن يتأتى إلا من خلال تحليل جلّ 

المتعلق بالتهيئة والتعمير الذي يعد النواة الحقيقية لتنظيمها، وصولا 29-90المتعلقة برخصة البناء، بداية بالقانون 

مها، والذي يجسد الجانب المتضمن  تحديد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسلي 19- 15إلى المرسوم التنفيذي رقم 

يقي لرخصة البناء.التطبالعملي و 

لى الأشخاص وذلك سواء من حيث تعريفها وبيان طبيعتها القانونية، مع إبراز أهميتها، وكذا التطرق إ

��Ƣđ�ƨȈǼǠŭ¦�¾ƢǸǟȋ¦Âوذلك من خلال المطلبين التاليين ما سيتم التطرق إليه في هذا المبحث،و وه:

  .مفهوم رخصة البناء :المطلب الأوّل

تحديد مفهوم رخصة البناء بصورة واضحة وجلية يقتضي التطرق إلى تعريفها القانوني، وكذا بيان إنّ 

وإبراز دور  القضائي موضوع الفصل الثاني من هذا البحث، ختصاصالإطبيعتها، الأمر الذي من خلاله يتحدد 

بط العمراني وتنظيم حركة البناء و التعمير. وأهمية هذا الترخيص كآلية للضّ 

  .تعريف رخصة البناء :الفرع الأوّل

مانعة لبعض المسائل والموضوعات جامعة  أن لا يجهد المشرعّ نفسه في إعطاء تعريفات جرت العادة على

كلّ من الفقه والقضاء الإداريّين، اللّذين   لاجتهاد، بل يترك أمرها - رخصة البناء-كما في قضيّة الحال ،القانونيّة

يعترف لهما بمساهمتهما في شرح العديد من المسائل القانونيّة والتّنظير لها، ليكتفي المشرعّ لدى تدخّله بوضع 

تشييد القواعد القانونيّة العامّة والتّفصيليّة لتنظيم تدخّل كلّ من السّلطة الإداريةّ ومالكي العقّارات في مجال إقامة و 

البنايات، وهذا عبر أداة رخصة البناء بغرض ضبط وفرض سياسة معيّنة متناسقة للبناء والتّعمير، إذ يهدف فرض 

نظام الترّخيص على عمليّات البناء إلى التّحقّق من عدم التّعارض بين المباني المزمع إقامتها ومتطلّبات المصلحة 

ستعمال مصطلح ا، غير أنّ )1(ن التّهيئة والتّعمير والقوانين الأخرىالعامّة التي يؤطّرها قانونيا وتنظيميا قانو 

، ص 2006-2005عة الجزائر، مـن عزاوي، الرّخص الإداريةّ في التّشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه في القانون العام، كليّة الحقوق، جااعبد الرّحم-1

569.
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أولا في القوانين القديمة، ثمّ  فاستعمل مثلا المشرع المصري لفظ "الرخصة" ،"الرّخصة" قد تباين من تشريع لآخر

لبداية مصطلح ستعمل منذ ااستعمل مؤخّرا لفظ "الترّخيص" في القوانين الحديثة، أمّا المشرعّ الجزائري فقد ا

.)1("الرّخصة"، ومن أجل تحديد أفضل نورد بعض التّعاريف لرخصة البناء

�ƢËĔƘƥ�ƢȀǨȇǂǠƫ��ȐưǷ�ƢȀǼǷ�� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻǂǳ�ƨËȈȀǬǧ�©ƢǨȇǂǠƫ�̈Ëƾǟ�½ƢǼǿ

في عمليّة البناء أو التّغيير في البناية أو  عوإجراء جوهري ينبغي المرور به قبل الشّرو  "هي رخصة مسبقة

فكلّ العمليّات تشترط الحصول على رخصة البناء".،تحويل البناية

وعرفّت أيضا: "الوثيقة الرّسميّة التي تثبت حقّ أيّ شخص طبيعي أو معنوي في إقامة أيّ بناء جديد مهما  

أو طريق عمومي أو تعلية أو توسيع بناء  كانت أهميّته، حتىّ ولو كان عبارة عن جدار حاجز على ساحة

.)2(قائم"

"الرّخصة التي تمنحها سلطة إداريةّ مختصّة لإقامة بناء أو تغيير بناء قائم قبل تنفيذ أعمال البناء".

رخصة البناء هي: "الإذن أو القرار الذي يجيز لصاحبه المباشر بتنفيذ أشغال تنفيذ أو تحويل أو ترميم أو 

.)3(تجديد البنية"

�ËǶƬƬǇ�Ŗǳ¦� ƢǼƦǳ¦�¾ƢǸǟ¢�ËÀ¢�ƨËȇ°¦®ȍ¦�ƨǘǴËǈǳ¦�ǾƦƳȂŠ�°ËǂǬƫ�Äǀǳ¦� ƢǼƦǴǳ�ǪƥƢËǈǳ¦�» ËǂǐËƬǳ¦���ƢËĔƘƥ�Ƣǔȇ¢�ƪ ǧËǂǟÂ

تحترم الضّرورياّت القانونيّة والتّنظيميّة في مجال العمران.

ب ضمانه من وما يلاحظ على هذين التّعريفين الأخيرين، أنّ الأوّل أغفل ربط الترّخيص بالبناء، بما يج

قواعد العمران، إذ لا يكفي منح رخصة دون مراعاة الشّروط التّنظيميّة والتّقنيّة لهذا البناء، أمّا التّعريف  احترام

الثاّني وإن كان ذكر ذلك، إلاّ أنهّ وقع في عموميّة التّعبير في لفظ التّصرّف السّابق وأعمال العمران فهل كلّ 

لسّلطة الإداريةّ المختصّة يعتبر ترخيصا به؟تصرّف سابق للبناء تقوم به ا

، 2005بسكرة، العدد الثامن، جوان النّظام القانوني لرخصة البناء في التّشريع الجزائري، مجلّة العلوم الإنسانيّة، جامعة محمد خيضر،عزري الزين، -1

  .08ص 

  .82صفحة  ،نفس المرجع-2

 السياسية العلوم و الحقوق كلية القانونية، العلوم في الماجستير شهادة لنيل مذكرة الجزائري، التشريع في التعمير و التهيئة قرارات االله، عبد لعويجي - 3

  .82 ص،2012-2011باتنة،لخضر، لحاج جامعة
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ولذلك كان من الأفضل تحديد شكل هذا التّصرّف، إذ يجب أن يكون قرارا إداريا متضمّنا الترّخيص بالبناء 

وإلاّ لم يعتبر رخصة بناء بالمفهوم القانوني، كما أنّ ذكر أعمال البناء دون تحديد لها، يوقع الأفراد عمليا في 

الأعمال تستوجب الرّخصة هل كلّ بناء جديد فقط دون حالات التّغيير والتّحسين وغيرها، أيُّ ،منهاإشكاليّات 

.)1(فكان ينبغي تفصيل ذلك

�Ŀ�ËǪū¦�ǎ ƼËǌǴǳ�ǽƢǔƬǬŠ�ƶǼŤ�ƢǻȂǻƢǫ�ƨËǐƬű�ƨǘǴǇ�ǺǷ�°®ƢËǐǳ¦�Ä°¦®ȍ¦�°¦ǂǬǳ¦���ƢËĔ¢�ȄǴǟ�Ƣǔȇ¢�ƪ ǧËǂǟÂ

.)2(نالبناء بمعناه الواسع طبقا لقانون العمرا

رخصة البناء عبارة عن قرار إداري فردي وترخيص إداري يسمح بالقيام بأعمال البناء، فالمشروع المقدّم ف

،و بناء على ما تقدم من تعاريف يمكن القول بـأن:يجب أن يحترم القوانين والقيود المفروضة في مجال البناء 

قانونيا تمنح بمقتضاه الحقّ لشخص (طبيعيا كان "رخصة البناء هي القرار الإداري الصّادر من سلطة مختصّة

 أو معنويا) بإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم قبل البدء في أعمال البناء التي يجب أن تحترم قواعد قانون

ين و تغيير بناء قائم في إطار القوانأ فرخصة البناء عبارة عن قرار يتضمن الترخيص بالبناء لإنشاء بناء،،)3("لعمرانا

�ƨȈǻ¦ǂǸǠǳ¦�ƨƠȈȀƬǳ¦�Â�À¦ǂǸǠǳ¦�¾ƢĐ�ƨǸǜǼŭ¦�©ƢǸȈǜǼƬǳ¦�Â

ومن هذا التّعريف يتّضح أنّ عناصر رخصة البناء هي:

:صدور قرار إداري بالبناء من سلطة مختصّة-1

إنّ رخصة البناء لا تمنح إلاّ من سلطة إداريةّ مختصّة بموجب القانون فلا يمكن لأيّ جهة إداريةّ أن تمنح هذه 

�ǆ اختصاص، وهي إمّا أن تكون من الاختصاصوإلاّ تعرّضت للإلغاء بسبب عيب عدم ،الرّخصة ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°

رخصة البناء من  تسليم"عندما يكون  :)3(19-15من المرسوم التّنفيذي48الشّعبي البلدي حسب المادّة 

ÄƾǴƦǳ¦�œǠËǌǳ¦�ǆ اختصاص ǴĐ¦�ǆ ȈƟ° أو من  يد للبلديةتتم دراسة الطلب من طرف الشباك الوح ،"...

"عندما يكون  19-15من المرسوم التّنفيذي رقم 49الوالي أو الوزير المكلّف بالتّعمير حسب المادّة  اختصاص

.08، مرجع سابق، صالجزائري التّشريع في البناء لرخصة القانوني النّظامعزري الزين،-1

.18، ص 2007والإنسانيّة، العدد الأوّل، مارس،  الاجتماعيةم محمد الصغير بعلي، تسليم رخصة البناء في القانون الجزائري، مجلّة العلو -2

 .83ص مرجع سابق، -3

  .2015لسنة  07 ج.ر العددير عقود التعمير و تسليمها، يحدد كيفيات تحض، 2015يناير سنة  25المؤرخ في  19-15المرسوم التنفيذي رقم 3-
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، والرّجوع إلى الاختصاص احترامإذ يجب  ،أو الوزير المكلّف بالتّعمير..."الوالي  اختصاصمن  ءتسليم رخصة البنا

الإدارة المعنيّة وطلب الحصول على رخصة البناء بحسب الإجراءات المرسومة من طرف المشرعّ وكلّ رخصة إداريةّ 

المتعلّق بالتّهيئة والتّعمير وكذا مراسيمه التّنفيذيةّ تعتبر باطلة بسبب عدم  29-90غير منصوص عليها في القانون 

.)1(على أساسها تعتبر كبناءات وأشغال فوضويةّ تستحقّ الهدم والإزالة، وكلّ البناءات المنجزةالاختصاص

:أن يكون قرارا قبليا -2

على رخصة قبليّة تسلّمها السّلطة الإداريةّ المختصّة سواء  الحصول يتطلّب القانون قبل الشّروع في البناء

ŚǸǠËƬǳƢƥ�Ǧ ËǴǰŭ¦�ǂȇ±Ȃǳ¦�Â¢�Ņ¦Ȃǳ¦�Â¢�ÄƾǴƦǳ¦�œǠËǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°)2(.

إنّ رخصة البناء، من حيث الأصل، تمنح بموجب قرار قبل الشّروع في أعمال البناء، فهي لا تمنح لتسوية 

ففرض  ،بنايات قائمة، إذ كلّ بناء قائم دون رخصة يعتبر بناء غير مشروع للإدارة سلطة إجبار صاحبه على إزالته

واقع الامة أبنية دون رخص ووضع الإدارة أمام أمر ǫȍ�®¦ǂǧȌǳ�¾ƢĐ¦�ƶǈǨȇ�ȏحتى  قبل البناء يكون الرّخصة

قواعد العمران من خلال رخصة البناء يكون بعد  احتراملإجبارها على منح تراخيص بعد ذلك، إذ أنّ ضمان 

المرور بإجراءات تمكّن الإدارة من القيام بدراسة تنظيميّة وفنيّة للبناء المزمع إقامته وليس بعد إقامته.

الإدارة أن تصدر القرار المتعلّق برخصة البناء محترما الشّروط والأحكام التي ينصّ عليها قانون كما أنّ على 

.)3(العمران

:أن يشتمل التّرخيص على إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم-3

عمليّات التّغيير  الا يمكن أن تقتصر الترّاخيص بالبناء على مجرّد إنشاء البنايات الجديدة، بل تشمل أيض

 امتناعاوالتّحسين في المباني القائمة، وكلّما رفضت الإدارة منح الترّخيص لهذه الأعمال الأخيرة، كان رفضها 

إقامة أعمال أو  وأ فلا يجوز إنشاء مباني ،الإدارة بمنح الترّخيص التزامتؤسّس عليه دعوى قضائيّة موضوعها 

بعد الحصول على ترخيص من الجهة الإداريةّ المختصّة.توسيعها أو تعديلها أو تدعيمها إلاّ 

، 2008التّشريع الجزائري، مجلّة المفكّر، جامعة محمد خيضر، بسكرة، العدد الثاّلث، فيفري عزري الزين، إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في -1

  .12ص 

.30، ص 2004أعمر يحياوي، منازعات أملاك الدّولة، دار هومة، الجزائر، -2

  .83 ص ،مرجع سابق لعويجي عبد االله،-3
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وعند تتبّع صيغ النّصوص القانونيّة المتعلّقة برخص البناء نجد المشرعّ الجزائري فصّل أحيانا في المقصود 

يجوز لأيّ شخص  على أنهّ: "لا 02-82من القانون  02بأعمال البناء ولم يفصّل أحيانا أخرى، فجاء في المادّة 

عاما أو خاصا، طبيعيا أو اعتباريا أن يقوم دون رخصة بناء مسبقة تسلّمها السّلطة المختصّة وفقا للشّروط كان 

المحدّدة في هذا القانون ببناء محلّ أيا كان تخصيصه، وكذا أشغال تغيير الواجهة أو هيكل البناية والزيّادات في العلوّ 

  لخارجي".والأشغال التي ينجرّ عنها تغيير في التّوزيع ا

المتعلّق بالتّهيئة والتّعمير التي نصّت على أنهّ:  29- 90من القانون  02الفقرة  52وكذلك في المادّة 

ولتمديد البنايات الموجودة ولتغيير  استعمالها"تشترط رخصة البناء من أجل تشييد البنايات الجديدة مهما كان 

المفضية على السّاحة العموميّة، ولإنجاز جدار صلب للتّدعيم البناء الذي يمسّ الحيطان الضّخمة منه أو الواجهات 

�̈Ë®Ƣŭ¦�Ëǎ ǻ�Ŀ�ǽƾų�śƷ�Ŀ�� ƢǼƦǳ¦�¾ƢǸǟ¢�ŘǠǷ�ƶËǓÂ�ƾǫ��ƢǼǿ�̧Ëǂǌŭ¦�ÀȂǰȇ�¦ǀđÂ���ƲȈȈǈËƬǳ¦�Â¢42  من المرسوم

لبناية أو : "يشترط كلّ تشييد على التشييد والتغيير في المبنى حيث جاء في المادة  اقتصرقد  19- 15التّنفيذي 

.)1(حيازة رخصة البناء" تتضمن أشغالها... تحويل لبناية 

ومن ثمّ فإنّ البناء كعمل مادّي فنيّ وفي إطاره القانوني الذي يتطلّب لإقامته وتشييده ترخيصا إداريا لا 

العقّار يؤدّي الغرض يقتصر على الأعمال الجديدة والإنشاءات الأساسيّة، بل يتعدّاها إلى كلّ الأعمال التي تجعل 

.)2(منه، من إقامة لمبنى جديد عليه أو أعمال التّوسعة أو التّعلية أو التّدعيم أو الترّميم

�ȄǴǟ�¾Ȃǐū¦�Ƣđ�¿ƢȈǬǴǳ�Ƥ ƳȂƬǈƫ�Ŗǳ¦�ŘƦŭ¦Â� ƢǼƦǴǳ�ƪ Ȉǘǟ¢�Ŗǳ¦�ǶȈǿƢǨŭ¦Â�©ƢǨȇǂǠËƬǳ¦�ǞȈŦ�½ŗǌƫ

  الآتي:إداري بالبناء في وجود خصائص للمبنى تتمثّل في )3(رخيصت

تماسك مادّة المبنى أو موادّه، أياّ كانت طبيعتها ومصدرها من الطّوب أو الحجارة أو الإسمنت المسلّح أو الطّين -1

  والخشب.

اتّصال المبنى من حيث وجوده من صنع الإنسان وإيجاده، فإذا أدّت العوامل الطبّيعيّة الجويةّ والترّسّبات إلى -2

مبنى بالمعنى المادّي والقانوني. تكوين حائط مثلا فلا يعتبر

  .2015لسنة  07د التعمير وتسليمها، ،ج.ر العدد ،الذي يجدد كيفيات تحضير عقو 19 -15المرسوم التنفيذي رقم -  1

.563ن عزاوي، مرجع سابق، ص اعبد الرّحـم-2

.541، ص 2001أنطوان نعمة وآخرون، المنجد في اللّغة العربيّة المعاصرة، دار المشرف، بيروت، لبنان، -3
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 ورخص العمران: تدواأأن يحترم قرار الرّخصة -4

تعدّ رخصة البناء آليّة تدخل ضمن سلسلة آليّات الوقاية من ظاهرة البناء الفوضوي فهناك ترابط وتواصل 

تمنح رخصة البناء في ظلّ بين الآليّات وحتىّ لا يكون هناك انقطاع في السّلسلة وللمزيد من المردوديةّ يجب أن 

  احترام:

القوانين المنظّمة لحركة البناء والتّعمير.-

المخطّطات التّوجيهيّة للتّهيئة والتّعمير ومخطّطات شغل الأراضي ومخطّطات التّجزئة.-

شهادة التّعمير ورخصة التّجزئة.-

ǐŭ¦�śƥ�Ǌ ȇƢǠËƬǳ¦�ǺǸǔȇ� ƢǼƦǳ¦�ǎ ƻ°�Ŀ�©ƢËȈǳȉ¦�śƥ�ǖƥ¦Ëŗǳ¦�¦ǀđÂ لحة العامّة والمصلحة الخاصّة والوصول

.إلى أحسن توليفة يمكن من خلالها إشباع رغبة طالب رخصة البناء، والمحافظة على المصلحة العامّة العمرانيّة

 حقوق الغير: احترامظلّ منح قرار الرّخصة في-5

سلّم لصاحبها إلاّ بعد إجراء التّحقيق في ملفّ الطلّب من قبل مصالح تقنيّة ترخصة البناء لا  نإ

متخصّصة، ويصدر قرار رخصة البناء بعد ذلك بملاحظة مهمّة وهي أنهّ يحقّ لطالب رخصة البناء مباشرة الأشغال 

المخطّطات التّقنيّة المرفقة مع  احترام، غير أنّ ذلك لا يتأتّى إلاّ من خلال )1(حقوق الغير احترام ورةر ضمع 

الرّخصة.

.الفرع الثاّني: الطبّيعة القانونيّة لرخصة البناء

¦�ǲȈƦǫ�ǺǷ�Ä°¦®¤�°¦ǂǫ�ƢËĔ¢�ȄǴǟ��ƨËȈǻȂǻƢǬǳ¦�ƨȈƷƢËǼǳ¦�ǺǷ�� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�Ǧ ȈȈǰƫ�ǺǰŻعمال الإداريةّ، حيث لأ

�لقانون المقارن أو القانون الجز تتميّز بالخصائص العامّة للقرارات الإداريةّ كما هي محدّدة سواء في اƢËĔ¢�̄¤��ÄǂƟ¦

  المعدل و المتمم.  58-75القانون المدني الجزائري، بموجب الأمر وما بعدها من  690نظر المواد من توالتّوسّع حول الموضوع،  للاستزادة -  1
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.أوّلا: رخصة البناء تصرّف قانوني

رخصة البناء كأيّ قرار إداري، تصرّف صادر بقصد وإرادة ترتيب أثر قانوني حيث تكون ذات طابع 

�¼ȂǬū¦�ǺǷ�ƨǟȂǸů�ƢȀǼǟ�ƲƬǼƫ�Ʈ ȈƷ�Ƣē¦ǀƥ�Ã̄ ¢�Â¢�¦ǂƯ¢�ƤËƫǂƫ�À¢�ƢĔƘǋ�ǺǷ�ËÄ¢��ÄǀȈǨǼƫ1(والالتزامات(.

اء والمشرعّ على وجوب توافر عنصر الأثر القانوني في القرار الإداري، إذ به يوصف ضويجمع الفقه والق

داري، ويقصد بالأثر القانوني للقرار الإداري: "إحداث مركز قانوني معينّ يكون الإقرار الالعمل الإداري بوصف 

صلحة العامّة التي يتبعها القانون، وكما يكون القرار الإداري منشئا جائزا وممكنا قانونا متى كان ذلك بباعث من الم

�ǽǀǿ� ƢĔƜƥ�Â¢�ƨǬƥƢǇ�ƨËȈǻȂǻƢǫ�ƨǳƢƷ�ǲȇƾǠƬƥ�Ƥ Ǵǘǳ�Ƣǔǧ¦°�Â¢�ƨǬƥƢǇ�ƨËȈǻȂǻƢǫ�ƨǳƢū�ȏËƾǠǷ�ÀȂǰȇ��̈ƾȇƾƳ�ƨËȈǻȂǻƢǫ�ƨǳƢū

له عليه السّيطرة  منلك العقّار أو ، وهو ذات الأثر القانوني الذي تحدثه رخصة البناء في المركز القانوني لما)2(الحالة"

القانونيّة، ويظهر هذا الأثر أو التّغيير من خلال تدخّل السّلطة الإداريةّ المختصّة بمنح الترّخيص بالبناء، والذي 

يترتّب عليه إنشاء أو تعديل أو إلغاء أو تعطيل مركز قانوني (الملكيّة)، ويتوقّف ذلك على منح أو منع أو تأجيل 

الملكيّة العقّاريةّ. استعمالخيص بالبناء مماّ يؤدّي إلى تعطيل حقّ منح الترّ 

.ثانيا: رخصة البناء تصرّف قانوني صادر عن السّلطة العامّة

إنّ مصدر القرارات الإداريةّ بصورة عامّة سلطات إداريةّ عامّة سواء كانت أجهزة وهياكل السّلطة الإداريةّ 

الأجهزة والتّنظيمات القائمة في إطار السّلطة التّنفيذيةّ وهو الحال بالنّسبة لرخصة البناء، أو المؤسّسات العامّة، أيّ 

ŚǸǠËƬǳƢƥ�Ǧ ËǴǰŭ¦�ǂȇ±Ȃǳ¦�Â¢�Ņ¦Ȃǳ¦�Â¢�ÄƾǴƦǳ¦�œǠËǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�Ŀ�ƨǴËưŲ�ƨËȇ°¦®¤�ƨǘǴǇ�Ǻǟ�°ƾǐƫ�ƢËĔ¢�̄¤
)3(.

ق بالتّهيئة والتّعمير بأنهّ: "مع مراعاة المتعلّ  29- 90من القانون رقم 65وفي هذا الإطار، قضت المادّة 

�ǆ 67و  66الأحكام المنصوص عليها في المادّتين  ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǲƦǫ�ǺǷ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�Â¢�ƨƟǄƴËƬǳ¦�ƨǐƻ°�ǶËǴǈƫ��ǽƢǻ®¢

الشّعبي البلدي.

القانونيّة والإنسانيّة، مجلّة علميّة محكمة سداسيّة تصدر عن جامعة الشيخ  ممحمد الصغير بعلي، تسليم رخصة البناء في القانون الجزائري، مجلّة العلو -1

.18، ص2007تبسّة، العدد الأوّل، مارس ،العربي التبسّي

مذكرة لنيل شهادة الماجستير في قانون الإدارة  "رخصة البناء نموذجا"، دور الضبط الإداري في تنظيم حركة البناء و التعمير كمال محمد أمين،-2

  .65 ص ،2011/2012جامعة أبي بكر بلقايد تلمسان،كلية الحقوق والعلوم السياسية،المحلية،

.19-18ة البناء في القانون الجزائري، مرجع سابق، ص محمد الصغير بعلي، تسليم رخص-3
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يوافي بصفته ممثّلا للبلديةّ بالنّسبة لجميع الاقتطاعات أو البناءات في قطاع يغطيّه مخطّط شغل الأراضي و -

�ƨǐƻËǂǳ¦�ǺǷ�ƨƼǈǼƥ�Ņ¦Ȃǳ¦�ƨǳƢū¦�ǽǀǿ�Ŀ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠËǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°

على الرأّي الموافق للوالي. الاطلاعممثّلا للدّولة في حالة غياب مخطّط شغل الأراضي بعد -

رخصة المتعلّق بالتّهيئة والتّعمير بما يلي: "تسلّم رخصة التّجزئة أو  29- 90من القانون  66وقضت المادّة 

  البناء من قبل الموالي في حالة:

البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاية وهياكلها العموميّة.-

  ستراتيجية.الامنشآت الإنتاج والنّقل وتوزيع وتخزين الطاّقة وكذلك المواد -

، أعلاه 49، 48، 46، 45، 44والبنايات الواقعة في المناطق المشار إليها في المواد  ضالأر  اقتطاعات - 

التي لا يحكمها مخطّط شغل الأراضي مصادق عليه".

المتعلّق بالتّهيئة والتّعمير فقد نصّت على أنهّ: "تسلّم رخصة التّجزئة أو  29- 90من القانون  67أمّا المادّة 

بالنّسبة للمشاريع ذات على رأي الوالي أو الولاةّ المعنيّين  الاطلاعالبناء من قبل الوزير المكلّف بالتّعمير بعد 

.)1(المصلحة الوطنيّة والجهويةّ"

.ثالثا: رخصة البناء تصرّف قانوني صادر بالإرادة المنفردة للإدارة

�řǠŭ¦�Ƥ ǴǗ�ǲËǰǌȇ�Ʈ ȈƷ��ƨËȈǻȂǻƢǬǳ¦�ƢēƢËȈƷȐǐǳ�ƢǬƦǗ�ƨËǐƬƼŭ¦�̈°¦®Ȏǳ�̈®ǂǨǼŭ¦�̈®¦°ȍƢƥ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�°ƾǐƫ

رخصة البناء إنمّا يتطلّب ويستلزم توافر الأركان والعناصر الشّكليّة  إصدار سببا وباعثا على إصدارها، وهكذا فإنّ 

والموضوعيّة اللازمة لوجود وصحّة أيّ قرار إداري.

�ń¤�» ƾē� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�ËÀƜǧ�ǂǏƢǼǠǳ¦Â�ÀƢǯ°ȋ¦�ǽǀǿ�¾Ȑƻ�ǺǷحترام إمان التّوازن بين المصلحة العامّة بض

ية حاجات الأفراد والمؤسّسات في مجالات البناء والتّعمير بصّة من خلال تلوالمصلحة الخا ،قوانين البناء والتّعمير

.66ص ،مرجع سابق كمال محمد أمين،-1
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، بالإضافة إلى الحالات الأخرى للسّيطرة القانونيّة على العقّار كالحائز والوكيل )1(المترتبّة على حقّ الملكيّة العقّاريةّ

والمستأجر المرخّص له والمرقّي العقّاري، مثلما يقضي به قانون الترّقية العقّاريةّ. الامتيازالمأذون وصاحب حقّ 

�ƨǐƻ°�Ƥيريار طابعا تقوالمتمعّن في رخص البناء يجد أنّ لها  ǴǗ�̈°¦®ȍ¦�ƾȈȇƘƫ�ƨǳƢƷ�Ŀ�» ƾē�ƢËĔȋ�Ǯ ǳ̄Â��

ƢǼƦǳ¦�Ŀ�ǾËǬƷ�ǆ �البناء إلى الإبقاء والتّأكيد على الأوضاع القانونيّة والمركز القانوني للشّخص ȇǂǰƫÂ�Ƣđ�řǠŭ¦

ومع ذلك، فإنّ الرفض يؤثرّ في المركز القانوني لمالك العقّار أو حائزه أو من له السّيطرة القانونيّة عليه، فهو 

يعطلّه من الاستفادة منه حيث يحول دون استعمال العقّار فيما يراد من الطلّب بالترّخيص بالبناء، وبالتّالي فإنّ 

بناء ليست عملا تقديرياّ فحسب بل اختصاص مقيّد بالجهة الإداريةّ ذلك أنّ السّلطة ليست لها إمكانيّة رخصة ال

منح أو منع رخصة البناء بصفة تحكّميّة، إضافة إلى أنّ المشرعّ ومن ورائه السّلطة التّنظيميّة من خلال النّصوص 

غم بعض حالات الغموض والنّقائض التي تعترضها.القانونيّة التي وضعها قد نظّم كيفيّة منح رخصة البناء ر 

ويظهر الجانب الوقائي هذا في وضع النّظم والقواعد والإجراءات التي تتمّ على أساسها إصدار تراخيص 

البناء التي تنطبق عليها الشّروط الواردة في قانون التّهيئة والتّعمير ومراسيمه التّنفيذيةّ وكذا في القوانين المتعلقة 

.)2(ناطق المحميّةبالم

بناء على ما تقدم ذكره فإن رخصة البناء تعتبر من قبيل الأعمال القانونية الإدارية ،والتي تبتغي الادارة و 

بواسطتها ضبط عملية البناء و التعمير و حماية النظام العام العمراني و في نفس الوقت تلبية حاجيات الأفراد للبناء 

)2(ترميم البناء القائم سلفا . جديد أو خيص سواء كان لتشييد مبنىعلى نحو يتماشى و مضمون التر 

الفرع الثاّلث: أهميّة رخصة البناء.

تكمن أهميّة رخصة البناء كرخصة من الرّخص العمرانيّة وكآليّة للوقاية من ظاهرة البناء الفوضوي في النّقاط 

التّالية:

  . 66ص  ،نفس المرجع -1

.10، الجزائر، ص 2006-2005الدّفعة السادسة عشر ضاء، بناء، مذكّرة المدرسة العليا للقمرايحية نسيمة، رخصة ال-2

  .67ص  ،مرجع سابق ،مينأكمال محمد -2
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هميّة رخصة البناء كقرار إداري تتجسّد في تحقيق غرض مشروع، وهو تمكين طالب الرّخصة من أإنّ  -أ

قواعد التّهيئة والتّعمير والبناء المنبثقة من السّياسة الوطنيّة للتهيئة والتّعمير، وذلك بإقامة  احترامالبناء مع ضمان 

مشاريع التّنمية والتّعمير بالمدينة، التي تفتقر إلى نسيج عمراني متناسق وملائم للحياة، حيث إنّ هذا الأخير يربك

حلول سريعة، وتنموا بسرعة كبيرة بسبب نزوح أهل الريّف إليها بأعداد كبيرة متزايدة، ومن هنا تتدخّل الدّولة 

لتي بطريق مباشر أو غير مباشر في توجيه العمران المدني وتنظيمه وتجهيزه بالمرافق العامّة من أجل منع الفوضى ا

تنجم عن حريةّ الفرد في التّعمير والبناء.

«�ǂƳȍ¦Â�¶ÂǂËǌǳ¦�¾Ȑƻ�ǺǷ¦ ¦©� -ب ƾē� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�°¦ƾǏ¤�ƨËȈǴǸǠǳ�ƨǸËǜǼŭ¦�ƨËȈǻȂǻƢǬǳ¦�ƾǟ¦ȂǬǳ¦�ËÀ¢�ƢǸǯ

التي تقوم عليها إلى ضمان التّوازن بين:

المصلحة العامّة: باحترام قانون العمران والحفاظ على مقتضياته من جهة.

الات السّكن والتّجارة والصّناعةالخاصّة: من حيث تلبية احتياجات الأفراد والمؤسّسات في مج المصلحة

.)1(غيرهاو 

منح رخصة البناء تتعلّق إمّا بمخطّطات التّهيئة والتّعمير أو  يتمإنّ القواعد القانونيّة التي على أساسها  -ج

بالرّخص الأخرى.

يجب أن لا تخرج رخصة البناء عن إطار مخطّطات التّعمير التّالية:مخطّطات التّعمير:

ËƾŹ�ƢǸǯ�Äǂǔū¦�ŚȈǈËƬǳ¦Â�ŅƢĐ¦�ǖȈǘƼËƬǴǳ�̈®�:)2(المخطّط التّوجيهي للتّهيئة والتّعمير-1 ¦®¢�ȂȀǧ

ضبط كذا تصاميم التّهيئة ومخطّطات التّنمية و  الاعتبارالتّوجّهات الأساسيّة للتهيئة العمرانيّة للبلديةّ آخذا بعين 

الصّيغ المرجعيّة لمخطّط شغل الأراضي.

فمن خلاله تحدّد قوائم استخدام الأراضي والبناء عليها وفقا للتّوجّهات مخطّط شغل الأراضي:-2

.22لعويجي عبد االله، مرجع سابق، ص -1

بسكرة، حسونة عبد الغني، الحماية القانونيّة للبيئة في إطار التّنمية المستدامة، أطروحة لنيل درجة الدكتوراه في الحقوق، جامعة محمد خيضر،-2

.163، ص 2013-2012الجزائر، 
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.)1(لمحدّدة والمنظّمة من طرف المخطّط التّوجيهي للتهيئة والتّعميرا

كما ترتبط رخصة البناء بالحصول مسبقا على شهادات ورخص إداريةّ أخرى تتمثّل الرّخص الأخرى: -3

أساسا في شهادة التّعمير ورخصة التّجزئة:

التي تخضع لها الأرض حسب نصّ  رتفاقاتوهي الشّهادة التي تبينّ حقوق البناء والإير:مشهادة التّع-

.19-15من المرسوم التّنفيذي رقم 02المادّة 

وهي شهادة ضروريةّ لكلّ عمليّة تقسيم ملكيّة أرض إلى قطعتين أو أكثر بغرض البناء، رخصة التجزئة: -

ضير الذي يحدد كيفيات تح 19-15من المرسوم التنفيذي 07،و المادة 29- 90من القانون  57حسب المادّة 

  عقود التعمير و تسليمها.

تكمن أهميّة الحصول على قرار رخصة البناء بأنّ صاحب مشروع البناء سواء كان فردا أو مؤسّسة أنهّ -د

قد تعهّد مسبقا على أنهّ سيقوم بعمليّة أو مباشرة البناء طبقا لأحكام قانون التّعمير ومراسيمه التّطبيقيّة 

قرار الرّخصة، وبالتّالي فقرار رخصة البناء يشكّل وللمخطّطات المصادق عليها من قبل المصالح المعنيّة والمرفقة مع

أو وثيقة إجماع بين إدارة البلديةّ وإدارة مديريةّ التّعمير وصاحب المشروع القائم بالأشغال سواء كان مهندس  اتفاق

صاحبة لها بما جاء في وثيقة رخصة البناء والمخطّطات التّقنيّة الم الالتزامأو مقاول أو بناء بسيط، وعلى هذا يجب 

كما أنّ هناك إجراءات �Ƣđإجراءات عقابيّة رادعة تمسّ الأشخاص المخلّين هفكلّ إخلال بذلك يترتّب عن

مصحّحة لآثار البناء المخالف لأحكام وقواعد رخصة البناء.

لتحقّق من Â�ƨǬƦǈŭ¦�ƨƦǫ¦ǂŭƢƥ�ƶǸǈƫ�ƨËȈǳÂ¢�ƨǴȈǇȂǯ�ËƾǠƫ�ƢĔȂǯ�Ŀ�ȄËǴƴƬƫ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�ǞǧƢǼǷÂ�ƨËȈŷ¢�ËÀ¦إ -هـ

مدى تناسق وتماشي المشروع المراد إنجازه كفكرة، كما تسمح أثناء الإنجاز وبعد الإنجاز تتبع خطوات ومسار البناء 

وبالتّالي ،عن مساره المرسوم مسبقا والوقوع في فخّ مخالفة قواعد رخصة البناء انحرافهبغرض تفادي ، خطوة بخطوة

وله في دائرة البناء الفوضوي، فرخصة البناء تمثّل عين الدّولة على ما يتمّ من الخروج عن دائرة البناء النّظامي ودخ

.)2(أشغال وتدخل ضمن أعمال الضبطيّة الإداريةّ

ل والمتمّم، الذي يحدّد إجراءات إعداد مخطّطات شغل الأراضي والمصادقة عليه، المعدّ 1991-05-28المؤرخّ في: 178-91المرسوم التّنفيذي -1

  .  26 ج ر العدد

.23لعويجي عبد االله ، مرجع سابق، ص-2
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نمط معينّ من البناء يتوافر  ارياختكما أنّ رخصة البناء جاءت معبرّة على أنّ طالب رخصة البناء قد - و

القانون في  بهيطلّ فيه المواصفات التّقنيّة والهندسيّة والقانونيّة وتتقاسم فيه رغباته في إشباع حاجاته في البناء مع ما 

مادّة البناء والعمران والذي على أساسه منحت الرّخصة، وبالتّالي على هذا الأخير أن يتمسّك برخصة البناء 

 والاحتراموالتي جاءت كصورة معبرّة عن أفكاره ورغباته ويترتّب على هذا التّمسّك ،لتّقنيّة المرافقة لهاوالمخطّطات ا

�ƨËȈǻ¦ǂǸǟ�ƨǨŢ�ƨȇƢȀËǼǳ¦�Ŀ�ËƾǠƫ�Ŗǳ¦�ƨȇƢǼƥ�Ǻǟ�̈°ƢƦǟ�ƢȀƳƢƬǻ�Â¢�¾ƢǤǋȋ¦�ƨȇƢĔ�ÀȂǰƫ�À¢�ƢŮ�ƨǬǧ¦ǂŭ¦�©ƢǘËǘƼŭ¦Â�ƨǐƻËǂǴǳ

.)1(ني للمدينة ككلّ تزيد من جمال وتناسق الحيّ والنّسيج العمرا

�ƢȀǼȈƥ�ƢǸȈǧ�ƨǴƻ¦ƾƬŭ¦�ǂǏƢǼǠǳ¦�ǺǷ�ƨǟȂǸů�śƥ�ǖƥǂƫ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻǂǧ�¦ǀđÂ  فمن جهة تسعى إلى تحقيق

حاجات الأفراد الخاصة، ومن جهة أخرى ضمان عدم المساس بالمصلحة العامة على ألا تخرج عن إطار قواعد 

.)2(والتنظيمات المنظمة لذات الشأن، من مخططات التعمير، والقوانين التهيئة والتعمير

  المطلب الثاني: نطاق تطبيق رخصة البناء.

  يمكن النظر إلى مجال تطبيق رخصة البناء من زوايا ثلاث:

فمن الناحية الشخصية يجب التطرق إلى الأشخاص الذين يجب عليهم طلب الحصول على رخصة البناء 

إذا كان طلب الترخيص  والتساؤل الذي يثور في هذا الصدد حول ماللقيام بالأعمال التي يرغبون في إنجازها، 

 يقتصر على المالك فقط؟ أم أنه يشمل أشخاصا آخرين؟

ومن ناحية ثانية، وهو ما سيكون حديث الفرع الثاني من خلال التطرق إلى النطاق الموضوعي لرخصة 

لأخيرة من نطاق تطبيق رخصة البناء،  فسيتم تحديد أما من خلال الزاوية ا البناء لتحديد الأعمال التي تشملها،

المناطق التي تشملها، والتساؤل عما إذا كانت جميع الأماكن والجهات تخضع للترخيص بالبناء؟ أم هناك 

  ترد على وجوبية الحصول على هذه الرخصة؟  استثناءات

الجزائر، العدد الأوّل، معاوية سعيدوني، من أجل محافظة واعية على تراثنا العمراني (قراءة في مفهوم الترّاث العمراني)، مجلّة دراسات إنسانيّة، جامعة -1

.235، ص 2001سنة 

.88مرجع سابق، ص،لعويجي عبد االله-2
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الفرع الأوّل: النّطاق الشّخصي لتطبيق رخصة البناء.

والآثار، لذلك فقد لبناء من الأعمال القانونيّة التي يترتّب على منحها العديد من المسؤوليّاتبما أنّ رخصة ا

له صفة، حيث نجد بأنّ المشرعّ الجزائري قد حدّد الأشخاص الذين لهم ن م في تقرّر قصر الحقّ في الحصول عليها

الحقّ في الحصول على هذه الرّخصة.

بالتّهيئة والتّعمير نكتشف بأنهّ ليس هناك ما يفيد اشتراط رخصة البناءالمتعلّق 90/29وبتصفّح القانون 

جهة دون أخرى، ذلك أنهّ يخاطب بأحكام هذا القانون كلّ شخص طبيعي أو معنوي كالدّولة أو  في مواجهة

.)1(من القانون المدني الجزائري 49المذكورة في المادّة  الاعتباريةالولاية والبلديةّ وكافّة الأشخاص 

وعلى أساس كون رخصة البناء هي من الأمور الهامّة التي يترتّب على منحها عدد من المسؤوليّات والآثار 

50فإنّ الحصول عليها لابد أن يكون محصورا في من له صفة، وهو ما جسّده المشرعّ الجزائري من خلال المادّة 

: "حقّ البناء مرتبط بملكيّة الأرض ويمارس مع الاحترام المتعلّق بالتّهيئة والتّعمير والتي تنصّ  90/29من القانون 

.)2(ستعمال الأرض"االصّارم للأحكام القانونيّة والتّنظيميّة المتعلّقة ب

وبالتّالي يفهم من المادّة السّابقة أنّ المشرعّ الجزائري قد قصر الحقّ في طلب رخصة البناء من طرف المالك 

  فقط.

عقود المتعلّق بكيفيّة تحضير 25/01/2015المؤرخّ في:  15/19نفيذي ولكن بعد صدور المرسوم التّ 

منه والتي تنصّ على ما يلي: " ينبغي أن يتقدّم بطلب رخصة البناء 42، وباستقراء المادّة )3(وتسليمهاالتعمير 

المخصّصة لها قطعة والتّوقيع عليه من المالك أو موكله أو المستأجر لديه المرخّص له قانونا أو الهيئة أو المصلحة

  ...".الأرض أو البناية

.1975، لسنة 78العدد  ج.ر ،المعدّل والمتمّم،1975سبتمبر  26المؤرخ في  ،58-75القانون المدني الجزائري، الأمر -1

.1990، لسنة 49الجريدة الرّسمية، العدد -2

الذي يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير و رخصة  176-91منه المرسوم التنفيذي  94لغى بموجب المادة الذي أ 19-15المرسوم التنفيذي  - 3

  المعدل و المتمم. ،صة الهدم و تسليم ذلكالتجزئة و شهادة التقسيم و رخصة البناء وشهادة المطابقة و رخ
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حيث قد خوّل حقّ ،اءننجد أنّ المشرعّ الجزائري قد وسّع من فكرة الملكيّة كشرط للحصول على رخصة الب

الحصول على البناء إلى كلّ من المالك وموكله أو المستأجر المرخّص له قانونا أو الوكيل أو الهيئة أو المصلحة 

المخصّصة لها قطعة الأرض أو البناية.

نجده أجاز للمتحصّل )1(18/01/1990المؤرخّ في: 90/25وباستقراء قانون التّوجيه العقّاري وقانون 

منه طلب الحصول على رخصة البناء، 39دة الحيازة المسلّمة من طرف رئيس البلديةّ وذلك طبقا للمادّة على شها

من الأمر  823وذلك كونه يعامل معاملة المالك إذ تنصّ المادّة :"يمكن لكلّ شخص حسب مفهوم المادّة 

زة مستمرةّ وغير منقطعة وهادئة وعلنيّة أن تمارس في أراضي الملكيّة الخاصّة التي لم تحرّر عقودها، حيا)2(75/58

����̈±ƢȈū¦�̈®ƢȀǋ�ȄËǸǈȇ�Ä±ƢȈƷ�ƾǼǇ�ȄǴǟ�ǲǐŹ�À¢�ƨȀƦǋ�ƢđȂǌȇ�ȏÂ
)3(.

�ƢēƢȇƢǼƥ�Ƣđ�ȆǸƬŢ�Ŗǳ¦�ƨËȇǂǈǴǳ�Ǯ ǳ̄Â�řǗȂǳ¦�̧ƢǧËƾǳ¦�ƨƠȈǿ�̧Ëǂǌŭ¦�ŘưƬǇ¦�ƾǬǳÂ

الفرع الثاّني: النطاق الموضوعي لرخصة البناء.

والتي لا يمكن  ،الموضوعي لرخصة البناء يقتضي دراسة وتحديد الأعمال التي تشملهاإنّ التّطرّق للنّطاق 

البدء فيها إلاّ بالحصول المسبق على رخصة البناء.

بأنه تشترط رخصة البناء من المتعلّق بالتّهيئة والتّعمير 90/29من القانون  52وتطبيقا لذلك قضت المادّة 

ولتمديد البنايات الموجودة ولتغيير البناء الذي يمسّ الحيطان  استعمالهاكان أجل تشييد البنايات الجديدة مهما  

الضخمة منه أو الواجهات المفضية على السّاحة العموميّة ولإنجاز جدار صلب للتّدعيم والتّسييج...".

من نفس القانون تخضع هي الأخرى لترخيص  60كذلك فإنّ أعمال الهدم المنصوص عليها في المادّة 

.)4(إداري مسبق

وفي ما يلي: سيتمّ معالجة الأعمال التي تتطلّب ترخيصا مسبقا بالبناء.

  .1990لسنة  49العدد  ج.ر ،المتعلق بالتوجيه العقاري 25-90 القانون -  1

  المعدل و المتمم. 58- 75الأمر  القانون المدني الجزائري،-2

.15مرايحي نسيمة، مرجع سابق، ص -3

.69، ص مرجع سابقكمال محمد أمين، -4
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أوّلا: إنشاء المباني.

 الاتفاقيةالفقرة (أ) من  02يقصد بالإنشاء: الإحداث والإيجاد بمعنى إقامة المبنى لأوّل مرةّ، وعرفّت المادّة 

والمصادق عليها بموجب  1988يونيو سنة  20بجنيف في  بشأن السّلامة والصحّة في البناء المعتمد 167رقم 

   :يشمل الأعمال التالية هـ، البناء بأنّ )1(2006فبراير سنة  11المؤرخّ في  06/06المرسوم الرئاسي 

أنواعها، وكذلك تعديل  اختلافأشغال البناء بما فيها أعمال الحفر وتشييد المباني أو الهياكل على  -أ

  تركيبتها وتجديدها وإصلاحها وصيانتها (بم في ذلك تنظيفها وطلاؤها) وهدمها.

أشغال الهندسة المدنيّة ومنها أعمال الحفر وتشييد المطارات والأحواض والأرصفة والموانئ والممراّت -ب

ǂËǘǳ¦Â�ƨËȇ®ƢǠǳ¦�¼ǂËǘǳ¦Â�©¦°ƢȈĔ¼�لإة والحماية من االمائيّة الدّاخليّة، والسّدود وإنشاءات الحماية النّهريةّ والبحريّ 

ديةّ والجسور والأنفاق والقناطر.السّريعة، والسّكك الحدي

تركيب وفكّ المباني والهياكل سابقة التّجهيز وكذلك صنع العناصر سابقة التّجهيز في موقع البناء.

، البناء )2(اعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازهاالمحدّد لقو 08/15كذلك عرفت المادّة الثاّنية من القانون رقم 

للسّكن أو التّجهيز أو النّشاط التّجاري أو الإنتاج الصّناعي والتّقليدي  استعمالهابأنهّ: "كلّ بناية أو منشأة يوجّه 

  أو الإنتاج الفلاحي أو الخدمات.

.)3(المادّة"تدخل البنايات والمنشآت والتّجهيزات العموميّة في إطار تعريف هذه 

ه: "كلّ عقّار مبني ننتيجة ماديةّ لعمليّة البناء بقولها ع باعتبارهكما عرفّت محكمة النّقض المصريةّ المبنى 

.)4(، أيا كان نوعه"والاستغلال للانتفاعيكون محلا 

  ا معا أو : "مجموعة من المواد مهما كان نوعها خشبا أو جيرا أو حديدا أو كلّ هذوعرّف البناء أيضا بأنهّ

  .2006سنة  07ج ر، العدد -1

  .2008لسنة  44ج ر، العدد -2

.70كمال محمد أمين، مرجع سابق، ص -3

.70المرجع، ص نفس   -  4
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ÀƢǈǻȍ¦�ƾȇ�ƢēƾËȈǋ�Ǯش ǳ̄�Śǣ�ƢƠȈ 1("قرار اتصال، لتتصل بالأرض(.

ويتبينّ من خلال التّعاريف السّابقة وجود ثلاث خصائص في المبنى هي:

تتعلّق بمادّته، وهي كلّ شيء متماسك من الطّوب أو الحجارة أو الإسمنت المسلّح أو الطّين أو الأولى: -

الخشب وتطبيقا لذلك لا يعتبر مبنى العقّار بالتّخصيص مثل: المصاعد.

تتعلّق بصانعه: وهو أن يكون من صنع الإنسان، وعلى ذلك فإن أقيم حائط بفعل الإنسان من الثاّنية:-

لسّالفة الذكّر يدخل ضمن مدلول البناء.المواد ا

بحيث لا يمكن فصله أو نقله دون هدم  )2(تتعلّق باستقراره، وهي أن تتّصل بالأرض اتصال قرارالثالثة: -

أو إلحاق خسارة به وعلى ذلك فمجرّد رصّ الطّوب أو الحجارة على هيئة سور أو جدار أو إقامة منزل 

.)3(من الخشب فلا يعتبر بناء لأنهّ لا يتّصل بالأرض اتّصال قرار املك

ويلاحظ أنّ الإتّصال قد يكون بطريق مباشر مثل عمل الأساسات في الأرض أو البناء على سطح 

الأرض، وقد يكون بطريق غير مباشر مثل بناء دور علوي فوق دور أرضي متّصل بالأرض اتّصال قرار.

ومن ثمّ فإنّ: "البناء كعمل مادّي فنيّ وفي إطاره القانوني الذي يتطلّب لإقامته وتشييده ترخيصا إداريا لا 

يقتصر على الأعمال الجديدة والإنشاءات الأساسيّة، بل يتعدّاها إلى كلّ الأعمال التي تجعل العقّار يؤدّي الغرض 

.)4(أو التّعلية أو التّدعيم أو الترّميم منه، من إقامة لمبنى جديد عليه أو أعمال التّوسعة 

  ثانيا: تمديد البنايات الموجودة وتغييرها.

وهي أعمال التّمديد أو التّوسيع التي تجري على المباني الموجودة بإضافة المساحات إلى الأجزاء الموجودة من 

، كلية الحقوق، 2011أطروحة دكتوراه في الحقوق، عبد الناصر عبد العزيز علي السن، المسؤولية الجنائية للقائمين بأعمال البناء، "دراسة مقارنة"،-1

  . 19ص جامعة المنصورة،

.19نفس المرجع، ص -2

، 1996البناء من الوجهة الجنائيّة والمدنيّة والإداريةّ، دار النّهضة العربيّة، طبعة أشرف توفيق شمس الدين، شرح قانون توجيه وتنظيم أعمال -3

.71، نقلا عن كمال محمد أمين، ص 16القاهرة، مصر ص 

.585، الرّخص الإداريةّ في التّشريع الجزائري، مرجع سابق، ص ـانعزاوي عبد الرّحم-4
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.)1(العقّار المبني استعمالمن طرق وحجم  الاستفادةبل، بغرض الزيّادة أو التّنويع في ق

بتعبير: "تمديد البنايات الموجودة" دون تفصيل:  90/29من القانون  52وقد عبرّ عنها المشرعّ في المادّة 

.)2("أيّ هل يقصد المشرعّ الجزائري التّمديد الأفقي لهذه البنايات أم تمديدها العمودي، أم هما معا؟

نّ المعنى ينصرف إلى تمديد البنايات أفقيا أي توسيعها هو وفي رأي الدكّتور عزري الزين أنّ ما يوحي بأ

أنّ  اعتباروهو تغيير البناء الذي يمسّ الحيطان ومن ذلك تعليتها وهذا ما يدعونا إلى ،إشارة إلى عمل آخر

المقصود بالتّمديد هو التّوسعة دون غيرها.

لمكاني القائم إلى مساحة أو سع أو أكبر زيادة مساحة أو حجم المباني أو الحيّز ا :ويقصد بتوسعة المباني

حجما ومثال ذلك إزالة حائط فاصل بين حجرتين صغيرتين لجعلها حجرة واحدة كبيرة أو إزالة حائط فاصل بين 

.)3(شقّتين لجعلها شقّة واحدة

Ƣđ�ƾǐǬȈǧ��ňƢƦŭ¦�ƨȈǴǠƫ�ƢËǷ¢زيادة عدد طوابق المبنى القائم إلى أكثر من عدد الطّوابق المرخّص�ƨǷƢǫƜǯ��Ƣđ

طابق أو دور فوق عمارة قائمة زيادة على عدد الطّوابق أو الأدوار الواردة بالترّخيص.

حيث أن أغلبية المباني تتم تعليتها دون الحصول  على ترخيص  غير أن الواقع يثبت عكس ذلك تماما،

ات مالكي هذه البناين ذلك وأمر، حيث أن بعض بذلك من السلطات الإدارية المختصة ،بل الأمر أدهى م

يتجاوزون العلو المسموح به، وهي بذلك تشكل عبئا إضافيا على طاقة المبنى الأصلي وهذا ما يعود بالخطر على 

  سلامة الأفراد وأرواحهم .

وعليه فإنّ أعمال التّعلية تخضع لترخيص مسبق رغم عدم النّصّ عليها صراحة من طرف المشرعّ الجزائري في 

والتّعمير.قانون التّهيئة 

مماّ تقدّم، قد يقترب في الأذهان معنى التّعديل من معنى التّوسيع لكنّه لا يختلط به، لأنّ تعديل المبنى ليس 

52في المادّة 29-90من الضّروري أن يرتّب عليه توسعته، وقد حدّد المشرعّ الجزائري في قانون التّهيئة والتّعمير

.565نفس المرجع، ص -1

.23لعزيز علي السن، مرجع سابق، صعبد الناصر عبد ا -  2

.25نفس الرجع، ص-3
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قط الحيطان الضّخمة أو الواجهات الخارجيّة للمبنى والتي تفضي إلى ساحات منه، المقصود بالتّغيير فهو يشمل ف

يسمّى وأنّ التّغيير الخارجي قصره على ما،عموميّة فكأنّ المشرعّ الجزائري قد اعتبر التّمديد هو تغيير للبناء داخلا

.)1(الحيطان الضّخمة والواجهة

لى نحو يشمل جميع أجزاء البناء الرئيسية منها و الثانوية ع )2(تغيير معالم البناء فهوأمّا تعديل المباني 

��ƨǠǇȂƬǳ¦�¾ƢǸǟ¢�ÄȂƬŹ�ǲȇƾǠƬǳƢǧ�ŘǠŭ¦�¦ǀđÂ��ƨȈƳ°ƢŬ¦�Â�ƨȈǴƻ¦ƾǳ¦�

  .ثالثا: أعمال الهدم

أعمال الهدم من النّطاق الموضوعي لتطبيق رخصة البناء؟ وما المقصود بأعمال  اعتبارنتساءل عن مدى 

  ضرورة الحصول على الترخيص إداري مسبق؟ –، ومن وراء السلطة التنظيمية المشرعّ استوجبالهدم؟ وهل 

: " الإزالة: وهو نوعان هدم كلي يشمل إزالة المبنى القائم حتى سطح الأرض أو جزئي يقتصر بالهدم يقصد  - 

فر لا يعتبر من قبيل على هدم جزء من المبنى القائم حتى يصبح الجزء المهدوم غير صالح للإستعمال بعد ذلك والح

الهدم فلا يلزم ترخيص لإجرائه لأن الحفر يعني إزالة ما هو قائم تحت سطح الأرض، في حين أن الهدم يعني إزالة 

  المبنى القائم فوق سطح الأرض.

يص في الغالب يتم الحفر تنفيذا لعمل من أعمال البناء كإقامة البناء أو التعلية أو الهدم وبالتالي تسحب التراخ - 

)2(الصادرة بشأن هذه الأعمال على الحفر.

بأن: " يخضع كل  60المتعلق بالتهيئة والتعمير، حيث نصت المادة  90/29وبالرجوع إلى القانون رقم 

أو كلما اقتضت ذلك  )3(أعلاه 46هدم كلي أو جزئي للبناء لرخصة الهدم في المناطق المشار إليها في المادة 

 الشروط التقنية والأمنية .

.74مرجع سابق، ص كمال محمد أمين،-1

  .15صفحة ، 2001/2002قانون، جامعة الجزائر، محمد سبتي، رخصة البناء في القانون الجزائري، مذكّرة لنيل شهادة الماجستير في ال-2

.33ص سابق،عبد الناصر عبد العزيز علي السن، مرجع -2

والتعمير بأن: " تحدد وتصنف الأقاليم التي تتوافر إما على مجموعة من المميزات الطبيعية  ةالمتعلق بالتهيئ 90/29من القانون  46تقضي المادة - 3

والثقافية وإما على مميزات ناجمة عن موقعها الجغرافي والمناخي والجيولوجي". ةالخلابة والتاريخي
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تحضر رخصة الهدم وتسلم في الأشكال وبالشروط والآجال التي يحددها التنظيم " وتطبيقا لهذا النص 

والمحدد لكيفيات تحضير شهادة التعمير  1991ماي  28المؤرخ في  91/176القانوني، فان المرسوم التنفيذي رقم 

، المعدل والمتمم )1(التقسيم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلك ورخصة التجزئة وشهادة 

، والمرسوم التنفيذي )2( 2006يناير  08المؤرخ في  06/03التنفيذيين على التوالي، رقم  بالمرسومين

، حيث ، نجدها كلها تتناول موضوع الهدم بصيغة أو بأخرى)3( 2009سبتمبر  27المؤرخ في  09/307رقم

المذكور  90/29من القانون رقم  60بأنه :"تطبيقا لأحكام المادة  91/176من المرسوم رقم  61قضت الماد 

أعلاه لا يمكن القيام بأي عملية هدم جزئية أو كلية لبناء دون الحصول مسبقا على رخصة الهدم وذلك عندما 

في قائمة الأملاك التاريخية أو المعمارية، السياحية تكون هذه البناية الواقعة في مكان مصنف أو في طريق التصنيف 

أو الثقافية، أو الطبيعية طبقا لأحكام التشريعية و التنظيمية المطبقة عليها أو عندما تكون البناية الآيلة للهدم سندا 

  لبنايات مجاورة ".

ه السيطرة القانونية على و على مالك البناية الآيلة للهدم أو موكله أو الهيئة العمومية المخصصة أو من ل

19-15العقار تحضير الوثائق المطلوبة لاستصدار رخصة الهدم ،وهو ذات الحكم الذي أقره المرسوم التنفيذي 

المتعلق بتحضير عقود التعمير و تسليمها والذي أوجب ضرورة الحصول على رخصة الهدم فيما يخص الأعمال 

  شرع بموجبها على القانون المتعلق بحماية التراث الثقافي .منه والتي أحال الم 70المذكورة في المادة 

  رابعا : إقامة جدار للتدعيم والتسييج.

.عليه كهدم الجدران المتشققة وإعادة بنائها)1(يقصد بالتدعيم :تقوية المبنى وإزالة عيب من العيوب الظاهرة

  أما التسييج هو إقامة جدار بالفناء الخارجي للمبنى .

�ǲƦǫ�ǎكما يقصد  Ȉƻǂƫ�ȄǴǟ�¾Ȃǐū¦�ÀȂǻƢǬǳ¦�¿ǄǴƬǇ¦�Ǯ ǳǀǳ�ǲǴƻ�ǺǷ�Ƣđ�ƢǷ�ƨǳ¦±¤Â�ǶƟƢǬǳ¦�ŘƦŭ¦�ƨȇȂǬƫ�Ǿƥ

  إجرائه لخطورته البالغة أو لحاجته لرقابة إدارية وفنية خاصة من سلطات الضبط .

.1991لسنة  26ج ر العدد -  1

.2006لسنة  01ج ر العدد  -2

.2009لسنة  55ج ر العدد  -3
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وإذا كان المشرع قد اخضع عملية إقامة الجدران بقصد تقوية وتثبيت المبنى للرخصة بناء قبلية، فانه قد 

ت الآيلة للسقوط، غير أن هذه الأخيرة " البة بترميم وصيانة المنشآتدخل في مواطن أخرى بقواعد أمرة للمط

  أعمال الترميم والصيانة" لا تخضع لترخيص إداري مسبق.

حصر عملية ترميم المباني في شكل إقامة جدار صلب دون  90/29من القانون  52إن المشرع في المادة 

هذه الأخير ليس بفرض التدعيم وإنما  يهدف تسييج المبنى وعليه فلا يمكن إقامة جدار إلا شكل آخر وقد تكون 

ǾƴȈȈǈƫ�Â¢�ŘƦŭ¦�ǶȈǟƾƫ�ƢǷ¤��» ƾđ)1(.

أما في النظم القانونية المقارنة وبالتحديد في النظام القانوني الفرنسي فان التراخيص تفرض لكافة أنواع 

 أن:  )2(من قانون التعمير 1/451ث قضت المادة الإنشاءات حتى تلك التي لا أساس لها حي

(les constructions ;même me comportant de fondations ; doivent

être précédées de la délivrance d’un permis de construire)(3 )

®ƢȀƬƳȍ¦�ŐƬǟ¦�ǎ Ǽǳ¦�¦ǀđ�ȐǸǟÂ ،القضائي الفرنسي أن إنشاء مبان مؤقتة دون أساس يخضع لرقابة البناء

.)4(المصنوعة من الأقمشة والإنشاءات المؤقتة والبيوت المستقلة  ةوأيضا الخيم

المتضمن توجيه وتنظيم  1976لسنة  06وفي النظام  القانوني المصري: حددت المادة الرابعة من القانون 

النطاق الموضوعي لتطبيق رخصة البناء، حيث نصت على  1996لسنة  101لقانون رقم أعمال البناء المعدل با

ما يلي: " لا يجوز إنشاء مبان أو إقامة اعمال التوسيع أو تعليتها أو تدعيمها أو إجراء أي تشطيبات خارجية إلا 

  نه اللائحة التنفيذية" .بعد الحصول على ترخيص بذلك من الجهة الإدارية المختصة بشؤون التنظيم وفقا لما تبي

منها إقامة مبان مؤقتة، ومن ثم لا بد من الحصول على  31وقد أضافت اللائحة التنفيذية في المادة 

�ƨǨǳƢű�ƪ ƸǓ¢�ȏ¤Â�ǲǸǟ�ÄƘƥ�ƢȀȈǧ�̧ Âǂǌǳ¦�Â¢�ƢēǂǋƢƦǷ�ǲƦǫ�¾ƢǸǟȋ¦�ǽǀǿ�ÀƘǌƥ�ǶȈǜǼƬǳ¦�̈°¦®¤�ǺǷ�ǎ Ȉƻ¦ŗǳ¦

  لإحكام هذ القانون. 

.09عزري الزين، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري،،مرجع سابق ، ص -1

80كمال محمد أمين، مرجع سابق، ص -2

3 - Article L421, 1, ordonnance n :2005-1527 du 8 décembre 2005 art ,15 jour 9

december2005 en vigueur le 1 octobre 2007.

.80سابق، ص كمال محمد أمين، مرجع-4
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.)1(وجب إنزال العقوبة المناسبة للمخالفينلقيامها دون ترخيص مما يست

مجال تطبيق رخصة البناء إذ حدد الأعمال  83/184وفي النظام القانوني اللبناني نظم المرسوم التشريعي 

́�¦��Ƣđ�śȈǼǠŭثنالتي تستوجب رخصة بناء والأعمال المست ƢƼǋȋ¦Â�ƢȀǼǷ�̈Ƣ

من  25والمادة  1962سبتمبر لسنة  16لمؤرخ في من قانون التعمير اللبناني ا 20وبالرجوع إلى المادة 

على إخلاف أنواعها، يخضع  )الأبنية(فان تشييد وتحويل وترميم البناء  1983لسنة  83/69قانون التعمير رقم 

لرخصة بناء التي لا تمنح إلا إذا كانت هذه الإعمال والأشغال مطابقة للقواعد في قانون البناء والنصوص المطبقة له 

ƢǌǼŭ¦Â�ƨȇȂŪ¦�©ƢǫƢǨƫȏ¦�Ŀ�ƨǴưǸƬŭ¦��ƨǏƢƻ�́̈� ولنظام ȂǐǼǳ¦�Ŀ�̈®°¦Ȃǳ¦�¿ƢǰƷȌǳÂ�°ƢǬǠǳ¦�Ƣđ�ƾƳȂȇ�Ŗǳ¦�ƨǬǘǼǷ

  والمؤسسات المصنعة وحماية البيئة والمواقع الطبيعية أو في صحيفة العقار العينية.

ومرسومه التطبيقي رقم  )قانون البناء اللبناني ( 83/184وحددت المادة الثالث من المرسوم التشريعي رقم 

الأعمال والأشغال التي لا تستوجب ضرورة الحصول على ترخيص إدارة  1992أكتوبر  15المؤرخ في  2791

  البناء وهي:

وقد أضافت  )1()البناء(أعمال الصيانة العادية أو التجميل والترميم التي لا تتعلق بالهيكل الأساسي للعقار  - 1

المذكور أعلاه الأعمال التقنية العادية كالصيانة واستثنت كل ما  2793من المرسوم  )ولىالفقرة الأ (المادة الثانية 

� ¦ȂǇ�Ƣđ�¾ȂǸǠŭ¦�©ƢǸȈǜǼƬǳ¦�Ŀ�®ƾŰ�Ȃǿ�ƢǸǯ� ƢǼƦǳ¦�ǲǰǋ�Ŀ�ŚǤȇ�ȏÂ�� ƢǼƦǴǳ�ȆǇƢǇȋ¦�ǲǰȈŮƢƥ�ƨǫȐǟ�Ǿǳ�ǆ Ȉǳ

.)2(بالنسبة للواجهات، الدهن، وكل أعمال لا تمس بالهيكل الأساسي للبناء

  ذ والابواب فهي تخضع لرخصة ترميم.لنسبة لتغيير الحيطان الداخلية والخارجية وفتح أو سد النوافوبا

، وأعمال تسويات الأراضي وأعمال الهدم التي تتجاوز علو الاستصلاحبناء التصاوين وحيطان الدعم وأعمال  - 2

ƢǸǟȋ¦�ǽǀǿ�ƪ¾�متر،3.5 ǻƢǯ�¦̄¤� ƢǼƦǳ¦�ǂǜƷ�ƨȈǻƢǰǷ¤�ǞǷ� ƢǼƦǳƢƥ�ǎ Ȉƻ¦ŗǳ¦�ȄǴǟ�¾Ȃǐū¦�̈°Âǂǔǳ�Ǟǔţ�ƢĔƜǧ

 تشوه المناظر الطبيعة في هذه الحالات فانه على المعني تقديم طلب للحصول على ترخيص.

.82ص  نفس المرجع،-1

2-ƾȈǠǳ¦�¿ȂǤǴǋ�ǶȈǴǫ¤�Ŀ�ƨȈǳƢĐ¦�¼°¦ȂǨǳ¦Â�ƨȈǴƄ¦�ƨȈǸǼƬǳ¦��ȆǓƢȈǠǳ�¿Ȑǈǳ¦�ƾƦǟ��Ä°ȂƬǼǷ�ƨǠǷƢƳ��ƨȈǻ¦ǂǸǠǳ¦�ƨƠȈȀƬǳ¦�Ŀ�ŚƬǈƳƢŭ¦�̈®ƢȀǋ�ǲȈǼǳ�̈ǂǯǀǷ��

.21، ص 2008/2009قسنطينة، 
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النطاق المكاني لتطبيق رخصة البناء الفرع الثالث:

��Ƣȇ¢� ƢǼƦǳ¦�Ƣđ�¿ƢǬŭ¦�ǪǗƢǼŭ¦Â�ǺǯƢǷȋ¦Â�©ƢȇƢǼƦǳ¦�ȄǴǟ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐبالنطاق المكاني بيان مدى سريان رخ نقصد

.)1(كان نوعها، والتأكد من تطبيق الأحكام المقررة في القوانين المنظمة للبناء والتهيئة والتعمير

 .)ثانيا(، وحكم المناطق الخاصة )أولا (وفيما يلي نتناول البنايات المعفاة من الحصول على رخصة البناء   

  أولا : البنايات المعفاة من الحصول على رخصة البناء:

�̈®Ƣŭ¦�¿ƢǰƷȋ�ƢǬƦǗ�ƢēƢȇƢǼƥ�Ƣđ�ȆǸƬŢ�Ŗǳ¦�ƨȇǂǈǴǳ�Ǯ ǳ̄Â�řǗȂǳ¦�¿ƢǜǼǳ¦�ƨƠȈǿ�̧ǂǌŭ¦�ŘưƬǇ¦�ƾǬǳ53  من

  .29-90القانون 

في الخامس و العشرون  المؤرخ 19-15كما تنص الفقرة الثانية من المادة الأولى من المرسوم التنفيـذي رقم 

بأنه:" لا تعني هذه الوثائق الهياكل القاعدية التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني وتشمل  )2( 2015من يناير سنة 

الهياكل القاعدية العسكرية السرية المتخصصة لتنفيذ مهام الرئيسية لوزارة الدفاع الوطني، كما لا تعني بعض الهياكل 

من الدرجة الأولى والتابعة لبعض الدوائر الوزارية أو الهيئات أو  استراتيجياتسي طابع القاعدية الخاصة التي تك

المحدد لقواعد مطابقة البيانات وإتمام  15- 08من القانون  13وتدعيما لذلك، قضت المادة )3(المؤسسات

���ȐǤƬǇ¦�ƨƠȈēÂ�±Ƣų¦�¶Âǂǋ��ÀȂǻƢǬǳ¦�¦ǀǿ�¿ƢǰƷȋ�Ǟǔź�ȏ¾�)4(انجازهاǾǻƘƥ���Ƣđ�¿ȂǬȇ�Ŗǳ¦�ƨȇǂǰǈǠǳ¦�©ƢȇƢǼƦǳ¦

���ƢđƢǈū�ǶƬƫ�Ŗǳ¦�Â¢�řǗȂǳ¦�̧Ƣǧƾǳ¦

حينما قلص تلك  –ومن ورائه السلطة التنظيمية –إن ذلك، يعتبر قفزة عملاقة للمشرع العمراني 

تي الإستثناءات وأصبحت إلزامية رخصة البناء في جميع المناطق كلما توافرت في البناء الذي سيقام، المواصفات ال

.14مرايحية نسيمة، مرجع سابق، ص -1

.2015لسنة  ،07العدد ، ج.ر،176-91الملغي للمرسوم التنفيذي رقم  19-15المرسوم التنفيذي -2

للاستزادة والتوسع حول الموضوع ينظر بوعزة محمد، قواعد التهيئة والتعمير، مذكرة لنيل شهادة الماستر، ، 85كمال محمد أمين، مرجع سابق، ص -3

92، ص 2013/2014

.2008لسنة، 44ج ر العدد  يحدد قواعد مطابقة البنايات و اتمام انجازها،،20/07/2008المؤرخ في  15-08رقم  القانون -  4
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سبق ذكرها عند دراستنا للنطاق الموضوعي لرخصة البناء، نظرا لارتباط البناء حاليا بالكثير من المصالح العامة 

.)1(والخاصة والتي تصب كلها في المصلحة العامة العمرانية

من قانون التعمير الفرنسي بعض الأعمال  421R- 1وفي النظام القانوني الفرنسي استثنت المادة 

   421R- 8الى 421R- 2من الخضوع لرخصة البناء وللتصريح بالأشغال وهذا ما حددته المواد  والأشغال

�®¦Ȃŭ¦�Ƣē®ƾƷ�Ŗǳ¦�¾ƢǤǋȋ¦�ƢǷ¢9 -421R 421- 12الىR  فهي تخضع لضرورة اخطار السلطة

  المختصة بمنح رخصة البناء.

ناطق الخاصة؟ ذلك ما هذا عن نطاق تطبيق رخصة البناء موضوعا و ماديا، فما هو الوضع القانوني للم

.)2(سندرسه من خلال النقطة الموالية

  ثانيا: رخصة البناء في المناطق الخاصة :

لقد خص المشرع بعض المناطق الخاصة بأحكام تتماشى وطبيعتها المختلفة عن القواعد العامة نظرا 

أو الثقافية أو العلمية أو الأثرية أو المعمارية أو السياحية أو لغرض الحفاظ على الحيوانات  ةللإعتبارات التاريخي

والنباتات وحمايتها وذلك بموجب أحكام تشريعية خاصة جاءت تدعيما للأحكام العامة للتهيئة والتعمير والتي 

¤�» ƾē3(لى ضبط وتقييد حقوق البناء ضمنها(.

 : في مجال الأراضي الغابية -أ

، فقد تزايد والاجتماعيةنظرا للدور المتزايد والفوائد الجمة للغابة وتعدد وظائفها الإقتصادية والبيئية      

والمتضمن النظام  1984يوليو  23المؤرخ في  �Ƕǫ°�ÀȂǻƢǬǳ¦� ƢƳ�ƾǫÂ��ƢȀƬȇƢŧ�ǲƳ¦�ǺǷ�Ƣđ�̧ǂǌŭ¦84 -12 اهتمام

 الاهتمامليترجم هذا  )5(1991ديسمبر  2المؤرخ في  20- 91المعدل والمتمم بالقانون رقم  )4(العام للغابات

  بالأراضي الغابية.

.144القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص عزري الزين، التنظيم -1

.86ص  ،كمال محمد أمين، مرجع سابق-2

3�� ƢǔǬǴǳ�ƢȈǴǠǳ¦�ƨǇ°ƾŭ¦�̈ǂǯǀǷ��Ƣđ�ǪǴǠƬŭ¦�©Ƣǟ±ƢǼŭ¦Â�ƨǏƢŬ¦�ǪǗƢǼŭ¦�Ŀ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°��śǷ¢�ƶƥ¦°�ĺǂǠǳ¦2005 ،2006 3، الجزائر، ص.

.1984لسنة  26ج.ر العدد  -4

.1991لسنة  62ج.ر العدد -  5
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أعلاه الغابة بقولها:" يقصد بالغابات جميع الأراضي المغطاة بأنواع  12-84من القانـون 8وعرفت المادة 

من نفس القانون مفهوم التجمعات  9غابية على شكل تجمعات غابية في حالة عادية ". كما حددت المادة 

  الغابية بقولها :" يقصد بالتجمعات الغابية في حالة عادية كل تجمع يحتوي على الأقل على :

شجرة في الهكتار الواحد في حالة نضج، في المناطق الرطبة وشبه الجافة. )100(مائة  - 

شجرة في الهكتار الواحد في حالة نضج، في المناطق الرطبة وشبه الرطبة )300( ةثلاثمائ - 

Ƣŭ¦�Ƥ®�أما  ǈƷ�Ƣđ�ƾǐǬȈǧ�ĺƢǤǳ¦�ǞƥƢǘǳ¦�©¦̄�ȆǓ¦°ȋ¦10 : من ذات القانون  

جميع الأراضي المغطاة بالأشجار وأنواع غابية ناتجة عن تدهور الغابة، والتي لا تستجيب للشروط المحددة "

  من هذا القانون. 9- 8في المادتين 

-ŮƢǸǠƬǇ¦�Ǆǰƫǂȇ��ƨȇ®ƢǐƬǫ¦Â�ƨȈƠºȈƥ�§ ƢƦǇȋ�Ŗǳ¦�ȆǓ¦°ȋ¦�ǞȈŦ���Ƣđ�ƨƥƢǣ�ƨǷƢǫ¤�ȄǴǟ�ǲǔǧȋ¦�Ƣ

من نفس القانون تلحق مفهوم التكوينات الغابية الأخرى والذي يقصد به كل النباتات  11في حين أن المادة   

.)1(ات للريح وحواجز مهما كان حالتهاعلى شكل أشجار مكونة لتجمعات الأشجار وشرائط ومصد

التوجيه العقاري استمدت تعريف الأراضي الغابية من  المتضمن 25- 90من القانون  12وواضح أن المادة 

القانون المذكور أعلاه حيث جاء فيها :" الأرض الغابية في مفهوم هذه القانون هي كل أرض تغطيها غابة في 

شجرة في  100شجرة في الهكتار الواحد وفي منطقة رطبة أو وشبه رطبة، و 300شكل نباتات تفوق كثافتها 

  هكتارات متصلة". 10وشبه القاحلة، على أن تمتد مساحتها الكلية إلى ما يفوق المناطق القاحلة 

�Ǧ Ǵǰŭ¦�ǂȇ±Ȃǳ¦�ǺǷ�ƨǬƦǈǷ�ƨǐƻ°�ȄǴǟ�¾Ȃǐū¦�ÀÂ®�ƨȈƥƢǤǳ¦�ȆǓ¦°ȋ¦�ƨȇǂǠƬƥ�¿ƢȈǬǳ¦�ǺǰŻ�ȏ�ǾǻƜǧ�¦ǀđÂ

ǺǯƢǷȋ¦�ƨȈǠǓÂ�ƨǼȇƢǠǷÂ�ƨȈǼǠŭ¦�ƨȈǴƄ¦�©ƢǟȂǸĐ¦�Ä¢°�ǀƻ¢�ƾǠƥ�©ƢƥƢǤǳƢƥ)2(  وإذا ما كانت الرخصة ضرورية من

الوزير المختص للقيام بتعرية الأراضي الغابية مع العلم أن عملية التعرية قد تدعو لها الحاجة لأوعية عقارية من أجل 

انجاز مشاريع تنموية عامة، فإنه يكون من باب أولى ألا يستمر أي بناء في أملاك الغابة إلا بعد الحصول على 

حيث تنص:" لا يجوز إقامة أي خيمة أو خص أو كوخ  12- 84من القانون  29تؤكده المادة رخصة، وهذا ما 

.19العربي رابح أمين ،مرجع سابق ،ص-1

  المتضمن النظام العام للغابات. 12-84من القانون  18المادة  -2
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متر منها بدون  500أو حظيرة أو مساحة لتخزين الخشب داخل الأملاك الغابية الوطنية وعلى بعد أقل من 

�ƾǠƥ��ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǺǷ�ƨǐƻ°1(العمل ".إدارة الغابات طبقا للتنظيم الجاري به  استشارة(

من نفس القانون :" يتم البناء والأشغال في الأملاك الغابية الوطنية بعد الترخيص من  31وتضيف المادة 

)2(الوزارة الكلفة بالغابات وطبقا للتنظيم الجاري به العمل".

مسبقة من إدارة  و في الأخير بقي أن نشير أن المشرع إذ يذكر أن البناء في الأراضي الغابية لا يتم إلا برخصة - 

الغابات، فإن البناء الذي يرخص به في الأراضي الغابية عموما، هو ذلك البناء المخصص لإقامة أعوان الغابات 

حتى يكونوا قريبين للتدخل في حالة وجود خطر يهدد الغابة أو ذلك البناء المخصص لإقامة مركز دراسات بيئية 

ن أجل السكن فهذا الأمر مستبعد، وإذا تم هذا البناء دون الحصول أو ما شابه،  أما الترخيص بإنشاء بناية م

�Ƣđ�¾ȂǸǠŭ¦�ƨȈǻȂǻƢǬǳ¦�ƾǟ¦ȂǬǴǳ�ƢǨǳƢű� ƢǼƥ�ÀȂǰȇ�ǾǻƜǧ�̈°Ȃǯǀŭ¦�ǎ ƻǂǳ¦�ȄǴǟ

.في مجال الأراضي الفلاحية أو ذات الوجهة الفلاحية -ب

لقد عرفت الأراضي الفلاحية ضغطا كبيرا عليها من أجل تلبية متطلبات قطاع التعمير المتزايدة الأمر الذي 

استوجب على المشرع إيجاد نظام مراقبة صارم فيما يتعلق بتحويل الأرض الزراعية الفلاحية والبناء عليها وهذا عن 

غال لا تمت بصلة للميدان الفلاحي عندما طريق اشتراط الحصول على ترخيص مسبق قبل الشروع في أي أش

.)3(الفلاحية بالاستثماراتيتعلق الأمر 

إلى تصنيف الأراضي الفلاحية إلى أراضي  )4(25- 90من القانون  04لقد عمد المشرع من خلال المادة 

خ خصبة جدا وأراضي خصبة ومتوسطة الخصوبة، وضعيفة الخصب تبعا لضوابط علم التربة والانحدار والمنا 

  والسقي.

.88كمال محمد امين، مرجع سابق، ص -1

.89نفس المرجع ص  -2

.20العربي رابح أمين، مرجع سابق، ص -3

.1990لسنة  49دجريدة رسمية عداري، المتضمن التوجيه العق 25-90 القانون -4
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منه الأراضي الخصبة جدا التي طاقتها الإنتاجية عالية، هي الأراضي العميقة حسنة التربة  6وعرفت المادة 

الأراضي الخصبة فهي الأراضي متوسطة العمق، المسقية أو القابلة 7المسقية أو القابلة للسقي، وعرفت المادة 

  عة في مناطق رطبة ولا تحتوي على عائق طوبوغرافي.للسقي، أو الأراضي حسنة العمق غير المسقية، الواق

كما أن قانون التهيئة والتعمير قد أتي بمصطلح مغاير لما نص عليه قانون التوجيه العقاري، حيث نص على 

الأرض ،والثاني على طبيعة الأرض قد تكون خصبة  ةعلى مردودي بالاعتمادالأراضي ذات المردود العالي أو الجيد، 

�ƨǨǼǐǷ�Śǣ�ƢĔ¢�Śǣ�ƢȈǳƢǟ�¦®Â®ǂǷ�ȆǘǠƫ�ƪ ƸƦǏ¢�ƨȇÂ¦ǂƸǐǳ¦�ȆǓ¦°ȋ¦�À¢�ƢǸǯ��ŅƢǟ�®Â®ǂǷ�©¦̄�ÀȂǰƫ�ȏ�ƢĔ¢�ȏ¤

  ضمن هذه الفئات.

ƢǼƥ�Ǧ �على أدو  صنيف الأراضي الفلاحية فيتم بناءأما بالنسبة لت Ǽǐƫ�ÀƘǯ��ƨǸƟȐǷ�ƨȈǼǬƫ�©¦Ƣē°ƾǫ�ȄǴǟ  في

  إنتاج الحبـوب .

  شروط وإجراءات منح الترخيص ضمن الأراضي الفلاحية:أما بخصوص

في  الاستشاراتفإن المشرع رغم اعتناقه لمبدأ عدم إمكانية البناء على الأرض الفلاحية إلا أنه أورد بعض 

الطاقة  ارتفاعم في أن كل نشاط أو تقنية أو إنجاز يجب أن يساه اعتبربحيث  25- 90من قانون  33نص المادة 

الإنتاجية في المستثمرات الفلاحية بصرف النظر عن الصنف القانوني الذي تنتمي إليه الثروات العقارية المعنية، 

من نفس القانون المذكور أعلاه فإنه:"  لا يمكن إنجاز أية منشأة أساسية أو بنايات داخل  34فطبقا للمادة 

وبعد الحصول على رخصة صريحة  33ض خصبة جدا أو خصبة طبقا للمادة المستثمرات الفلاحية الواقعة في أرا

  تسلم حسب الأشكال والشروط التي تحددها الأحكام التشريعية المتعلقة بالتعمير وحق البناء.

السكني في الأراضي الخصبة أو الخصبة  الاستعمالمنه على أن : "البنايات ذات  35كما نصت المادة 

جدا تبقى خاضعة لرخصة صريحة تسلم وفق الأشكال والشروط التي تحددها الأحكام التشريعية المتعلقة بالتعمير 

  وحق البناء".

على أنه : "تنحصر حقوق البناء بالأراضي ذات المردود  29- 90من القانون  48كما نصت المادة 

د كما يحددها التشريع الساري المفعول في البنايات ذات المنفعة العمومية، ويحب عليها في الفلاحي العالي أو الجي

  جميع الأحوال أن تندرج في مخطط  شغل الأراضي".
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الزراعي أو  الاستغلالبناء لأهدف صوص أن إقامة أي منشأة أساسية أو يتضح من خلال هذه الن

نتاجية للمستثمرة الفلاحية وزيادة نشاطها وأن تكون هذه السكني، مرتبط بضرورة رفع الطاقة الإ الاستعمال

  الفلاحي. للاستغلالضرورية   ةنشأالم

يرجع غلى مدى حاجة  الاهتمامفالمعيار المعتمد ضمن هذه الأراضي الفلاحية هو معيار موضوعي لأن 

�®Â®ǂŭ¦�ȄǴǟ�ƢǿŚƯƘƫÂ�Ƣē°ÂǂǓ�ÃƾǷÂ��̈ƘǌǼŭ¦�ǽǀŮ�ǎ Ƽǌǳ¦�ǆ ȈǳÂ��µ °ȋ¦فلاحي.ال والاستغلال  

بين وزير الفلاحة و            )1( 1992سبتمبر سنة  13وهذا ما كرسه القـرار الوزاري المشتـرك المؤرخ في 

01وزيـر  السكـن، والمتعلق بحقوق البناء المطبقة على الأراضي الواقعة خارج المناطق العمرانية للبلديات في المادة 

التي تزيد في الاقتصاد العام للنشاط أو للسكن  تلمنشاة التجهيزا منه :" يحب أن تخصص البنايات المرخصة فقط

  المستغل".

من القانون التوجيه العقاري، قد أحالتا فيما يخص شروط منح الرخصة إلى  35و 34وبما أن المادتين 

.)2(المطبقة له توالتنظيما 49و 48وأهمها قانون التهيئة و التعمير في المادتين  القوانين المتعلقة بالتعمير،

فإن منح الرخصة يخضع في هذه الحالة إلى  48في حالة وجود مخطط شغل الأراضي: أنه طبقا للمادة  -1

POS �Ʈالقواعد المنصوص عليها في مخطط شغل الأراض"  ȈŞ��ȆƷȐǨǳ¦�°ƢǬǠǳ¦�ƢēǂƟ¦ƾƥ�ƾƳ¦ȂƬȇ�Ŗǳ¦�©ƢȇƾǴƦǴǳ��

�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǲƦǫ�ǺǷ�ƨǐƻǂǳ¦�ǽǀǿ�°ƾǐƫ  وفقا للقواعد والإجراءات المنصوص عليها في القواعد

  العامة. 

على أنه :" يمكن في حالة غياب مخطط  49في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي: لقد نصت المادة  -2

شغل الأراضي المصادق عليه، وذلك بعد استشارة الوزارة المكلفة بالفلاحة الترخيص بـ :

 الفلاحي. والاستغلالالبنايات والمنشآت اللازمة للري  - 

 البنايات والمنشآت ذات المصلحة الوطنية أو اللازمة للتجهيزات الجماعية. - 

 التعديلات في البنايات الموجودة". - 

.1992لسنة  86عدد الج.ر  -1

.22مين، مرجع سابق، صأالعربي رابح  -1
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ومنه فإن إنجاز أي منشأة ضمن الحالات الثلاثة المذكورة أعلاه، يتطلب ترخيصا مسبقا من وزارة الفلاحة 

أحالت هذه المادة إلى التنظيم لتحديد الشروط وكيفيات تطبيق أحكامه، وقد صدر في هذا الشأن القرار  وقد

الوزاري المشترك السالف الذكر بين وزير الفلاحة والسكن، يحدد حقوق البناء فوق الأراضي الواقعة خارج المناطق 

.)1(العمرانية للبلديات

 في المجال السياحي:  -ج

ليقيد عملية البناء )2(المتعلق بحماية الساحل وتثمينه  2002فبراير  5المؤرخ في  02/02جاء القانون رقم 

 للاستثمارعلى المناطق التي صنفها كمناطق سياحية بشكل يضمن الإستغلال العقلاني للعقار السياحي الموجه 

 يمكن السماح بممارستها في هذه المنطقة،ويحافظ على التوازن البيئي حيث فرض قيودا تتعلق بالنشاطات التي

فبراير  19المتعلقة بالتنمية المستدامة للسياحة، المؤرخ في 01-03وكيفية البناء فيها، وأعقبه صدور القانون 

احيين للشواطئ ووضع قيود يالس والاستغلال للاستعمالالمحدد للقواعد العامة  02-03والقانون رقم )3(2003

¶�¦�ǾȈǧ�ƢǼȈǠǷ�ƢǗƢǌǻ�¾Â¦Ǆȇ�Â¢�ƞǗƢǌǳ¦�ǺǷ� ǄƳ�ǲǤǌȇ�ǺǷ�ǲǯ�Ƣđ�¿ǄǴȇ�Ŗǳتضبط دفتر الشرو 

فبراير  19المؤرخ في  03- 03غير أن أهم قانون يتصل بالتهيئة التعمير في هذا الجانب هو القانون رقم 

سع المتعلق بمناطق التوسع السياحي والواقع السياحية، حيث ضبط حماية المناطق السياحية ومناطق التو 2003

السياحي، وفرض قيودا على استغلال الأرض في هذه المناطق وأخضع منح رخصة البناء داخل هذه المناطق إلى 

من الوزير المكلف بالسياحة، بالإضافة إلى رأي مسبق من الوزير المكلف بالثقافة إذا )4(رأي مسبق إجباري

من القانون المتعلق  24حيث قضت المادة  اشتملت المناطق المصنفة على مناطق سياحية مصنفة كمعالم أثرية،

بمناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية بأن :" يخضع منح رخصة البناء داخل مناطق التوسع والمواقع السياحية 

إلى رأي مسبق من الوزارة الكلفة بالسياحة وبالتنسيق مع الإدارة المكلفة بالثقافة عندما تحتوي هذه المناطق على 

  افية مصنفة.معالم ثق

.22نفس المرجع، ص -1

مقدم ضمن متطلبات نيل شهادة الماستر حقوق، ص البناء في الجزائر على البيئة،للاستزادة والتفضيل حول الموضوع تنظر، ميلودي سارة، تأثير نظام رخ

  وما بعدها . 49، ص 2013/2014جامعة تيارت، 

.2002لسنة  10ج.ر العدد  -2

.2002لسنة  11ج.ر العدد  -  3

.100ع سابق، ص بوعزة محمد، مرج-4
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  تحدد كيفيات تطبيق هذه المادة عن طريق التنظيم".

والمتضمن تحديد   2004 ديسمبر 26المؤرخ في  421-04ذي رقم وتطبيقا لذلك صدر المرسوم التنفي

كيفيات الإستشارة للإدارات المكلفة بالسياحة والثقافة في مجال منح رخصة البناء داخل مناطق التوسع والمناطق 

.)1(السياحية

�ǞƥƢǘǳ¦�ȄǴǟ�ƨǜǧƢƸǸǴǳ�ǽȐǟ¢�ƢȀȈǳ¤�́ ȂǐǼŭ¦�̈°ƢǌƬǇȍ¦�» ƾē���ǾǻƘƥ�ǾǼǷ�ƨưǳƢưǳ¦�̈®Ƣŭ¦�ƪ ǐǻ�Ʈ ȈƷ

  السياحي  للفضاءات التي تشكل مناطق التوسع والمواقع السياحية .

  ويتعين على المصلحة المؤهلة المكلفة بالتحقيق في رخصة البناء إبلاغ مديرية السياحة في الولاية و عند 

.)2(لإقتضاء مديرية الولاية المكلفة بالثقافة بمجرد تلقي الطلب، صورة منه ومن الملف المرفق به"ا

أن منح الترخيص من قبل اللجنة الوزارية المكلفة بدراسة المشاريع الإستثمارية يخضع لطبيعة المنطقة كما 

.)3(ق مدروسة ومناطق غير مدروسةالتي سيتم انجاز المشروع عليها، حيث أنه داخل هذه المنطقة، هناك مناط

فمن خلال هذا العرض تتضح الصلة بين رخصة البناء في المناطق الخاصة وتتجسد هذه العلاقة أكثر فيما 

يتطلبه المشرع من إجراءات لغرض الحصول على رخصة البناء، فمن خلال ما سبق ذكره نلاحظ أن المشرع حاول 

ول وضع قواعد للتصدي لكل التجاوزات التي لا تحترم القواعد والشروط إقرار وسائل تعمير مشجعة وبالمقابل حا

المنصوص عليها من جهة ، ومن جهة أخري حماية الأراضي الفلاحية والسياحية و المناطق التي تحتوي     أرضية 

.)4(محمية وهو الآتي شرحه تباعا في ما يخص مجال المناطق المحمية

.2004لسنة  83ج.ر العدد  -1

الإستشارة المسبقة  للإدارات المكلفة بالسياحة والثقافة في مجال منح رخصة البناء داخل من المرسوم التنفيذي المتضمن تحديد كيفيات  4المادة  - 2

  مناطق التوسع و المناطق السياحية. 

و التوسع  ينظر حسونة عبد الغني، الحماية القانونية للبيئة في  للإستزادة ،اللجنة المكلفة بدراسة المشاريع من القرار الوزاري المتضمن إنشاء 8المادة  -3

.54، ص 2012/2013إطار التنمية المستدامة، أطروحة لنيل درجة  الدكتوراه ، حقوق، بسكرة، 

.55نفس المرجع ، ص -4
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 في مجال المناطق المحمية: -د

المتعلق بمناطق التوسع السياحي المذكور أعلاه المناطق  03- 03) من القانون رقم 02عرفت المادة الثانية(

�ȄǴǟ�ƨǜǧƢƄ¦�ƾǐǫ�ƨǏƢƻ�ƨȇƢŧ�ȆǟƾƬǈƫÂ� ƢǼƦǴǳ�ƨǴƥƢǫ�Śǣ�ȆƷƢȈǈǳ¦�ǞǇȂƬǳ¦�ǪǗƢǼǷ�ǺǷ� ǄƳ����ƢĔƘƥ�ƨȈǸƄ¦

�̈®Ƣŭ¦�ƪ ǔƬǫ¦�ƢǸǯ����ƨȈǧƢǬưǳ¦�Â¢�ƨȇǂƯȋ¦�Â¢�ƨȈǠȈƦǘǳ¦�ƢēȐǿƚǷ22  المتضمن التوجيه العقاري  25- 90من القانون

المذكور أعلاه بأنه:" نظرا لإعتبارات تاريخية أو ثقافية، أو علمية، أو أثرية، أو عمرانية أو سياحية أو بغرض 

المحافظة على الحيوانات و النباتات وحمايتها، يمكن أن توجد أو تكون مساحات أو مواقع ضمن الأصناف السابقة 

  وذلك بموجب أحكام تشريعية خاصة". الذكر ،

المتعلق  2011فبراير  17المؤرخ في  02-11، صدور القانون رقم المشرع بالمناطق المحمية اهتمامومما يبين 

�ƨȇƢŧ�¾Ƣů�Ŀ�Ƣđ�¾ȂǸǠŭ¦�ƨȈǸȈǜǼƬǳ¦Â�ƨȈǠȇǂǌƬǳ¦�ǆ Ǉȋ¦Â�¥®ƢƦǸǴǳÂ�ƨǷ¦ƾƬǈŭ¦�ƨȈǸǼƬǳ¦�°ƢǗ¤�Ŀ�ƨȈǸƄ¦�©ȏƢĐƢƥ

  البيئة.

�ƢǸǯ�®ȂȈǬƥ�� ƢǼƦǳ¦�¾ƢǤǋ¢�ǎوبالتالي ن ź�ƢǸȈǧ�ƨȈǸƄ¦�©ȏƢĐ¦Â�ǪǗƢǼŭ¦�¶ƢƷ¢�ÄǂƟ¦ǄŪ¦�̧ǂǌŭ¦�À¢�ƲƬǼƬǈ

إشترط الحصول على ترخيص مسبق من مجلس الوزارء ، مما يبين أهمية ودور كل من المشرع والسلطة التنظيمية في 

.)1(الحفاظ على النظام العام البيئي

.4.ص2014ملتقى التشريعات والقوانين البيئية ، محبي الدين عواطف، رخصة البناء وعلاقتها بحماية البيئة، جامعة بلعباس، جيلالي اليابس، -1
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  الحصول على رخصة البناء.المبحث الثاني : إجراءات 

شروط مطلوبة لمنح رخصة البناء تستند بشكل أساسي إلى موقع العقار ومساحته وما يفرض  هناك عدة

، وقبل التوصل إلى منح رخصة البناء لا بد من توافر مجموعة من الشروط منها ما هو ارتفاقعليه من حقوق 

ه، حيث أن المشرع فرض رخصة البناء على كل ء المراد إنجاز بالعقار محل البنا خاص بطالبها، ومنها ما هو متعلق

تشييد لبناية أو تحويل لبناية دون النظر إلى المستفيد من هذا المبنى أيا كان شخصا عاما أو خاصا ولم يفرد 

.)1(إجراءات خاصة لكل منها للحصول على رخصة البناء

  معينة من أجل الحصول على رخصة البناء . وتشترط جل التشريعات المتعلقة بالعمران إتباع إجراءات

إلى الجهة المختصة بمنح الرخصة، والتي  )الصفة(تتمثل هذه الإجراءات في تقديم طلب من ذوي المصلحة 

بناء على مدى توفر الشروط  هذا الطلب وتقرر منح الرخصة من عدم منحهاتقوم بدورها بالتحقيق والدراسة في 

.)2(التي يتطلبها القانون

  لمطلب الأول: طلب الحصول على رخصة البناء.ا

ليس طلب الحصول على رخصة البناء طلبا عاديا كغيره من الطلبات، فلئن كان الطلب منهجيا فإنه يشكل 

الواقعة المادية والسبب الحقيقي في وجود القرار الإداري الصادر كعمل قانوني، وهذا انطلاقا من مركز كل من 

  .الإدارة والمتعامل معها

  الفرع الأول: صفة طالب الرخصة :

لكي يقبل طلب إيداع رخصة البناء شكلا يجب إيداعه وتوقيعه من قبل ذي مصلحة و صفة وإرفاقه بما 

.)3(يثبت طبيعة علاقته القانونية بالعقار

.218رمزي حوحو، رخصة البناء وإجراءات الهدم في التشريع الجزائري، مجلة الفكر، جامعة محمد خيضر، بسكرة، العدد الرابع، ص -1

.98لعوجي عبد االله، مرجع سابق، ص -2

.578عبد الرحمان عزاوي، مرجع سابق، ص -3
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المالك فالبناء مرتبط بملكية الأرض، غير أن طلب الحصول على رخصة البناء لم يجعلها المشرع قاصرة على 

أن من له الحق في  19- 15من المرسوم التنفيذي 42فقط بل يمكن أن تشمل أشخاصا آخرين، فحسب المادة 

:)1(أن يقدم طلب رخصة البناء

المالك، أو الموكل، أو المستأجر المرخص له قانونا، أو لصاحب شهادة الحيازة الممنوحة من طرف رئيس 

Ƣŭ¦�¿ƢǰƷƘƥ�ȐǸǟ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦ المتضمن التوجيه العقاري ،أو الهيئة  25-90من القانون  40و 39دتين

  أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البناية .

على أن شهادة الترقيم المؤقت ترتب الآثار القانونية المنصوص عليها  2004كما نص قانون المالية لسنة 

من قانون التوجيه العقاري،  46و 45و 44و 43و 42د في مجال شهادة الحيازة والتي تم تنظيمها بموجب الموا

  وبالتالي يملك صاحبه الحصول على رخصة البناء. وعليه من لهم حق طلب رخصة البناء في التشريع الجزائري هم:

  : المالـك . أولا

يه القانون بالحيازة و هنا عليه أن يقدم شهادة الحيازة طبقا لما نص عل سواء كانت الملكية بالطرق العادية أو

ذات الصلة بالبناء والتعمير،  )التشريعية والتنظيمية (غير أنه بالبحث في مختلف النصوص القانونية  25 -90رقم 

وبإحداثنا ربطا بينها نجد أن الشرط المقصود كقيد ليس هو حق الملكية دائما ، بل يكُتفى بالحقوق العينية الأخرى 

.)2(الناتجة عن أوضاع وترتيبات قانونية أخرى

ز تصرف على حق تصرف الحائ 25- 90من القانون  43/2وزيادة على ما تقدم ذكره فقد نصت المادة 

¦ȂŸ��ŅƢǷ�ǲƥƢǬŠ�Â¢�ňƢĐ¦�ǲȇȂƸƬǳ±� استثناءالمالك في العقار الموجود تحت حيازته حيث جاء فيها :" غير أنه مع 

الأمر  لمن يحوز قانونيا شهادة الحيازة أن يتصرف تصرف المالك الحقيقي، ما لم يقرر القضاء المختص غير ذلك"،

  وتسليمها . المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير19- 15يذي رقم من المرسوم التنف 42/2الذي جسدته المادة 

رخصة البناء بوضعية قانونية معينة، وهذا  –ومن ورائه السلطة التنفيذية  –فواضح من ذلك ربط المشرع 

لكية وإلى التقنين المدني فيما يتعلق بكل من المعقاري وقانون التهيئة والتعمير، بالإحالة من وإلى قانون التوجيه ال

.139،ص2014دار هومة للنشر والتوزيع، الجزائر لد رابح صافية، قانون العمران الجزائري ،"أهداف حضرية ووسائل قانونية،قلولي أو ا 1-

.105كمال محمد أمين، مرجع سابق، ص -2
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القانون الطبيعي المنظم  باعتباره، واستعمالهوإدارته وتسييره  )العقار(والحيازة والإيجار والوكالة بالتصرف في المال 

.)1(بناء عليه زلإنجا استعمالهلحق الملكية بمناسبة 

أدرجت شهادة الحيازة التي تمنحها ذات السلطة الإدارية المختلفة بمنح  الاعتباراتوهكذا، فلكل هذه 

ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆرخصة البناء ممث ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�Ŀ�ƨǴ  بمبادرة من صاحب المصلحة كقاعدة أو حتى من السلطة

قاري ضمن أحكام التوجيه الع علق الأمر بمصلحة جماعية أو عامةالإدارية نفسها في الحالات الأخرى عندما يت

40�Â¢�ǄƟƢū¦�Ƥوتحديدا في المادة  ǴǗ�ȄǴǟ� ƢǼƥ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�̈±ƢȈū¦�̈®ƢȀǋ�ǶǴǈȇ���ƪ ǐǻ�̄¤��

  الحائزين طبقا لكيفيات تحدد عن طريق التنظيم".

ذات منفعة عامة، القطاعات التي يمكن  ولاعتباراتوزيادة على ذلك يمكن أن تحدد عن طريق التنظيم 

�ƢǬƦǗ�Ƣǿ°Âƾƥ�Ǟǔţ�Ŗǳ¦�̈Śƻȋ¦�ǽǀǿ��̈±ƢȈū¦�̈®ƢȀǋ�ǶȈǴǈƬǳ�ȆǟƢŦ� ¦ǂƳƜƥ�ƢĔƘǋ�Ŀ�°®ƢƦƫ�Àللسلطة الإدارية أ

.)2(لإجراء التسجيل و الإشهار  41للمادة 

إلا أن بعض الباحثين يرون عكس ذلك، بالقول أن المرسوم التنفيذي الذي منح صاحب شهادة الحيازة 

التي تربط الحق في  50في نص المادة  25- 90تناقض مع قانون  الحق في الحصول على رخصة البناء، قد وقع في

  البناء بحق الملكية.

إن القاء نظرة دقيقة على مجال النصوص القانونية يكشف على أن الشرط للحصول على رخصة البناء ليس 

وق البناء بحق حق الملكية ولكن قد يكتفي بالحقوق العينية  العقارية الأخرى، وبذلك المشرع تجاوز فكرة ربط حق

  الملكية .

فقد أصبح القانون يمنح الحق ضمنيا في رخصة البناء حتى لمن تحصل على المساعدة المباشرة الممنوحة من 

�Ŀ��ƨȇƾǴƦǳ¦�ƨȈƦǠǌǳ¦�ǆ ǳƢĐ¦� ƢǇ£°�Ƣǿ°ƾǐȇ�Ŗǳ¦� ƢǼƦǳ¦�ǎ ƻ°�©¦°¦ǂǫ�ǽƾǈš �ƢǷ�ȂǿÂ�ȆǨȇ°�ǺǰǇ� ƢǼƦǳ�ƨǳÂƾǳ¦�» ǂǗ

.603عزاوي عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -1

.603نفس مرجع ، ص–2
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سند للملكية أو الحيازة وإنما في إطار قانوني يتضمن منح الدولة مساعدة لبناء إطار البناء الريفي دون تقديم أي 

.)1(سكن ريفي

.)2(.وكيل المـالك :ثانيا  

ويمكن أن يوكل المالك شخصا غيره ليتقدم بطلب البناء بشرط أن يقدم وكالة قانونية طبقا لما نصت عليه 

  نا للوكالة. أحكام القانون المدني، ولم يشترط المشرع نوعا معي

، يمكن لمالك العقار أن يفوض شخصا الملغى176- 91من المرسوم التنفيذي رقم  34وطبقا للمادة 

من على القانون المدني  19-15ي رقم ولقد أحال المرسوم التنفيذ للقيام بطلب رخصة البناء لصالحه أو لحسابه،

دمه طالب الرخصة .وهنا يستوقفنا إشكال حول فيما يخص التوكيل الذي يق 42خلال الفقرة الثالثة من المادة 

عقد الوكالة : هل تكتفي السلطة الإدارية المانحة للترخيص بالبناء بالوكالة العامة بين الطرفين حتى يقبل طلب 

��ƨǏƢƻ�ƨǳƢǯÂ�¶ŗǌƫ�ƢĔ¢�¿¢�ǎ Ȉƻŗǳ¦

بما  أن الوكالة  وهذا ما يطرح تساؤل آخر حول أشغال البناء هل تدخل في إطار أعمال الإدارة أم لا،

العامة لا تسمح للوكيل سوى القيام بأعمال الإدارة ، بينما الأعمال التي ليست من أعمال الإدارة فتتطلب وكالة 

خاصة؟ وبالرجوع إلى أحكام التقنين المدني نجد أن المشرع حدد الأعمال الإدارية والأعمال غير الإدارية ،حيث 

الواردة بألفاظ عامة والتي لا تخصيص فيها حتى لنوع العمل القانوني الحاصل  منه، بأن:" الوكالة 573نصت المادة 

  فيه التوكيل لا تخول للوكيل إلا القدرة على تنفيذ العقود الإدارية ".

ويعتبر من العقود الإدارية الإيجار لمدة لا تزيد عن ثلاثة سنوات وأعمال الحفاظ والصيانة واستفاء الحقوق 

وجميع أعمال التصرف كبيع المحصول، وبيع البضائع أو المنقولات التي يسرع إليها التلف وشراء كل ما ووفاء الديون 

  يستلزم الشيء محل الوكالة من أدوات لحفظه ولاستغلاله".

عدة المباشرة الممنوحة من طرف الدولة لبناء ريفي واقتناء سكن اجتماعي و كذا كيفيات منح يحدد مستويات المسا 235-10المرسوم التنفيذي  -1

.2010لسنة  58،ج.رالعدد2010-10-05هذه المساعدات ، المؤرخ في 

.140ع سابق، ص اقلولي اولد رابح صافية، مرج-2
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:" لا بد من وكالة خاصة في كل عمل ليس من أعمال الإدارة  )1(من القانون المدني 574وتضيف المادة 

الاسيما في البيع و لرهن والتبرع والصلح والإقرار والتحكيم وتوجيه اليمين والمرافعة أمام القضاء.                        

الوكالة الخاصة هي نوع من أنواع الأعمال القانونية تصح ولو لم يعين محل هذا العمل على وجه التخصيص، إلا 

  إذا كان العمل من التبرعات .

إلا القدرة على مباشرة الأمور المحددة فيها وما تقتضيه هذه الأمور من توابع  الوكالة الخاصة لا تخول للوكيل

  وللعرف الجاري . ضرورية وفقا لطبيعة كل أمر

وبالتالي الوكالة العامة لا تكفي للقيام بطلب رخصة بناء من السلطة الإدارية المختصة بذلك، حسب 

.)2(لمكلف بالتعمير"الحالة" رئيس مجلس الشعبي البلدي، الوالي، الوزير ا

)3(ثالثا : المستأجر لديه المرخص له قانونا .

فيمكن للمستأجر الذي يرغب في إنجاز أعمال البناء أن يطلب رخصة البناء بشرط أن يرفق طلبه بترخيص 

�ǎ Ȉƻŗǳ¦�¦ǀđ�ƨǐƻǂǴǳ�ǾƦǴǗ�Ǫǧǂȇ�À¢�ǾȈǴǟÂ�̈ǂƳƚŭ¦�śǠǳ¦�Ǯ ǳƢǷ�ǺǷ) ويتعين هنا التميز بين الترخيص  )الموافقة

ففي الترخيص تكون الأشغال موضوع الرخصة باسم المستأجر ولحسابه، أما بالنسبة للتوكيل وبين الوكالة، )الموافقة(

  فإن الأشغال تكون لحساب الموكل وباسمه.

    الهيئة أو المصلحة المخصص لها قطعة الأرض أو البناية. :رابعا 

السابق الذكر أن الهيئة أو المصلحة المخصص لها  19- 15من الرسوم التنفيذي 42تطبيقا لنص المادة 

قطعة الأرض أو البناية يمكنها أن تطلب رخصة بناء متعلقة بموضوع هذا التخصيص، ومن أجل ذلك عليها أن 

تظهر نسخة من العقد الإداري الذي ينص على تخصيص قطعة الأرض أو البناية.

  أعلاه هو أحد طرق تسيير الأملاك الوطنية الخاصة ويعرفه  42 يه المادةإن التخصيص الذي نصت عل

.2007مايو سنة  13المؤرخ في  05-07معدل ومتمم بالقانون رقم  78العدد  ، ج.ر1995سبتمبر  26، المؤرخ في 58-75الأمر  -1

.110كمال محمد أمين، مرجع سابق، ص -2

.202لعوجي عبد االله، مرجع سابق، ص -3
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  كما يلي:  82في مادته  )1(قانون الأملاك الوطنية

ملك عقاري أو منقول يملكه شخص عمومي في هيئة تخدم المصالح العامة  استعمال" يعني التخصيص 

للنظام، ويشتمل في ووضع أحد الأملاك الوطنية التي تملكها الدولة أو الجماعات الإقليمية تحت تصرف دائرة أو 

  مصلحة عمومية أو مؤسسة تابعة لأحدهما قصد تمكينها من أداء المهمة المسندة إليها ".    

المذكورة  42كما هو منصوص عليه في المادةوليس العقد الإداري   (الإداري  صيص إذن هو القرارالتخ  

المتعلق بالأملاك الوطنية ينشأ ويلغى بمقتضى قرار إداري،  30-90من القانون  84أعلاه لأنه حسب المادة 

لاكها الخاصة تحت تصرف بوضع مال ينتمي إلى أم )الدولة، الولاية، البلدية(الذي يقوم بمقامه شخص عام 

  مصلحة عامة من أجل قيام هذه الأخيرة بمهامها . شخص عام أو

 البناء على الأرض المخصصة له للقيام بأشغال  وبذلك فصاحب التخصيص يكون له أن يطلب رخصة

.)2(المراد انجازها. البناء

  خامسا : صاحب الامتياز.

  : أنه )3(18- 83من المرسوم التشريعي رقم  117المعدل للمادة  02-97من القانون  51تنص المادة  

 استثمارية" يمكن التنازل أو المنح بامتياز للأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشاريع 

إلى الجمعيات التي لا تتسم بالطابع السياسي بالمزاد العلني وذلك لهيئات عمومية أو معترف بمنفعتها العمومية أو 

  الخاضعين للقانون الخاص". الاعتباريينأو مؤسسات عمومية ذات الطابع الإقتصادي والأشخاص الطبيعيين أو 

يمكن أن يتم التنازل أو المنح بامتياز للأراضي المذكورة أعلاه لفائدة الإستثمارات المستفيدة  استثنائيةوبصفة 

��ƢǸđ�¾ȂǸǠŭ¦�ǶȈǜǼƬǳ¦Â�ǞȇǂǌƬǳ¦�Ƥمن المزايا ا ƳȂŠ�̈®ƾƄ

يعطي المنح بامتياز المذكور في الفقرتين السابقتين، للمستفيد منه الحق في تسلم رخصة البناء طبقا للتشريع 

  الساري المفعول..."

.1990سنة  52المتضمن قانون الأملاك الوطنية، الجريدة الرسمية، العدد 1990ديسمبر  1المؤرخ في  30-90قانون رقم  -1

.28مد سبتي، مرجع سابق، ص مح -2

.1993سنة  88، ج.ر، العدد 1993والمتضمن قانون المالية لسنة  1993ديسمبر لسنة  29المؤرخ في  18-93المرسوم التشريعي رقم -  3
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 منه لصاحب الإمتياز 51بالمادة  1998المتضمن قانون المالية لسنة  02- 97وعلى ذلك منح القانون 

على الأراضي التابعة للملكية الخاصة للدولة، الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية أو معترف بمنفعتها العمومية في 

  طلب رخصة البناء .

الأصل أن تقدير صفة طالب رخصة البناء يتم وقت تقديم الطلب وعلى ذلك جرى اتجاه المشرع الجزائري 

تي تستلزم الوثائق الدالة على صفة طالب رخصة البناء وقت تقديم الملغى، ال 176- 91من المرسوم  34في المادة 

الطلب لذلك فالمالك يحب أن يكون مالكا عند طلبه رخصة بناء، والوكيل كذلك ...     

المتضمن كيفيات تحضير  19- 15من المرسوم التنفيذي رقم  42وهو نفس الحكم الذي تقرر في المادة

                                عقود التعمير و تسليمها.       

ولى من قانون العمران الأشخاص الفقرة الأ 421د حدد في المادة : على خلاف ذلك فالمشرع الفرنسي ق

  الذين يمكنهم طلب رخصة بناء دون أن يستلزم وثائق معينة في تاريخ محدد.

وقد قضى مجلس الدولة الفرنسي بأن تقرير صفة طالب رخصة البناء، يتم منذ تاريخ اتخاذ القرار المتعلق 

بطلب الرخصة وليس من تاريخ الطلب، الأمر الذي يسمح مثلا لشخص بأن يرفق طلبه، وعدا ببيع الأرض أو 

.)1(يع تام البناية موضوع الأشغال على أن ينظر في طلبه في انتظار تسوية وضعيته، بب

  سـادسا : المرقي العقاري ومتولي الوقف.

 المرقي العقاري: -أ

القانوني لعقود الترقية العقارية بالقطاعين العام  التأطيرنظرا لغياب عقود الترقية العقارية في الميدان وغياب 

بحيث أن البيوع  )2(1993مارس  1المؤرخ في  03- 93والخاص وعدم النص عليها في المرسوم التشريعي رقم 

العقارية التي تتم بين المقتني و المرقي العقاري يحكمها مجرد وصل بعد دفع المقتني لتكاليف العقار، وبالتالي يحدث 

إشكال حول مصير المنازعة العقارية، لأنه في غياب العقد، فإن المقتني لا يعلم بتوقيت وزمن تسلم العقار .

.29نفس المرجع، ص -1

  لمنظمة للترقية العقارية .المحدد للقواعد ا 2001-02-17المؤرخ في  04-11الملغى بموجب القانون  1993لسنة  14ج.ر العدد  -2
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المحدد للقواعد المنظمة  2001فبراير  17المؤرخ في  04- 11رقم ولمواجهة هذا الموضع، صدر قانون 

، الذي يهدف إلى تنظيم وتطوير نشاط الترقية العقارية في إطار أهداف السياسة الوطنية، وتحديد )1(للترقية العقارية

.)2(الشروط التي يحب أن تستوفيها المشاريع المتعلقة بنشاط الترقية 

فس القانون المرقي العقاري بقولها: يعد مرقيا عقاريا، في مفهوم هذا القانون، كل وعرفت المادة الثالثة من ن

شخص طبيعي أو معنوي، يبادر بعمليات بناء مشاريع جديدة، أو ترميم أو إعادة تأهيل، أو تجديد أو إعادة 

  أو تأجيرها. ƢȀǠȈƥ�ƾǐǫ�©ƢǰƦǌǳ¦�ǲȈǿƘƫ�Â¢�ƨƠȈēهيكلة أو تدعيم البنايات تتطلب أحد هذه التدخلات، أو

قانون التهيئة  (ويخضع نشاط الترقية العقارية في مجال التصميم والتهيئة والبناء المحدد في قانون البناء 

ولا يمكن تشييد أي مشروع  )والتعمير، قانون مطابقة البنايات وإتمام انجازها، المراسيم ذات الصلة بموضوع البناء

مخطط شغل الأراضي والمخطط  (والعمران المصادق عليها قانوناعقاري يتناقض مع مضمون مخططات التهيئة 

كما تخضع كل عملية ترميم عقاري أو إعادة تأهيل أو )3(التوجيهي للتهيئة والتعمير في حالة عدم وجود الأول )

تجديد عمراني أو إعادة هيكلة أو تدعيم لترخيص إداري مسبق وبذلك فان المهم في القانون  بالنسبة لموضوع 

لبحث صفة المرقي العقاري، الذي يمكنه طلب الترخيص طبقا لقواعد قانون البناء .ا

 متولي الوقـف :  -ب

ويرعى شؤونه ويديره ويدبر أحواله  )الوقف(للولاية على الوقف كإدارة داخلية هي :" إقامة من يتولى أمره

�Ǧ ǫ¦Ȃǳ¦�µ ǂǣ�ǪǬŹ�Äǀǳ¦��̧Âǂǌŭ¦�ǾƳȂǳ¦�ȄǴǟ�Ƣǿ°ƢǸưƬǇ¦Â�ƢȀȈǴǟ�· ƢǨū¦Â�ƢȀƬǻƢȈǏÂ�Ƣē°ƢǸǠƥ�¿ȂǬȇÂ�ǾǻƢȈǟ¢�ǚǨŹÂ

�Ǧ ǫȂǳ¦�Ǻǟ�̧ Ƣǧƾǳ¦Â��ƢȀȈǷƾƼƬǈǷ�ȄǴǟ�ƢȀǠȇ±ȂƫÂ�ƢēǂťÂ�ƢȀǠȇ°�ǲȈǐŢ�ǶȀȈǴǟ�» ȂǫȂŭ¦�ȄǴǟ�ƨǠǨǼŭ¦Â�ŚŬƢƥ�®ȂǠȇÂ

  ما اشترطه الواقف من شروط معتبرة شرعا.  والمطالبة بحقوقه حسب

  المحدد للقواعد المنظمة للترقية العقارية 2001-02-17المؤرخ في  04-11الملغى بموجب القانون  1993لسنة  14ج.ر العدد -  1

.114، مرجع سابق، ص كمال محمد أمين-3

.6، ص 2013/2014امعة محمد خضير بسكرة، ج مذكرة تخرج لنيل شهادة ليسانس،،لمخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرمصطفى مدوكي، ا-4
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، ومازالت حتى الآن )1(وبفضل نظام الأوقاف في الإسلام انتشرت المساجد في سائر أنحاء العالم الإسلامي

  بل تطورت في العصر الحديث.

ي من المرسوم التنفيذ 5ففيما يتعلق بمن له الصفة والمصلحة في طلب الترخيص ببناء المساجد قضت المادة 

المعدل )2(والمتعلق ببناء المساجد وتنظيمه وتسييره وتحديد وظيفته  1991مارس  23المؤرخ في  81-91رقم 

- 92و المرسـوم التنفيذي رقم  )3(1991سبتمبر سنة  28المؤرخ في  91/338والمتمـم بالمرسوم التنظيمـي رقم 

  بأن : يقوم ببناء المسجد: )4(1992نوفمبر  30المؤرخ في  437

  الدولة  - 

 الجمعيات - 

 الأشخاص الطبيعيون أو المعنويون. - 

تراعى، قبل الشروع في بناء المسجد الشروط التالية:

 .اأن لا يكون مسجد ضرار - 

)5(أن تكون الجمعية معتمدة قانونا  - 

  على إذن من الجهة الولائية المكلفة بالشؤون الدينية. نأن يحصل الأشخاص الطبيعيو   - 

  من ذات المرسوم أنه:" يخضع بناء المساجد لما يأتي: 7المادة وتضييف 

 ة مستوفية لكافة الشروط التقنية إلزامية الحصول على رخصة بناء من المصالح المختصة بعد دراس - 

كرة      تخرج للاستزادة والتوسع حول موضوع الوقف و نظامه القانوني، تنظر صورية زردوم، النظام القانوني للأملاك الوقفية في التشريع الجزائري، مذ -1

.105-59.  ص 2009/2010لنيل شهادة الماجستير في القانون العقاري، جامعة الحاج لخضر، باتنة، سنة 

.1991لسنة  16ج.ر العدد -3

.1991لسنة  45ج.ر العدد -4

.1992لسنة  85ج.ر العدد -4

، فالجمعيات لا تعتمد بل )1990لسنة  53ج.ر العدد (1990ديسمبر  04المؤرخ في  31-90المادة السابعة من قانون الجمعيات رقم  -5

والتوسع حول تصريح الجمعيات الدينية تنظر رخص بناء الأماكن المخصصة لإقامة شعائر الدين  تؤسس بموجب ايداع تصريح بالتأسيس، للاستزادة

.01،ص2012الإسلامي، مسالك ومساطر، المغرب، 
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 إلزامية تحري القبلة. - 

 المراقبة التقنية للإنجاز. - 

 الأصيل.إلزامية المحافظة على الطابع المعماري الإسلامي  - 

.)1(التقيد بدفتر الشروط الذي تسلمه الجهة الولائية المكلفة بالشؤون الدينية - 

  الفرع الثاني : مضمون الطلب .

القرارات الإدارية على درجة كبيرة من الأهمية بوجه عام، حيث تقوم   إصدارإذا كانت القواعد الشكلية في 

�ȄǴǟ�ƨǏƢŬ¦�Â�ƨǷƢǠǳ¦�ƨƸǴǐŭ¦�ƨȇƢŧ�Ƣđ�®ȂǐǬŭ¦�Àȋ��ƨȇ°¦®ȍ¦�©¦°¦ǂǬǳ¦�¾Ƣů�Ŀ�̈ŚǘŬ¦�̈°¦®ȍ¦�©ƢǘǴǈǳ�ǄƳƢƸǯ

ات النظر حد سواء وتجنب الإدارة مواطن الزلل و التسرع ومنحها فرصة كافية للتروي والتدبر ودراسة وجه

.)2(المختلفة، فتقل بالتالي القرارات الطائشة أو المتسرعة

وبخصوص طلب رخصة البناء، فإنه بالنظر إلى ما يترتب على هذه الرخصة من أعمال البناء التي قد تشكل 

، أثارا خطيرة تلحق الضرر بالأخرين إذا ما قامت على نحو مخالف للقانون، ولمقتضيات الأمن، والقواعد الصحي

ولأجل  )3(وهذا الشكل لازم وضروري لكل أعمال البناء،  مهما كان نوعها: إنشاء أو تعلية أو تدعيم أو توسيع

  ذلك لابد من توفر الوثائق والبيانات التالية في الطلب:

مضمون الطلب.الوثائق :أولا  

  إن ملف رخصة البناء يحتوي على ثلاثة أنواع من الوثائق :

)4(:الوثائق الإدارية التي تثبت صفة طالب الرخصة  -أ          

المتضمن تحديد كيفيات  19-15من المرسوم التنفيذي  42ففي النظام القانوني الجزائري أعادت المادة 

المتعلق  25- 90تحضير عقود التعمير وتسليمها الإحالة و الإستناد إلى أحكام التقنين المدني الجزائري، والقانون 

.148عزري الزين، النظام القانوني لرخص البناء في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص -1

.148نفس المرجع ،صفحة -2

.101جع سابق، ص لعوجي عبد اله، مر -3

.223رمزي حوحو، رخصة البناء وإجراءات الهدم في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص -4
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عقاري، وهي مواد تدور أحكامها جميعها حول التعريف بـ" من له الحق أو الصفة " قانونا في تقديم بالتوجيه ال

  طلب الحصول على رخصة البناء إلى المصالح المتخصصة على مستوى البلدية.

ويقصد بالصفة هنا " طبيعة العلاقة التي تربط بين طالب رخصة البناء والعقار المراد التجديد أو إجراء 

  يلات عليه أو تدعيمه إذا كان موجودا على النحو السابق بيانه عند حديثنا عن مفهوم البناء تعد

وعليه، فلكي يقبل إيداع الطلب شكلا يجب إيداعه وتوقيعه من قبل ذي مصلحة وصفة، وإرفاقه بما يثبت 

المذكور أعلاه،  19- 15من المرسوم التنفيذي  42طبيعة علاقته القانونية بالعقار، وهو ما نصت عليه المادة 

حيث جاء فيها : المالك أو موكله أو المستأجر لديه المرخص له قانونا أو الهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة 

  أن يتقدم بطلب رخصة البناء...")1(الأرض أو النيابة

:مشروع البناء مع قواعد العمران والبيئة انسجامالتي تبين مدى الوثائق التقنية -ب       

 :مشروع البناء وقواعد العمران انسجاموثائق تقنية تبين مدى  - 1     

تبين فيه الاتجاهات وشبكات التوزيع  1/5000أو  1/2000تصميم الموقع يعد على موقع -

،)2(مع بيان طبيعتها ونقاط الاستدلال التي تمكن من تحديد موقع قطعة الأرض

 ويتضمن البيانات التالية: 1/500أو  1/200خطط كتلة البناءات والتهيئة المعد على سلم  -

حدود قطعة الأرض، مساحتها، اتجاهها، ورسم الأسياج عند الانقضاء-

)3(منحنيات المستوى أو مساحة التسطيح والمقاطع البيانية لقطعة الأرض-

-�̈°ÂƢĐ¦�©ƢȇƢǼƦǳ¦�Ǫƥ¦ȂǗ�̧Ȃǻ. أو ارتفاعها أو عددها 

ارتفاع البنايات الموجودة أو المبرمجة وعدد الطوابق، وتخصيص المساحة المبنية أو غير المبنية .-

 المساحة الإجمالية للأرض والمساحة المسموح ببنائها بالنسبة لقطعة الأرض.-

.601عزاوي عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -1

.2015لسنة  07،ج.ر،العدد19-15من المرسوم التنفيذي رقم  43المادة  -2

.32ص  محمد سبتي، مرجع سابق،-3



النّظام القانوني لرخصة البناءلفصل الأوّل:                                    ا

49

-�ƨȈǼǬƬǳ¦�ƢēƢǨǏ¦ȂǷ�ǞǷ�ƨǠǘǬǳ¦�¿ƾţ�Ŗǳ¦�¾ȐǤƬǇȏ¦�ƨȈǴƥƢǫ�©ƢǰƦǋ�ÀƢȈƥ الرئيسية ونقاط وصل و رسم

 شبكة الطرق والقنوات المبرمجة على المساحة الأرضية .

للتوزيع الداخلي لمختلف مستويات البناية والمشتملة على شبكة  المياه  1/50تصميم معد على سلم -

مقاطع الصالحة للشرب وصرف المياه القذرة والكهرباء والتدفئة والواجهات بما في ذلك واجهات الأسيجة و 

 الترشيدية .

ب أن يوضح تخصيص مختلف المحلات على  التصاميم وأن تبين بوضوح الأجزاء القديمة التي تم يح -

Â¢�©ƢȀƳ¦Ȃǳ¦�ǲȇȂŢ�Ǟȇ°Ƣǌŭ�ƨƦǈǼǳƢƥ�Ǯ ǳ̄Â�ƨůŐŭ¦� ¦ǄƳȋ¦�Â¢��ƢȀǷƾǿ�Â¢�Ƣđ�· ƢǨƬƷȏ¦ .الأشغال الكبرى 

 ال وانجاز ذلك .مذكرة تتضمن كشف المقاييس التقديرية للأشغ -

 مستندات رخصة التجزئة بالنسبة لما يلي: -

  البيانات المرجعية على قطعة الأرض تدخل ضمن أرض مجزأة لغرض السكن أو لغرض أخر.-

 مذكرة ترفق بالرسوم البيانية الترشيدية وتتضمن البيانات التالية : -

 وسائل العمل وطاقة استقبال كل محل. -

 طريقة بناء الهياكل والأسقف و نوع المواد المستعملة . -

 شرح مختصر لأجهزة التمويل بالكهرباء والغاز و التدفئة وكذا المياه الصالحة للشرب.-

 شرح مختصر لأدوات إنتاج المواد الأولية ومنتجات المصنعة وتحويلها وتخزينها .-

  رائق.الوسائل الخاصة بالدفاع ومحاربة الح-

ع البناء مع قواعد حماية البيئة :مشرو  انسجاموثائق تثبت مدى  -2

  مذكرة بالنسبة للمباني الصناعية وتبين هذه المذكرة :
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-�ƨǧÂǂǐŭ¦�̈°ǀǬǳ¦�ǽƢȈŭƢƥ�®ȂƳȂŭ¦�ǖȈƄ¦Â�ƨǟ¦°ǄǳƢƥÂ�ƨƸǐǳƢƥ�̈ǂǔŭ¦�ƢēƢȈǸǯÂ�ƨȇ±ƢǤǳ¦��ƨƦǴǐǳ¦��ƨǴƟƢǈǳ¦�®¦Ȃŭ¦�̧ Ȃǻ

  المعالجة والتخزين والتصفية.وانبعاث الغازات وتراتيب 

مستوى الضجيج المنبعث بالنسبة للبنايات ذات الإستعمال الصناعي والتجاري والمؤسسات المخصصة -

  لإستقبال الجمهور.

.)1(قرار الوالي المرخص بإنشاء المؤسسات الخطيرة، وغير الصحية أو المزعجة-

 دراسة مدى التأثير: - 

المباشرة والغير المباشرة للمشاريع على التوازن البيئي، وكذلك على إطار  الانعكاساتوذلك لمعرفة وتقدير 

ونوعية معيشة السكان يحب أن تكون كل هذه الوثائق المرفقة بطلب رخصة البناء مؤشر عليها من طرف المهندس 

نفة طبقا للإحكام المعماري، ويستثني من ذلك تشديد أو تحويل مبنى يوجد في إقليم بلديتان محددة أو مص

متر مربع خارج 2م160التشريعية أو التنظيمية التي لا تتعدى غرض استعمال آخر غير زراعي مساحة أرضيته 

).2(المبنى

ويشترط أن يكون المهندس المعماري معتمد ومسجل في الجدول الوطني للمهندسين المعماريين ولا يكون 

  .1994ماي  18الصادر بتاريخ  94/07من المرسوم  17دة ذلك إلا إذا توفرت الشروط المحددة في الما

  من المرسوم التشريعي السابق الذكر: 4وهذا ما نصت عليه المادة 

بناء خاضع لتأشيرة مهندس معماري أن يلجأ إلى  ز"يحب على كل شخص طبيعي أو معنوي يرغب في انجا

المتعلق  1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29من القانون  55مهندس معتمد لإنجاز المشروع حسب المادة 

  بالتهيئة والتعمير".

حيث ألغى المادة  2004أوت  14الصادر بتاريخ  04/05من القانون  5أما التعديل الجديد في المادة 

، واشترط أن تكون التأشيرة من طرف مهندس معماري، ومهندسين معماريين بدل 29- 90من القانون  55

  ونا هذين الأخيرين في إطار عقد تسيير المشروع.مهندس معتمد، ويشترط أن يك

.32ص  ،نفس المرجع -1

  الذكر. الملغى السالف 176-91من المرسوم  36المادة  -2



النّظام القانوني لرخصة البناءلفصل الأوّل:                                    ا

51

من خلال التعديل نستنتج أن المشرع شدد الرقابة على البناء، حيث أصبحت كل المشاريع الخاضعة لرخصة 

  البناء لابد من تأشيرها من طرف مهندس معماري ومهندس معتمد.

عريضة موقعة من الشخص مقدم أما القانون الفرنسي جعل طلب الحصول على رخصة البناء يشتمل على 

الطلب، وتحتوي على اسم المالك واسم المستفيد من المشروع وحالة الأرض ومساحتها والغاية من البناء كما يجب 

  أن ترفق العريضة بالوثائق التالية :

مخطط موقع الأرض، مخطط يتضمن حجم البناء وارتفاعه وحدوده، مخطط لواجهة البناء وتقدم بتاريخ 

الطلب، ومخطط هندسي موقع من مهندس يشمل على تصميم البناء وحجمه ونوع المواد الداخلة، واللجوء توقيع 

  إلى المهندس المعماري إلزامي بالنسبة للبناء الأكثر أهمية.

�ƨƷƢǈǷ�ƪ هويجب أن يتضمن الطلب دراسة لآثار العمل المقترح على البيئة ومدى أو أضرار  ǻƢǯ�¦̄¦�Ƣđ

)1(متر مربع أو أكثر. 2م 300البناء 

 وثائق السابقة لصدور رخصة البناء:ال -أ

�̈ƾǟ�ŚǔŢÂ�®¦ƾǟ¤�ƨȈǴǸǟ�ƢȀǬƦǈƫ�Ä°¦®¤�°¦ǂǫ�ǲǰǋ�Ŀ�°ƾǐȇ�ƢȈǻȂǻƢǫ�¦ƾǼƬǈǷ�ƢĔȂǯ�Ʈ ȈƷ�ǺǷ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻǂǧ

هذا الخاصة و  ةوثائق، نكتفي بدراسة اثنين منها هما: شهادة التعمير وشهادة التجزئة لأهميتها ولطبيعتها القانوني

  على الشرح التالي:

 شهادة التعمير. -1

بإعداد هذه الشهادة ضمن الأحكام المتعلقة بضبط الأراضي العامرة والقابلة للتعمير  لتزامالإتم النص على 

من أجل شغلها شغلا راشدا، وكذا المحافظة على الأراضي ذات الطابع الفلاحي، وتلك التي يمكن استغلالها في 

ي والأقاليم ذات الميزة أغراض النشاطات التجارية والصناعية والسكنية، دون أن ننسى الأحكام الخاصة بالأراض

  التاريخية والأثرية والثقافية والطبيعية كالساحل ومقتضيات حماية البيئة و المحيط.

.32، ص 2008-2007جامعة بن عكنون ،الجزائر،حماني ساجية، المراقبة التقنية للبناء، مذكرة لنيل شهادة ماجستير حقوق،-1
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المتعلق بالتوجيه العقاري على  90/25من القانون  68/2و في هذا الإطار نصت الفقرة الثانية من المادة 

الذي تسطره أدوات  الاستعمالا لنوعية أنه:" يتعين على كل مالك و/أو حائز أن يستعمل ويهيئ ملكه طبق

المتعلق  90/29من القانون  49الى  39التهيئة والتعمير"، وهو ما أعادت تأكيده وتثبيته أحكام المواد من 

بالتهيئة والتعمير، الذي كان امتدادا واستمرارا لأحكام القانون التوجيهي العقاري وتجسيدا له.

منه على أنه:" كل شخص طبيعي أو معنوي معني، قبل  51ادة قففي موضوع شهادة التعمير نصت الم

الشروع في الدراسات، أن يطلب شهادة التعمير تبين حقوقه في البناء والإرتفاقات التي تخضع لها الأرض المعنية.

  يحدد التنظيم شروط وكيفيات تسليم شهادة التعمير".

، نصت المادة 51الة من الفقرة الثانية من المادة وعليه، وتطبيقا لأحكام القوانين السالفة الذكر، وبإح

  المذكور أعلاه أنه:19-15) من المرسوم التنفيذي 02الثانية(

فإن شهادة التعمير هي الوثيقة  1990المؤرخ في الأول ديسمبر  90/29من القانون  51" في إطار المادة 

شكال التي تخضع لها لأتفاقات مع جميع الإر او  التي تسلم بناءا على طلب كل شخص معني، تعين حقوقه في البناء

المعنية "، بحيث يمكن لصاحب المصلحة في البناء عبر شهادة التعمير التعرف على موقعه من اهتمامات  الأرض

.)1(السلطة المحلية بموضوع حركة البناء والتنظيم العمراني للمدن من خلال المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

يمكن السلطة الإدارية من خلال ما تصدره وتسلمه من وثائق ومستندات توجيه مراقبة استعمال وفي المقابل 

ƢȀȈǴǟ� ƢǼƦǳƢƥ�©¦°ƢǬǠǳ¦�ȄǴǟ�ƨȈǼȈǠǳ¦�ǶȀǫȂǬƷÂ�ǶēƢǰǴƬǸŭ�®¦ǂǧȋ¦)2(.

المذكور بأن يوضح الطلب شهادة التعمير هوية  19-15من المرسوم  03ومن أجل هذا قضت الماد 

  أن تشتمل على البيانات التالية: الشخص المعني، وينبغي

ممضيا من طرف صاحب الطلب، اسم المالك، العنوان والمساحة والمراجع المساحية أن وجدت،  طلبا خطيا -

.)3(تصميما حول الوضعية لتحديد القطعة الأرضية ، تصميم للأرض معد حسب الشكل الملائم

.609عزاوي عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -1

.609رجع، ص نفس الم 2

.2015لسنة  07،ج.ر العدد 19-15من المرسوم التنفيذي  03.تنظر المادة 18ق، ص مرجع ساب رمزي حوحو،-3
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قطعة الأرضية طلب شهادة التعمير، المرفق بالوثائق رئيس مجلس الشعبي البلدي محل ال حيث بعد ذلك يتلقى -

�ÀȂǸǔǷ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�² ƢĐ¦�ǆ ȈƟǂǳ�®ƾƷ�ƾǫ�̧ǂǌŭ¦�À¢�°ƢƦƬǟƢƥ�̈ƾȈǬǷ�ƨǳƢū¦�ǽǀǿ�Ŀ�ǾƬǘǴǇ�ÀȂǰƫÂ��ƨȇ°Âǂǔǳ¦

القرار الواجب اتخاذه، بتوافر شروطه، إذ أن المرجعية في هذا القرار هي المخططات العمرانية على أن يصدر قرارا 

)1(ريا بتسليم هذه الشهادة  خلال أجل شهرين من تاريخ إيداع ملف طلب هذه الشهادةإدا

  كما يحب أن تبين الوسائل التالية :  

  مواصفات التهيئة والتعمير المطبقة على القطعة الأرضية المعنية بالبناء . -

و الأحكام التقنية الخاصة  الداخلة على هذه القطعة الأرضية لفائدة عقارات أخرى أو لصالحها الإرتفاقات -

 الأخرى.

 المبرمجة . من الهياكل القاعدية العمومية الموجودة أوخدمة  القطعة الأرضية المعنية بشبكات -

لأخطار الطبيعة التي يمكن أن تمس الموقع المعني وكذا الأخطار التي يمكن أن تم التعرف عليها أو الموضوعة على ا - 

 الخرائط والتي تؤدي إلى تحديد أو اقصاء قابلية إقامة المشروع على القطعة الأرضية.

أو من له  –هادة التعمير دور في مجال برمجة الأعمال التي يعزم المالك انجازها يفهم من ذلك أن لش 

من قبل المصلحة التقنية للتعمير والهندسة التي لها الحق  - سبق بيانه  السلطة أو حق استعمال العقار على نحو ما

  في إصدار رخصة البناء وهي حسب الحالة:

�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ƢǷ¤)2(  أو الوالي أو الزير)ما يمكن أن يحيط  الاعتباركل ذلك أخذا في   )3

باستعمال الأرضية المرشحة للبناء عليها من أخطار طبيعية تتعلق بطبيعة الأرض نفسها، من حيث تعرضها 

.88مرجع سابق، ص عيسى مهزرل،-1

2-�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�©ƢȈƷȐǏ��¾ÂǄȀǷ�ȄǈȈǟ 90مرجع سابق، ص ،في مجال العمران.

.176-91من المرسوم التنفيذي  43الى  40والمواد من المتعلق بتهيئة العمران  90/29من القانون  68الى  66تنظر المواد -  3
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ريع الطاقوية إلى ومخاطر الزلزالية، بالإضافة إلى الأخطار البيئية التي يمكن أن تسببها المنشأة المصنفة والمشا للانزلاق

)1(تنجزها الدولة 

على أنه يسري القرار الإداري المتضمن شهادة التعمير مدة سنة كاملة من تاريخ تبليغه للمعني، وتكون 

في حال اذا ما قام الحاصل عليها بتقديم طلب رخصة البناء  غير قابلة للمراجعة الحقوق المتضمنة في هذا القرار

 مدة سنة كافية لصاحب شهادة التعمير، حتى يتقدم بطلب رخصة البناء على أساس وتعتبر )2(خلال هذه المدة 

)3(الحقوق المتضمنة في شهادة التعمير.

 رخصة التجزئة. -1

ومنها  –رخصة التجزئة بما يسمح للجهات الإدارية المختصة   باستصدارإن القانون يلزم مالك العقار 

�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°–�Ŀ�ǶǰƸƬǳ¦Â� ƢǼƦǴǳ�ƨǐǐƼŭ¦�ȆǓ¦°ȋ¦�ƨƠȈē�©ƢȈǴǸǟ�ȄǴǟ�ƨȈǴƦǬǳ¦�ƢȀƬƥƢǫ°�ǖǈƥ�ǺǷ

  التوسع العمراني .

:" تشترط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم عقارية  19-15من الموسوم التنفيذي  7ولقد عرفتها المادة 

إحدى القطع الأرضية  ستعمالاواحدة أو عدة ملكيات مهما كان موقعها إلى قطعتين أو عدة قطع إذا كان يجب 

  الناتجة عن هذا التقسيم أو عدة قطع أرضية  لتشييد بناية .

�ƨƟǄƴƬǳ¦�ƨǐƻ°�¦ǀđ�» ǂǠȇ�ŃÂ�ƨǐƻǂǳ¦�ǲŰ�ƨƟǄƴƬǳ¦�ƨȈǴǸǟ�» ǂǟ�̧ǂǌŭ¦�À¢�Śǣ

�̈ƾǟ�Â¢�śƬǠǘǫ�ń¤�°ƢǬǠǳ¦�ƨȈǰǴǷ�ǶȈǈǬƫ�Â¢�±Ƣų¦�Â¢�ǞȈƥ�ǲƳ¢�ǺǷ�ƨǸǈǬǳ¦���ƢĔƢƥ�ƨƟǄƴƬǳ¦�ƪ ǧǂǟ�Ǯ ǳǀǯÂ

)4(للبناء من اجل استعمال مطابق لأحكام مخطط التعمير قطع مخصصة

بيع، ايجار، (إن التعريف الثاني يعتبر الأكثر دقة، إذ أنه استعرض أهداف عملية تجزئة الملكية العقارية 

وفقا لأحكام مخطط التعمير، كما ربط رخصة التجزئة بشرطين هما : )بناء

.610مرجع سابق، ص عزاوي عبد الرحمان،-1

91/176�ƺȇ°Ƣƫ�ǺǷ�̈ƾƷ¦Â�ƨǼǇ�¾Ȑƻ�ƢȀǼǷ�ƾȈǨƬǈŭ¦�Ƣđ�Ǯمن المرسوم النتنفيذي 5المادة -2 ǈǸƬȇ�Ń�ÀƢǫ�Ƥ ǈƬǰŭ¦�¼ȂǬū¦�̈ǂǰǧ�ȄǴǟ�Ǯ ǳ̄�¿ȂǬȇ��

استحقاقها، فانه يفقد هذه الحقوق .

.92مرجع سابق، ص يسى مهزرل،ع -3

  .الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتماما انجازها  20/07/2008المؤرخ في  08/15من القانون  8فقرة  2المادة  4
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التجزئة، باعتبار أن عملية التجزئة تسمج بالتصرف في القطع أولا : ملكية العقار محل الطلب رخصة 

  الناتجة عن التجزئة .

: باعتباره الإطار المرجعي الذي يحدد  )مخطط شغل الأراضي (ثانيا: مطابقة ملف الطلب لمخطط التعمير: 

  عملية البناء.الأحكام المتعلق بحقوق البناء الواجب احترامها، بالنظر إلى أن رخصة التجزئة من أهدافها 

أما التعاريف الفقهية، فقد عرف البعض رخصة التجزئة بالقول :

" هي تلك الوثيقة الإدارية التي تصدر بموجب قرار إداري بمقتضاها لمالك وحدة عقارية غير مبنية      

��ƨȇƢǼƦǳ¦�ƾȈȈǌƫ�Ŀ�ǲǸǠƬǈƫ�À¢�ƢĔƢǋ�ǺǷ�ƨȈǓ°¢�Ǟǘǫ�̈ƾǟ�Â¢�śƬǠǘǫ�ń¤�ƢȀǸȈǈǬƫ�ƨȈǴǸǟ)1(

التجزئة  1958 ديسمبر 31انون الفرنسي، عرف مرسوم نظم المقارنة، وتحديدا القوفي ال

"lotissement"  ه:ـبقول  

"l’opération est le résultat de l’opération ayant pour objet ou ayant

pour effet la division volontaire en lots d’une ou plusieurs propriétés par

ventes ou locations simulations ou successives, en vue de la création

d’habitations, de jardins ou d’établissement industriels ou

commerciaux".

بمعنى النظر لهذه التجزئة باعتبارها عملية أو نتيجة لعملية، الهدف منها تقسيم الارادي لملكية أو عدة 

ت صناعية دف إنشاء مساكن أو حدائق أو منشآ¢đ��ƨǫǂǨƬǷ�Â¢�ƨǼǷ¦ǄƬǷ�©¦°ƢŸ¦�Âملكيات خاصة، للقيام ببيوع

.)2(أو تجارية 

�ǶȈǸǐƬƥ�ǪǧǂȇÂ��ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ 5أما عن إجراءات إيداع طلب التجزئة فيودع في  ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�Ãƾǳ�ƺǈǻ

يحدد  لأشغال ودفتر الشروط بقرارللموقع وهياكله القاعدية والتصاميم ومذكرات تبين طرق الحماية والبيئة وبرنامج ا

  المصالح المختصة. لاستشارةنموذجه الوزير المكلف بالتعمير مع خضوع ذلك 

58.ص  2010نورة منصوري، قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع، دار الهدى للطباعة والنشر، عين ميلة، الجزائر، 1

.611مرجع سابق، ص رحمان،عزاوي عبد ال -2
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هذا وتجدر الإشارة إلى ضرورة التمييز بين التجزئة والتقسيم من جهة وبين عقد القسمة للعقارات المملوكة 

على الشيوع من جهة ثانية، لأن قسمة العقارات المملوكة على الشيوع لا تحتاج إلى الموافقة المسبقة للجهات 

�ÂǂƼǴǳ�ƨȈǴǸǟ�®ǂů�ƢĔȋ�ň¦ǂǸǠǳ¦�ǶȈǜǼƬǳƢƥ��ƨǐƬƼŭ¦�ƨȇ°¦®ȍ¦ 1(ج من حالة الشيوع(.

 ثانيـا: تأشيرة المهندس المعماري .

رغم أنه تم الإشارة إلى دور المهندس المعماري في التجزئة الخاصة بالدراسة مدى التأثير، ولكن دون إسهاب 

في الشرح والتوضيح، آثرت أن أخصص له هذه الجزئية من موضوع البحث، وذلك تماشيا والدور الهام الذي يقوم 

مطابقتها باعتباره جزء من عملية التعمير، من خلال وضع التصاميم أو مراقبة الأشغال والتحقق من مدى به 

   تتم على أساسها منح رخصة البناء .للمخططات والتصاميم التي

كما أن الوثائق المطلوبة في ملف طلب رخصة البناء، وثائق تقنية وتتطلب الدقة لذلك وجب صدورها من 

  السالف الذكر على ما يلي: 29- 90من القانون  55، ولذلك نصت المادة ذوي الاختصاص 

" يجب أن توضع مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء من قبل مهندس معماري معتمد، ويجب أن يتضمن 

المشروع المعماري التصاميم والمستندات المكتوبة التي تعرف موقع البناية وتكوينها وتنظيمها وحجمها ومظهر 

المواد والألوان مع تشجيع الهندسة المعمارية التي تراعي الخصوصية المحلية والحضارية  اختيارجهتها، وكذا وا

  للمجتمع.

غير أن اللجوء إلى المهندس المعماري ليس ملزما بالنسبة لمشاريع البناء القليلة الأهمية، الذي يحدد التنظيم 

أعلاه  46شار إليها في المادة عندما لا يكون موجودا بالمناطق الممساحة أرضيته وأوجه استعماله وأماكن توطينه 

  يحدد التنظيم تطبيق أحكام هذه المـادة".و 

  نه :ددة تطبيق هذه المادة حيث أقررت أمح 176- 91من المرسوم  36ت المادة قد جاءو 

من قبل مهندس  أعلاه، وتؤشر 35" يجب أن تعد الوثائق المرفقة بطلب رخصة البناء المحدد في المادة 

المذكور أعلاه، غير أن تأشيرة المهندس  1990المؤرخ في أول ديسمبر سنة  29-90معماري طبقا لأحكام المادة 

���ǶŮ�ŘƦǷ�ǲȇȂŢ�Â¢�ƾȈȈǌƫ�ÀÂƾȇǂȇ�ǶĔ¢�ÀȂƷǂǐȇ�Ǻȇǀǳ¦�́ ƢƼǋȋ�ƨƦǈǼǳƢƥ�ƨǷǄǴǷ�ƪ ǈȈǳ�Ä°ƢǸǠŭ¦

.22زروقي ليلي، مرجع سابق، ص -1
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  :ية أو التنظيمية التي تطبق عليهميوجد في إقليم بلديات محددة أو مصنفة طبقا للأحكام التشريع

  .متر مربعا خارج المبنى 160لا تتعدى عرض استعمال آخر غير زراعي مساحة أرضيته  - 

.)1(متر مربع خارج المبنى 500لا تتعدى غرض الاستعمال الزراعي مساحته  - 

تحضير  المتضمن كيفيات19- 15من المرسوم التنفيذي  44وهو ذات الحكم الذي نصت عليه المادة 

بين مهندس معماري و  بالاشتراك، "يجب أن تعد الوثائق المتعلقة بالتصميم المعماري ...)2(عقود التعمير وتسليمها

  ...المذكور اعلاه." 29- 90من القانون  55مهندس في الهندسة المدنية...طبقا لأحكام المادة 

على انه :"يجب على  )الفقرة أولى (منه  4السالف الذكر في المادة  07- 94ولقد أكد المرسوم التشريعي 

معماري، أن يلجا إلى مهندس معماريكل شخص طبيعي أو معنوي يرغب في انجاز بناء خاضع لتأشيرة مهندس 

  1990ديسمبر  المؤرخ في أول 29- 90من القانون رقم  55المشروع حسب المادة  لإنجازمعتمد 

  والمتعلق بالتهيئة و التعمير".

القانون أن توضع الرسومات والوثائق المرفقة بطلب رخصة البناء وتوقع من طرف مهندس  اشترطوبذلك 

  معماري معتمد. 

ويكون المهندس المعماري معتمدا، إذا كان مسجلا في الجدول الوطني للمهندسين المعماريين حسب المادة 

من  17،ولا يتسنى له ذلك إلا بعد أن تتوفر فيه شروط محددة بنص المادة  07- 94التشريعي من المرسوم  15

)3(07- 94شريعي تالمرسوم ال

، أن المهندس المعماري قد يكون:)4(يستخلص من القرارات الوزارية  

  كل شخص طبيعي معتمد من طرف الوزير المكلف بالهندسة المعمارية .-

.33محمد سبتي، مرجع سابق، ص -1

.2015،لسنة 07ج.ر العدد  -2

.34نفس المرجع، ص -3

.1988لسنة  43،  والمتضمن كيفية ممارسة ومكافأة مهنة المهندس المعماري، الجريدة الرسمية رقم 051988-15قرار وزاري مؤرخ في  -4

لسنة  59،  المتعلق بالأشخاص المؤهلين لإعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء، الجريدة الرسمية رقم 051992-05قرار وزاري مؤرخ غفي 

1992.
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 متكونة  من اثنين أو أكثر من المهندسين المعتمدين.كل شركة مدنية مهنية -

 كل مكتب دراسات عمومي مختص في الدراسات المعمارية.-

 كل مكتب دراسات خاص مستخدم مهندسين دائمين ومعتمدين.-

)1(ويمكن تلخيص أهم ما يقوم به المهندس المعماري كالتالي:     

 تصميم الرسومات التمهيدية: -1

  . الابتدائيةتصميم المشاريع  -         

  . )النهائية  (تصميم المشاريع التنفيذية -         

 مساعدة رب العمل في اختيار المقاولين الذي سيقومون بتنفيذ الأعمال. -2

 اقبة تنفيذ الأعمال.متابعة ومر  -3

  كما يمكن أن تضاف له خدمات أخرى تكون ضرورية لحسن تنفيذ المشروع.

وهناك من الأعمال التي لا تحتاج إلى مهندس معماري معتمد، ذلك أن تأشيرة المهندس المعماري غير 

اليم البلديات التي يقل وهي أق (ضرورية بالنسبة لتشديد بناء أو تحويل عندما يوجد في أقاليم البلديات المصنفة

�Ǻǟ�ƢĔƢǰǇ�®ƾǟ20000 4000د سكان مركزها الرئيسي باستثناء المناطق التي لا يتجاوز عد )،ساكنا 

.)2(سكنا

.2م 160لا يتعدى غرض استعمال أخر غير زراعي مساحة أرضيته 

  خارج المبنى.2م 500لا يتعدى غرض استعمال زراعي مساحة أرضيته 

  بالبناء. فية إصدار القرار المتضمن الترخيص: كيالمطلب الثاني

.05المادة  السابق الذكر، انظر1988-05-15قرار وزاري مؤرخ في -1

لمداولة وتصنيف أقاليم إقامة مشاريع البناء المعفاة من إلزامية اللجوء إلى المهندس الذي يحدد كيفيات ا 05/05/1992قرار وزاري مؤرخ في  2

.02، المادة 1992لسنة  59المعماري، ج.ر، العدد 
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وما يليها من  45المادة  مقتضيات إن أودع المعني طلبه المتعلق بطلب الحصول على رخصة البناء حسب

القوانين والتنظيمات  ، فإن الإدارة ملزمة قانونا بفحص محتوى الملف حسب ما تقتضيه19-15المرسوم التنفيذي 

�ƨȀŪ¦�ƾȇƾŢ���ȏÂ¢�ȆǤƦǼȇ�� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻǂƥ�ǪǴǠƬŭ¦�ȆƟƢȀǼǳ¦�°¦ǂǬǳ¦�ń¤�¾ȂǏȂǴǳÂ��Ƥ Ǵǘǳ¦�¦ǀđ�ǪǴǠƬŭ¦�Ƣǿ°¦ǂǫ�°¦ƾǏ¤Â

المختصة بمنح هذه الرخصة، ثم ثانيا: كيفية التحقيق في الملف، وأخيرا: إصدار القرار وذلك كما يلي:

  خصة البناء.الفرع الأول: الجهة المختصة بمنح ر 

من  67و  66و  65المواد  دار رخصة البناء قد ورد بنص القانون من خلالإن تحديد الجهة المختصة بإص

السالف الذكر، كما لم يترك المشرع المدة اللازمة لإصدار الترخيص مفتوحة دون تحديد بل إنه  29-90القانون 

.)1(قيد تلك المدة

  المتعلق بالتهيئة والتعمير: 29- 90 من القانون 65فقد جاء في نص المادة 

أدناه تسلم رخصة التجزئة أو رخصة البناء من  67و 66" مع مراعاة الأحكام المنصوص عليها في المادتين 

��ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǲƦǫ

يوافي و  مخطط شغل الأراضي، قطاعات أو البناءات في قطاع يغطيهبصفته ممثلا للبلدية بالنسبة لجميع ال

��ƨǐƻǂǳ¦�ǺǷ�ƨƼǈǼƥ�Ņ¦Ȃǳ¦�ƨǳƢū¦�ǽǀǿ�Ŀ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆر  ǴĐ¦�ǆ ȈƟ

                 .على الرأي الموافق للوالي" الاطلاعممثلا للدولة في حالة غياب مخطط شغل الأراضي بعد 

  على أنه: 66وتنص المادة   

  " تسلم رخصة التجزئة أو رخصة البناء من قبل الوالي في حالة :

  والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاية وهياكلها العمومية . البنايات - 

 .الاستراتيجيةمنشآت الإنتاج ونقل وتوزيع وتخزين الطاقة وكذلك المواد  - 

.40ص  محمد سبتي، مرجع سابق،1
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أعلاه  49-  48- 47- 46- 45-44اقتطاعات الأرض والبنايات الواقعة في المناطق المشار إليها في المواد  - 

  صادق عليه"ها مخطط شغل الأراضي مالتي لا يحكم

 ما يلي: 29-90من القانون  67وتقرر المادة   

على رأي الوالي أو الولاة  الاطلاع"تسلم رخصة التجزئة أو البناء من قبل الوزير المكلف بالتعمير بعد 

  المعنيين بالنسبة للمشاريع المهيكلة ذات المصلحة الوطنية أو الجهوية ".

�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆومن هذا فإن إصدار قرار رخصة البناء ه ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�©ƢǏƢǐƬƻ¦�ǺǷ�Ȃ)وقد يؤول )أولا ،

، بالنسبة )ثالثا(، و إلى الوزير المكلف بالتعمير في بعض الحالات )ثانيا (إلى الوالي أحيانا أخرى  الاختصاص

  لبعض البنايات تبعا لطبيعتها و لأهميتها الخاصة .

رئيس المجلس الشعبي البلدي بمنح رخصة البناء.  اختصاصأولا : 

�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ)1(المتعلق بالتهيئة والتعمير 29- 90من القانون  65جعلت المادة       ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǺǷ

المختص الأصلي بمنح رخصة البناء بصفتين، كممثل للبلدية وكممثل للدولة في حالات أخرى وذلك بعد توافر 

.)2(يها تشريعا وتنظيما الشروط المنصوص عل

:بصفته مثلا للبلدية -أ      

وذلك في الحالات التي تكون فيها القطاعات أو البناءات موضوع طلب لرخصة بناء الواقعة في قطاع   

، فيكون من اختصاص مجلس الشعبي البلدي منح رخصة البناء، ويلزم (P.O.S)يغطيه مخطط شغل الأراضي 

  برخصة من هذه الرخصة.فقط باطلاع الوالي 

:صفته ممثلا للدولة -ب    

�Ǻǰȇ�Ń�À¤Â�ŕƷ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�ƶǼŠ�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǎ Ƭźأو البناء ضمن قطاع يغطيه  الاقتطاع

مخطط شغل الأراضي، عندما يصدر القرار المتعلق بالرخصة، ولكن ليس بصفته ممثلا للبلدية بل بصفته ممثلا  

.1990لسنة  52ج.ر العدد -1

.05محي الدين عواطف، رخصة البناء و علاقتها بحماية البيئة، مرجع سابق،ص2
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الوالي قبل اتخاذ هذا القرار الذي يجب أن يكون موافقا لرأي الوالي، على عكس الحالة للدولة ويكون إطلاع 

  السابقة.

موزع بين رئيس البلدية والمحافظ ووزير  1981أما صلاحية منح رخص البناء في فرنسا، فقد كان قبل العام 

وحريتها، والقوانين الصادرة في اليم،الإعمار، بينما بعد صدور القانون المتعلق بحقوق البلديات والمحافظات والأق

المتعلق باللامركزية و توزيع الصلاحيات بين البلديات والمحافظات الاقاليم و  07/01/1983و 22/07/1983

منح الرخصة  ت، فقد أصبحت صلاحيا06/01/1986الدولة ،والقانون المعدل لقانون التنظيم الصادر في 

:)1(ميز بين حالتين ) L.421-2المادة  (منوطة برئيس البلدية حيث أن القانون 

أو المخطط المحلي للتعمير  (P.O.S)الأولى: بالنسبة للبلديات التي يغطيها مخطط شغل الاراضي 

(P.L.U)  :أو البطاقات البلدية المصادق عليها  

البلدية بمنح رخصة البناء، حيث يصدرها باسم البلدية، فإن المبدأ في هذه الحالة، هو اختصاص رئيس

ويمكنه أن يفوض صلاحياته في منح الرخصة إلى مدير المؤسسة العامة للتعاون فيما بين البلديات عضوا فيها، كما 

 يمكن في هذه الحالة أيضا أن يكون قراره المتعلق برخصة البناء صادرا منه كممثل للدولة وليس للبلدية وذلك في

  الحالات التالية:

إذا كان البناء يقام لمصلحة الدولة أو الإقليم أو المحافظة أو المؤسسات العامة والملتزمين التابعين لها، أو -

  لمصلحة دولة أجنبية أو منظمة دولية .

.الأعمال المتعلق بإنتاج الطاقة ونقلها وحفظها، وكذلك المشروعات التي تستخدم الطاقة الإشعاعية -

الأبنية والإنشاءات والأعمال التي يتم انجازها داخل نطاق الأعمال المتعلقة بالمنفعة ضمن الشروط التي حددها  - 

 مرسوم مجلس الدولة.

أو المخطط المحلي لتعمير  (P.O.S)الثانية: بالنسبة للبلديات التي لا يغطيها مخطط شغل الأراضي 

(P.L.U)  : أو لبطاقات البلدية المصادق عليها(L.421-2)  في هذه الحالة نجد أن رخصة البناء تصدر باسم

.12عزري الزين، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص -1
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�̈®Ƣŭ¦�ƢǿǂǐŢ�©ȏƢƷ�Ŀ�Ǿǻ¦�ȏ¤�ƨǨǐǳ¦�ǽǀđ�Ƣǿ°ƾǐȇ�Äǀǳ¦�Ȃǿ�ƨȇƾǴƦǳ¦�ǆ ȈƟ°�ÀƢǧ�ƢǷȂǸǟÂ��ƨǳÂƾǳ¦(R.421-

  يصدرها المحافظ بعد اخذ رأي رئيس البلدية . (36

من قانون العمران أن  (R.421-38)عمير يمكنه استنادا إلى نص المادة كما أن الوزير المكلف بالت

)1(يطلب أي ملفات تتعلق برخصة بناء

 الوالي بمنح رخصة البناء. اختصاص -ثانيا

  يخص الوالي بمنح رخص البناء في الحالات التالية: 29- 90من القانون  66طبقا للمادة    

  الدولة و الولاية وهياكلها العمومية.البنايات والمنشآت المنجزة لحساب  - 

 . الاستراتيجيةمنشآت الإنتاج والنقل والتوزيع وتخزين الطاقة وكذلك المواد  -   

اقتطاعات الأرض والبنايات الواقعة في السواحل الإقليمية ذات الميزة الطليعية، الثقافية، والأراضي الفلاحية -

.)2(والتي لا يحكمها مخطط شغل الأراضيذات المردود الفلاحي العالي أو الجيد 

 الوزير المكلف بالتعمير بمنح رخصة البناء: اختصاص -ثالثا

إذا تعلق الأمر بمشاريع البناء ذات المصلحة الوطنية أو الجهوية، فإن الوزير المكلف بالتعمير يكون مختصا 

.)3( 29- 90من القانون  67الولاة المعنيين وذلك طبقا للمادة  بمنح رخصة البناء بعد أخد رأي الوالي أو

في منح رخص البناء بين كل من رئيس  الاختصاصو من خلال هذا يتضح أن المشرع الجزائري يوزع 

�ƨȈǻ¦ǂǸǠǳ¦�ƨǘǌǻȋ¦�ƨǧƢưǯ�Ȇǟ¦ǂȇ�ǶȈǈǬƫ�ȂǿÂ��ŚǸǠƬǳƢƥ�Ǧ Ǵǰŭ¦�ǂȇ±Ȃǳ¦Â��Ņ¦Ȃǳ¦Â��ÄƾǴƦǳ¦�ǆ ǴĐ¦)حيث  )أعمال البناء

مبادئ  (في الحدود الجغرافية للبلاد، وخاصة مشاريع البناء الخاصة، فمن المنطق تقريب الإدارة من المواطن  تزداد

بعد ذلك  الاختصاصالواسع في منح رخصة البناء لرئيس البلدية، ويتدرج  الاختصاصبمنح  )اللامركزية الإدارية

ات مشروعية القرارات المتعلقة برخصة البناء في للوالي المكلف بالتعمير، و لعل هذا ينعكس على مستوى منازع

  احترام طرق وكيفيات الطعن في  هذه القرارات .

.31، ص نفس المرجع -  1

.31نفس المرجع، ص -2

.108لعوجي عبد االله، مرجع سابق، ص -3
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وإن تحددت لدينا الجهات المختصة بمنح رخصة البناء ،فما هي إجراءات الدراسة والتحقيق في الملفات 

)1(المتعلقة بطلب الحصول على هذه الرخصة أمامها؟

  الجهة المختصة  بالتحقيق في طلب رخصة البناء. الفرع الثاني :

  أولا : مصلحة الدولة المكلفة بالتعمير .

إن الجهة المختصة في التحقيق في طلب رخصة البناء ليست الجهة المختصة بإصدار القرار المتعلق     

وفروعها  (ية برخصة البناء، وأسندت هذه المهمة لمصلحة مختصة مكلفة بالتعمير توجد على مستوى كل ولا

  .)متواجدة على مستوى كل دائرة 

و تقوم هذه المصلحة دون غيرها بتحضير طلبات رخصة البناء باسم السلطة المختصة ،ولهذا الغرض يقوم 

�¿Ƣȇȋ¦�¾Ȑƻ�ŚǸǠƬǳƢƥ�ƨǨǴǰŭ¦�ƨǳÂƾǳ¦�ƨƸǴǐŭ¦�ń¤�Ƥ Ǵǘǳ¦�Ǧ ǴǷ�ǺǷ�ƨƼǈǻ�¾ƢǇ°Ɯƥ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°

من  49)،حيث نصت المادة 02الآراء التقنية، و يرصد لها أجل مدته شهران( لإبداءداعه الثمانية الموالية لإي

19�ƨǠƥƢƬǳ¦�ŚǸǠƬǳ¦�ŁƢǐǷ�Ä¢ǂƥ�ƢǬǧǂǷ�Ƥ- 15المرسوم التنفيذي  Ǵǘǳ¦�Ǧ ǴǷ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǲǇǂȇ����

  .." .  إلى مصلحة الدولة المكلفة بالعمران قصد إبداء رأي مطابق ) نسخ،07للبلدية في سبع(

  وعلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمير أن تتأكد من أن الأعمال المطلوبة بالترخيص مطابقة لـ:    

 أحكام مخطط شغل الاراضي المصادق عليه.  - 

  مخطط شغل الأراضي . انعدامحالة  تعليمات المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير،-

.)2(الأحكام المتعلقة بالقواعد العامة للتهيئة والتعمير في غياب أدوات التهيئة والتعمير - 

هو انه قنن أدوات التعمير وجعلها ملزمة للغير  �ÀȂǻƢǬǳ¦�Ƣđ� ƢƳ�Ŗǳ¦�©ƢǻƢǸǔǳ¦�Ƕǿ¢�ǺǷ�Ǿǻ90 -29إ

¨®Ƣŭ¦�Ŀ�ǎ ǻ�ƢǷƾǼǟ�¦ǀǿÂ�Ƣē¦̄�̈°¦®ȍ¦�ƢȀȈǧ�ƢŠ�ǞȈǸƴǴǳÂ4   تلزم السلطة التي وضعتها منه بقولها :" و  1فقرة

.74بوعزة محمد، مرجع سابق، ص -1

.2015سنة 07يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها، ج.ر العدد 2015يناير    25رخ في ؤ الم 19-15المرسوم التنفيذي رقم  -2
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منه كذلك على انه:" لا يجوز استعمال الأراضي أو بناء يتناقض مع  10باحترام محتواها" و نصت المادة 

  تنظيمات التعمير دون تعريض صاحبه للعقوبة المنصوص عليها في القانون " .

ب احترامه في انجاز أية وفي حالة غياب هذه الأدوات حدد كذلك القواعد العامة التي تشكل حد أدني يح

.)1(بناء أو مشروع عمراني 

  ثانيا : المصالح المستشارة أثناء التحقيق.

إن ارتباط رخصة البناء بعدة مجالات جعل من تحضيرها في أغلب الأحيان يعني عدة مصالح، لهذا تشارك  

  كلها خلال المرحلة التحضيرية من أجل إبداء الرأي.

  الشخصيات العمومية والمصالح التالية:  استشارةيجب  19- 15ن المرسوم م 47و هذا بموجب المادة 

لا سيما (مصالح الحماية المدنية في حالة تشييد البنايات التي تستعمل لاستقبال الجمهور ، البنايات السكنية -

  الصناعي أو التجاري. الاستعمال، البنايات ذات )فيما يتعلق بمحاربة الحرائق

والسياحية عندما تكون مشاريع البنايات موجودة في  ةالمختصة بالأماكن والمناطق الأثرية و التاريخيالمصالح  - 

 مناطق أو أماكن مصنفة .

الفلاحي أو  والاستغلالمصلحة الدولة المكلفة بالفلاحة على مستوى الولاية للبنايات، والمنشأة اللازمة للري -

 لتعديل البنايات الموجودة.

 لدولة المكلفة بالبيئة على مستوى الولاية ...".مصالحة ا - 

تتولى المصالح المستشارة أو الشخصيات العمومية الإدلاء بآرائها في غضون خمسة عشر يوما ابتداء من 

تاريخ استلام الطلب،  وينبغي على المصالح المستشارة وفي جميع الحالات إعادة الملف المرفق بطلب إبداء الرأي
)2(.

.12زروفي ليلي، مرجع سابق، ص -1

.40محمد سبتي  مرجع سابق، ص -2
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الأخير تجد الإشارة إلى أن رأي المصالح  المكلفة بالبناء والتعمير، لا يعتبر قرارا إداريا نافذا يمكن الطعن وفي 

فيه، ما دامت هذه المصالح غير مؤهلة أصلا لمنح وإعطاء رخصة البناء.

  الفرع الثالث: إصدار القرار المتعلق برخصة البناء . 

  رخصة البناء.أولا: عملية إصدار القرار المتضمن 

من دراسة الطلب والتحقيق فيه من الجهات المختصة يتعين على الإدارة أن تصدر قرارها  الانتهاءبعد  

،وقد يكون بالرفض إذا لم تتوفر  )بشأن الطلب فقد يكون بالموافقة على الطلب إذا توفرت الشروط المطلوبة(أ

 )ج(،وقد يكون التأجيل  )ب(مة للتهيئة والتعمير عدم توافق الطلب مع الأحكام العا الشروط القانونية أو

أو بسكوت الإدارة وعدم الإفصاح عن )1(تراها الإدارة المختصة والمتعلقة بتحضير المخططات العمرانية  لاعتبارات

.)2(رأيها 

 صدور قرار بمنح رخصة البناء . -أ

الإدارية المختصة تصدر قرارها بالموافقة إذا كان الطلب مستوفيا للشروط المنصوص عليها قانونا، فإن الجهة 

  على ما يلي: 176- 91من المرسوم التنفيذي  47على منح الرخصة، حيث نصت المادة 

"تبلغ السلطة المختصة قرارها المتعلق بطلب رخصة البناء مرفقا بنسخة من الملف إلى صاحب الطلب أو 

ع نسخة من هذا القرار تحت تصرف الجمهور بمقر مجلس إلى المصلحة المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية، وتوض

الشعبي البلدي، وتحتفظ السلطة التي سلمت رخصة البناء بنسخة من هذا القرار".

�ǲƳ¦�ǺǷ�Ȃǿ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ وإعلام الجمهور ǴĐ¦�ǂǬŠ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�°¦ǂǫ�ǺǷ�ƨƼǈǻ�ǂǌǻ�¾Ȑƻ�ǺǷ

تمكين أي شخص من الاطلاع على الوثائق البيانية لملف الطلب والذي يدوم نشره مدة سنة وشهر، حسب ما 

  . الملغى 176- 91من المرسوم  48نصت علية المادة 

.152ايقولي اولد رابح صافية، مرجع سابق، ص -1

.128عيسى مهزرل، مرجع سابق، ص -2
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الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها  19-15أما التعديل الذي تضمنه المرسوم التنفيذي 

�ƨǐƻ°�ǺǸǔƬŭ¦�°¦ǂǬǳ¦�ǢȈǴƦƬƥ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ 51وذلك من خلال المادة  ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�¿¦Ǆǳ¤�ȄǴǟ�ƪ ǐǻ�Ʈ ȈƷ��ǾǼǷ

  يوما التي تلي تاريخ إيداع الطلب.  20البناء خلال 

شر في مجرد اطلاع الجمهور، أليس             وهنا يمكن أن نتساءل، لماذا اقتصر المشرع على حصر الغاية من الن

من المهم الإشارة إلى إمكانية إثارة طعون ضد هذا القرار، ثم تحديد مواعيد ممارسة هذه الطعون، ثم لماذا تدوم مدة 

النشر سنة وشهر ؟، إذ لو سلمنا بان عدم نص المشرع صراحة على حق الجمهور في الطعن ضد القرار المتعلق 

ناء، إنما يفهم من النص ضمنيا .برخصة الب

فهل يعقل أن تضل مصلحة المستفيد من الرخصة مهددة طيلة سنة وشهر، فنرى أن على المشرع أن يراجع 

هذا الميعاد بتقليصه إلى أجل شهرين أو ثلاثة أشهر على النحو الذي وضعه المشرع الفرنسي حيث ألزم الإدارة 

.)1(د ثمانية أيام من اتخاذ القرار، على أن تدوم مدة النشر بمقر البلدية شهرينبنشر القرار المتعلق برخصة البناء بع

 صدور قرار برفض منح رخصة البناء. -ب 

يمكن أن يكون القرار الذي تتخذه السلطة المختصة هو رفض منح رخصة البناء وتنحصر صور الرفض      

  على السلطة التقديرية للإدارة.  رفض يصدر بناء: في حالتين، الأولى رفض وجوبي بقوة القانون، والثانية

 الحالات التي يجب فيها رفض منح رخصة البناء.     -1

على أنه لا يمكن أن يرخص للبناء إلا إذا كان المشروع المتعلق  19-15من المرسوم التنفيذي 52نصت المادة     

المصادقة عليه والذي تجاوز مرحلة مخطط شغل الأراضي في طور  به موافقا لأحكام مخطط شغل الأراضي أو

التحقيق العمومي ،أو مطابقا لوثيقة تحل محل ذلك. 

وبمقتضى هذا النص فعلى الإدارة أن تصدر قرارها برفض الرخصة كلما كان مشروع البناء مخالفا لأحكام مخطط    

لموافقة على البناء الذي يخالف شغل الأراضي، وبمفهوم المخالفة يعتبر قرارا إداريا غير مشروع ذلك الذي يصدر با

  مقتضبات مخطط شغل الأراضي ويمكن أن يكون محل طعن بالإلغاء .

.19عزري الزين، مرجع سابق، ص -1
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.)1(ة، وكان هذا المشروع مخالفا لتوجيهات رخصة التجزئةأراضي مجزأكذلك الحال إذا كان المشروع سيقام على و    

 الحالات التي يجوز فيها للإدارة رفض منح رخصة البناء.-2 

من المرسوم التنفيذي  52منح المشرع السلطة تقديرية للإدارة في اتخاذ قرار الرفض في الفقرة الثانية من المادة 

15-19��ǾǴŰ�ǲŢ�ƨǬȈƯÂ�Â¢�ȆǓ¦°ȋ¦�ǲǤǋ�ǖǘű�Ƣđ�ǆ Ȉǳ�ƨȇƾǴƥ�Ŀ�ƢǠǫ¦Â� ƢǼƦǳ¦�̧ÂǂǌǷ�ÀȂǰȇ�ƢǷƾǼǟ�Ǯ ǳ̄Â��

ير أو التوجيهات المنصوص عليها طبقا للأحكام وكان مشروع البناء غير مطابق لتوجيهات مخطط التهيئة والتعم

المحددة في القواعد العامة للتهيئة والتعمير. حيث نص في الفقرة الثانية من المادة :"...يمكن أن يمنع الترخيص في 

  البلديات التي لا تملك الوثائق المبينة في الفقرة أعلاه ...".

لهذه التوجيهات وأصدرت قرار رفض بمنح الرخصة كان قرارا و هنا، متى قدرت الإدارة مخالفة  مشروع البناء 

)2(سليما، طالما أن أساس هذا التقدير من مقتضيات السلطة التي منحها لها القانون في هذا الصدد

 صدر قرار بتأجيل البت في طلب رخصة البناء. -ج

بتأجيل اتخاذ القرار المناسب قد يكون موقف الإدارة بمنح رخصة البناء ليس بالموافقة ولا بالرفض وإنما 

:" يمكن أن يكون طلب رخصة  29-90من القانون  64لطلب المقدم أمامها وهذا ما نصت عليه المادة 

البناء محل تأجيل يفصل فيه خلال سنة على الأكثر من قبل السلطة المكلفة بتسليم رخصة التجزئة أو  التجزئة أو

  لتعمير في الإعداد".رخصة البناء عندما تكون أداة التهيئة وا

وعليه فان القرار الصادر من الإدارة بتأجيل البت في طلب الرخصة ينبغي أن يكون معللا، أي أن يكون 

أساس التأجيل، مثلا: لكون قطعة الأرض المعينة بالبناء داخلة ضمن مساحة لدراسة التهيئة والتعمير الخارجية على 

والتي  19- 15من المرسوم التنفيذي  53و الأمر الذي أقرته المادة أن لا تتجاوز مدة التأجيل سنة واحدة، وه

أما الفقرة الثالثة من  جاء في نصها :" يمكن أن يكون طلب رخصة البناء محل قرار تأجيل يتم الفصل فيه.."،

.)3(نفس المادة فنصت على الأسباب التي يأجل بسببها القرار المتضمن الترخيص بالبناء

.20نفس المرجع ، ص -1

.04للاستفادة والتوسع، انظر عمار بوضياف، منازعات التعمير في القانون الجزائري، رخصة البناء والهدم، مجلة الفقه والقانون، ص -2

.130عيسى مهزول ،مرجع سابق، ص-1
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 سكوت الإدارة بعد فوات الأجل:  -د    

�ƨƦǈǼǳƢƥ�¦ƾȈǬǠƫ�ǂưǯȋ¦� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�Ƥ ǴǗ�ǺǷ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�Ǧ ǫȂŠ�ƨǬǴǠƬŭ¦�ƨǳƢū¦�ǽǀǿ�ŐƬǠƫ

�À¦Â�ª ƾŹ�ǾǻƢǧ�°¦ǂǬǳ¦�°¦ƾǏȍ�ƨǼȈǠǷ�̈ƾŠ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�¿Ǆǳ¢�À¦Â�ÀȂǻƢǬǳ¦�À¦�Ǯ ǳ̄��Ƥ ǴǘǳƢƥ�řǠǸǴǳ

  لحين انتهاء الأجل المحدد قانونا .يسكت هذا الأخير 

عن الرخصة الضمنية، والتي كان يكتسبها  176- 91إن المشرع قد تخلى من خلال المرسوم التنفيذي 

�ǲƳȋ¦�¾Ȑƻ�Ƥ Ǵǘǳ¦�ȄǴǟ�®ǂǳ¦�Ǻǟ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ƢȀǼǷ�Â�ƨǐƻǂǴǳ�̈°ƾǐŭ¦�ƨȀŪ¦�©Ȃǰǈƥ�ƢȀƦǳƢǗ

.)1(الذي يمنحه القانون

�ǶǰƷ�Ŀ��ƨȈƟƢǔǬǳ¦�ƨȈǔǫ�¾ȂƷ�ƨǳÂƾǳ¦�ǆ الاجتهاداتضاء الجزائري من خلال و هو ما أكده الق ǴĐ

  ـ . سكوت الإدارة-الحال

 60"حيث أن نص القانون الذي كان يعتبر بأن رخصة البناء مكتسبة في حالة عدم صدور المقرر في أجل 

المتضمن رخصة البناء  1982-02- 06المؤرخ في  02-82من القانون  14يوما و المنصوص عليه في المادة 

ـ وأنه بالتالي في غياب قرار  1990- 12-01المؤرخ في  29-90وتجزئة الأراضي قد ألغي بموجب القانون 

من القانون  63السلطة المحلية ولكونه غير مقتنع بالرفض الضمني لطلبه يتعين على المستأنف كما تنص عليه المادة 

.)2(ختصة للفصل في سكوت السلطة المختصةرفع دعوى أمام الجهات القضائية الم 90-29

  ثانيا: الإجراءات الإدارية التالية لصدور قرار الترخيص بالبناء.

أما عن الإجراءات التي تلي صدور القرار المتضمن الترخيص بالبناء، فهي تتمثل في تبليغ المعني بالقرار 

ونشر ذلك القرار  )أ(قرار منح الرخصة أو رفض الطلب أو غيرها من الحالات  الصادر عن الجهة المختصة بإصدار

  . )ب(بعد ذلك 

 التبليغ: - أ

-26المؤرخ في  76-75و النصوص التنظيمية له تقر المبدأ، وهي الأمر 20-90كانت النصوص القانونية التي تحكم رخصة البناء  قبل القانون  -1

06،ج.ر عدد1982لسنة  06ج ر العدد  02-82والقانون  07في نص مادته  1975يتضمن رخصة البناء، ج.ر لسنة 09-1975

.2003-02-04مؤرخ في  6331ري، رقم قرار مجلس الدولة الجزائ -2
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فالقرارات الإدارية في مادة رخصة البناء يجب أن تبلغ لصاحب الطلب رفقة نسخة من الملف حتى يتمكن  

من المرسوم التنفيذي   55حيث نصت المادة  عليه واتخاذ أي إجراء يراه مناسبا للحفاظ على حقوقه، الاطلاعمن 

على أنه "يبلغ صاحب الطلب بالقرار المتضمن رخصة البناء مرفقا بنسخة من الملف المتضمن التأشيرة  15-19

  على التصاميم المعمارية ..". من طرف المصالح والمديريات المحددة في المادة .

 النشر: -ب  

سيؤدي مبدئيا إلى إنشاء بناية أو  التزامسيطا أو مصحوبا بتحفظ أو إن قرار منح رخصة البناء سواء كان ب

بنايات أو إلى تغييرها ، هذا الوضع الملموس يجعل من قرارات منح رخصة البناء هذه لا تعني طالبها فقط، بل 

نشر  تعني أيضا كل من يرى هذه الرخصة مساسا بمصلحته، ولهذا الغرض يجب أن يستتبع قرار منح رخصة البناء،

 (13)رخصة البناء عن طريق وضعها تحت تصرف الجمهور بلوحة إعلانات البلدية ثلاثة عشر نسخة من قرار

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها، من هنا  19- 15من المرسوم التنفيذي  56شهرا بنص المادة 

  المختلفة المصاحبة لقرار رخصة البناء .على الوثائق البيانية  الاطلاعيمكن لكل شخص معني بمشروع البناء 

يمكن الملاحظة مما سبق، أنه بالرغم  من أن هذه الإجراءات على طولها وتشابكها، تحقق مزايا كثيرة في 

الحفاظ على المصلحة العامة للعمران، وكضمان لعدم التسرع في اتخاذ القرار وحماية المواطن من التعسف الإداري، 

د يكون إما على مستوى البلدية أو على مستوى مديرية البناء والتعمير أو على مستوى حيث أن هذا التعسف ق

، غير أن هناك من ينادي بضرورة تبسيطها وتيسير طرق الحصول على الرخصة الاستشارةالمصالح التقنية محل 

ووقائية ضد اللجوء إلى بإجراءات أبسط ،حتى يمكن تفعيل أكثر لرخصة البناء كآلية  واستبدالهاوإلغاء الإجراءات 

.)1(البناء الفوضوي وتخفيف أحد مستنقعاته والقضاء على أحد أسبابه المباشرة

كما أنه يجب على البلدية في حال منح رخصة البناء بالموافقة و المتابعة الميدانية للأشغال حتى لا يقع 

المستفيد من رخصة البناء في فخ عدم المطابقة بين المخططات المعتمدة والأشغال المنجزة، كما يجب على البلدية 

لى أرضية الميدان في حالة عدم منح رخصة البناء لطالبها أن تحترز أكثر بإجراء عملية الرقابة المستمرة والمتواصلة ع

.)2(بشروط أو تحفظ من رد الفعل السلبي لهذا الأخير بالانحراف عن السلوك واللجوء إلى  البـناء الفوضوي 

.122لعويجي عبد اله ،مرجع سابق ،ص-1

.122ص  ،نفس المرجع  -2
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كما أنه قبل تسليم قرار رخصة البناء للمعني بجب على أحد أعوان المصلحة التقنية لإدارة البلدية بالمعاينة 

داد بطاقة تقنية للمعاينة الميدانية والتحقق من عملية التثبيت الصحيح للقطعة الأرضية في الميدان، أي أن أوتاد وإع

للقطعة الأرضية جاءت متطابقة بين ما هو مسجل في المخططات المصادق عليها  )الحديدية والإسمنتية(التثبيت 

ما هو كائن وما يجب أن يكون، وفي ذلك حفاظ على وما هو مجسد في الواقع، بمعنى أخر لا يوجد تضارب بين 

مشروع البناء  اتصالعلى الرصيف وأملاك الغير ومساحات العمل، وإمكانية  الاعتداءقاعدة تصفيف الحي وعدم 

بالطرق العمومية وعلى هذا المنحى  الاتصالبشبكات قنوات الصرف الصحي وقنوات الغاز الطبيعي وإمكانية 

المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها " يمنع تشييد أي بناية في أي  15-08لقانون من ا 04تنص المادة 

�ƨǐƻ°�Ŀ�ƢȀȈǴǟ�́ ȂǐǼŭ¦�ƨƠȈȀƬǳ¦�Â�©ƢǰƦǌǳ¦�¾ƢǤǋ¢��Ƣđ�ȆȀƬǼƫ�Ń�¦̄¤�ŚǸǠƬǳ¦�©¦Â®¢�¿ƢǰƷȋ�ƢǬǧÂ�ƪ Ơǌǻ¦�ƨƟǄš

.)1(التجزئة...".

.2008 لسنة 44يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها، ج.ر العدد،20/07/2008ؤرخ في لما ،15-08القانون  -1
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الفصل الثاّني

  لرقابة القضائية على رخصة البناءا

�ǶēƢƦǴǘƥ�ÀȂǷƾǬƬȇ�Ǻȇǀǳ¦�®¦ǂǧȋ¦�ƨȀƳ¦ȂǷ�Ŀ�ƨȇ°¦®¤�ƨǘǴǇ�Ǻǟ�¦°®ƢǏ�ƢȈǻȂǻƢǫ�ȐǸǟ�ŐƬǠƫ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�À¤

  للحصول عليها لغرض تقره المصلحة الخاصة .

سلطتها وجد نظام الرقابة القضائية على قرارات السلطات  استعمالومن أجل منع تعسف الإدارة وإساءة 

الأمر الذي يجعلها  -كضمانة- إلغاء وسحبا تراخيص البناء منحا ومنعا أو رفضا، الإدارية وهي تتعامل مع طلبات

تخضع لرقابة القاضي الإداري وتطبيق قواعد الإجراءات الإدارية للتأكد من مشروعية القرار عن طريق دعوى 

.)1(الإلغاء

بة بالتعويض ب الرخصة المطالغير أن قرار الترخيص بالبناء قد يكون سببا في قيام مسؤولية الإدارة، يقر لطال

§�¦�ǲǷƢǰǳ¦� ƢǔǬǳ¦�ÃȂǟ®�Ǟǧǂǳ�¾ƢĐ¦�ƶƬǨȇ�ƢŲ��ƘǘŬ، أو لضررارتكبته أعما لحقه من ضرر لخط ƢȈǣ�Ŀ�ȂǳÂ�ƪ ƥƢƯ

  على أساس المسؤولية الإدارية.

Ƣđ�ǶŮ�ǎ ƻǂŭ¦�¾ƢǤǋȋ¦�ǀȈǨǼƫ� ƢǼƯ¢�ǶȀǼȈƥ�ƢǸȈǧ�®¦ǂǧȋ¦�śƥ�ƘǌǼƫ�©Ƣǟ¦ǄǼǳ�ƢǟȂǓȂǷ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�ÀȂǰƫ�ƾǫÂ��

�ǽǀǿ�Ŀ�ǲǐǨǴǳ�ňƾŭ¦�ȆǓƢǬǴǳ�¾ƢĐ¦�ƶȈƬȇ�ƢŲ�� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�ǺǸǔƬŭ¦�°¦ǂǬǳ¦�ƨȈǟÂǂǌǷ�Ŀ�ǺǠǘǳ¦�ƨȈǻƢǰǷ¤�ÀÂ®

  الخصومات التي تنشأ بين أشخاص القانون الخاص.

�ǀȈǨǼƫ� ƢǼƯ¢�ƢēƢǟ¦ǂǷ�ƨǐƻǂǳ¦�Ƥ ǳƢǗ�ȄǴǟ�Ƥ Ÿ�Ŗǳ¦�©ƢǷ¦ǄƬǳȍ¦Â�®ȂȈǬǳ¦�ǺǷ�ƨǴŦ�µ ǂǨƫ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�À¢�ƢǸǯ

�ǲǠšالأعمال المرخ �ÀȂǻƢǬǳ¦�ƢȀȈǴǟ�Ƥ ǫƢǠȇ�©ƢǨǳƢűÂ�©¦±ÂƢš �ǲŰ�ÀȂǰȈǇ�ǾǻƜǧ�ƢŮ�¾ƢưƬǷȍ¦�¿ƾǟ�¾ƢƷ�ĿÂ��Ƣđ�ǎ

  على شكل غرامات مالية.   ولها سواء كانت سالبة للحرية أ القاضي الجزائي يتدخل لتقرير الجزاءات المرصدة

.231روح القوانين، مجلة علمية تصدر عن أعضاء هيئة التدريس، جامعة طانطا، مصر، صأحمد فؤاد و نبيله اسماعيل رسلان،مصطفى   -1
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المبحث الأوّل

  .داري بنظر منازعات رخصة البناءالقاضي الإ ختصاصا

الأمر الذي يجعلها تخضع لرقابة  القول بأن رخصة البناء قرار إداري صادر عن سلطة إدارية مختصة، إن

  المتضمن رخصة البناء عن طريق دعوى الإلغاء. القاضي الإداري وذلك للتأكد من مشروعية القرار القاضي

ب سببا لقيام مسؤولية القضاء الكامل إذا ما شكل الضرر المترت لاختصاصكما لا يمنع ذلك من خضوعها 

  عن في شخص الإدارة مصدرة القرار.الإدارة بتعويض المتضرر الطا

  الترخيص بالبناء.قرار مشروعية  المطلب الأول: الرقابة القضائية  على

 انفرادياالقرارات الإدارية مشمولة بقرينة السلامة والمشروعية ومنها قرار رخصة البناء، باعتبارها عملا إنّ 

صادرا عن سلطة إدارية تبتغي من وراء ذلك الإجراء تحقيق المصلحة العامة العمرانية، غير أن ذلك لا يمنع من 

�Ŀ�̈Śƻȋ¦�ǽǀǿ�ƪ ǨǈǠƫ�¦̄¤�¾ƢƷ�Ŀ�Ƣē¦±ƢȈƬǷƢƥ�̈°¦®ȍ¦�ƨȀƳ¦ȂǷ�Ŀ�®¦ǂǧȌǳ�̈°ǂǬǷ�ƨǻƢǸǔǯ�ƨȈƟƢǔǬǳ¦�ƨƥƢǫǂǴǳ�ƢȀǟȂǔƻ

Ǭǳ¦�ǺǰǷ�Ʈ ȈƷ��ƢǻȂǻƢǫ�ƢŮ�ƨǳȂƼŭ¦�ƢēƢǘǴǇ�¾ƢǸǠƬǇ¦ انون الأفراد من مخاصمة القرار الذي أضر بمصالحهم وشابه

عيب من عيوب المشروعية، عن طريق دعوى الإلغاء.

إن التطرق لدعوى الإلغاء يقتضي مسبقا تحديد شروط رفعها كإجراء ضروري تحت طائلة عدم قبولها شكلا 

تي تؤسس عليها هذه الدعوى كفرع ثان وهوما سيتم معالجته كفرع أول، كما تستوجب معرفة الحالات و الأوجه ال

    لهذا المبحث.

  شروط قبول دعوى إلغاء قرار الترخيص بالبناء. : الفرع الأول

لكي تنظر الدعوى في الموضوع لا يكفي أن ترفع أمام الجهة القضائية المختصة، بل يجب أن تكون مقبولة 

ع حيث تعتبر قواعد قبول و إلا فإن الدعوى ترفض شكلا حتى وإن كانت مؤسسة من حيث الموضو  ،شكلا

الدعوى كقواعد الإختصاص من النظام العام، إن لم يثرها المدعى عليه يتعرض لها القاضي من تلقاء نفسه.

رفع الدعوى من  إن الحكم بعدم قبول الدعوى ليس حكما في الموضوع وهذا يعني أنه يمكن للمدعي إعادة

  جديد إذا ما توافرت شروطها دون أن يكون في ذلك إخلال بحجية الشيء المقضي فيه .
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  إن أهمية هذه الشروط تجعل من الضروري دراستها و هي كالتالي:

الشروط المتعلقة بالطاعن.                                          : أولا

لرفع الدعوى أي أن يتمتع بالأهلية القانونية للتقاضي وأن يثبت  يجب أن يتمتع المدعي بالصفة اللازمة

من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية: " لا يجوز لأي  13وجود مصلحة لإقامة الدعوى حيث نصت المادة 

، وقد أضاف المشرع في )1(شخص التقاضي مالم تكن له صفحة و له مصلحة قائمة أو محتملة يقرها القانون ..."

يه أي عدم الصفة في المدعي أو المدعى عل انعداملفقرة الثانية من نفس المادة أن القاضي يقرر من تلقاء نفسه ا

المتضمن  08/09أما الأهلية بعد تعديل قانون الإجراءات المدنية الملغى بموجب القانون  ،قبول الدعوى القضائية

التي نصت  65منه، والمادة  64الدفوع الموضوعية بنص المادة قانون الإجراءات المدنية و الإدارية  فأصبحت من 

.)2(على أن الأهلية يثيرها القاضي تلقائيا حتى ولو لم يثرها الخصوم

                                                                     :الأهلية -أ

إن الأهلية القانونية لإقامة الدعوى الإدارية القضائية هي ذات الأهلية المعتمدة بموجب القانون المشترك و لا    

على القواعد المعتادة و المتمثلة من جهة في رتكز بالنسبة للأشخاص الطبيعيين فهي ت ،ميزة خاصةتتضمن أي 

تكتمل ببلوغه سن الرشد  ية الشخص الطبيعيمن القانون المدني الجزائري التي تقضي بأن أهل 40المادة 

من جهة ثانية ترتكز على القواعد المتعلقة بالنيابة القانونية خاصة بالنسبة لعديمي و ناقصي الأهلية ( )، و سنة19(

من قانون الأسرة الجزائري) فيما يتعلق  108إلى  87( المواد من  من القانون المدني)، وكذا 45إلى  42المواد من 

                     .عنوية فحسب نوع الشخص المعنوي، أما فيما يتعلق بالأشخاص الم)3(ية و القوامة و الحجربالولا

و  ،لشخص المعنوي بمجرد تأسيسه يكتسب الشخصية القانونية، بما يترتب على ذلك أهلية التقاضيإن ا   

  القضاء .يحدد الشخص الذي يمثل الشخص المعنوي أمام  هو الذي القانون

.2008، لسنة 21، ج.ر العدد 2008فيفري  23، ، المؤرخ في 09-08قانون الإجراءات المدنية و الإدارية  -1

.31عبد الرحمان بربارة ، مرجع سابق ، ص -2

  .               1984لسنة  24، ج.ر العدد 1984جوان  09يتضمن قانون الأسرة المعدل و المتمم، المؤرخ في  11-84القانون  -3
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عقد إنشائها من يمثلها أمام القضاء، أما الأشخاص المعنوية  فالأشخاص المعنوية الخاصة يحدد القانون أو

  العامة فتمثل كالآتي:

عند إصدار قرار بمنح رخصة الحال للوزير المكلف بالتعمير  الدولة : تمثل من قبل الوزير المختص كما هو      

  .البناء

فبراير  21المؤرخ في  12/07من القانون الولاية   106قبل الوالي حسب المادة  الولاية: تمثل من   

.)2("ل الوالي الولاية أمام القضاء يمث "  حيث نصت على أنه:)1(2012

Ƣŭ¦�ǎ®̈� البلدية: Ǽƥ�ȐǸǟ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǲƦǫ��ǺǷ�ǲưŤ82/2 من قانون البلدية  الفقرة الثانية

ƢǷ�ȄǴǟ�ƨȈǻƢưǳ¦�ƢēǂǬǧ�Ŀ�̈®Ƣŭ¦�ƪ 2011يوليو  03المؤرخ في  )3(11/10 ǐǻ�Ʈ ȈƷ                                      :يلي

  يلي:                                         "...ويجب عليه على وجه الخصوص القيام بما

-�����ƢđƢǈū�Â�ƨȇƾǴƦǳ¦�ǶǇƢƥ�ȆǓƢǬƬǳ¦)4(.

الممثلين القانونيين للأشخاص المعنوية العامة أن يفوضوا هذه السلطة طبقا لقواعد التفويض، أو كما أن لهؤلاء 

  توكيل محامين ينوبون عنهم .

  :الصفة و المصلحة  –ب 

.)5(هي حق المطالبة أمام القضاء و تقوم على المصلحة الشخصية و المباشرة في التقاضي الصفة : -1

،فهي إجابة عن تساؤل بسيط من الذي يستطيع أن يرفع دعوى إلغاء القرار المتضمن الترخيص بالبناء؟                                            

��الأ إنŅ¦ȂƬǳ¦�ȄǴǟ�Ƕǿǂǯ̄ �ļȉ¦�Ƕǿ� ƢǼƦǳƢƥ�ǎ Ȉƻŗǳ¦�¾Ƣů�Ŀ�ƨǨǐǳ¦�ǽǀđ�ÀȂǠƬǸƬȇ�Ǻȇǀǳ¦��́ ƢƼǋ

  . 19ص  2012فبراير  29، ل 12ج ر العدد  -1

  . 238ص ، جسور للنشر و التوزيع ، 2012للاستزادة و التوسع ينظر عمار بوضياف، شرح قانون الولاية، الطبعة الأولى -2

.14، ص 2011يوليو  03، ل 37ج ر العدد  -3

.220للاستزادة و التوسع، ينظر عمار بوضياف، شرح قانون البلدية، الطبعة الأولى، جسور للنشر و التوزيع ، ص -4

.34والتوزيع، ص ، منشورات بغدادي للنشر 2009عبد الرحمان بربارة، شرح قانون الإجراءات المدنية و الإدارية ، طبعة ثانية -5
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  طالب الرخصة : -

ǂǬǳ¦�¦ǀǿ�Ǫū¢�¦̄¤��Ƣđ�ǪǴǠƬŭ¦�°¦ǂǬǳ¦� ƢǤǳ¤�Ƥ¦°�ـــ رخصة البناء  ـــقد تكون لطالب الرخصة  ǴǗ�Ŀ�ƨƸǴǐǷ

ضررا به، ويتصور ذلك في حالة رفض منحه رخصة البناء مثلا ، و مصلحته من إلغاء قرار رفض منحه رخصة 

.)1(البناء تتمثل أساسا في إمكانية تحصله عليها لاحقا

  الغير : -

أن الغير هم أصحاب المصلحة المباشرة و و  ،ن منح أي رخصة بناء يجب أن تراعى فيها حقوق الغيرإ

ÀȂǻƢǬǳ¦�ƢȀȈǸŹ�Ƕđ�ƨǏƢƻ�ƨȈǠǓȂƥ�Ǯ المشروعة في طلب إبطال قرار الترخيص بالبناء الذي مس ǳ̄�ȄǴǟÂ��

�ǆأن يتم ك   ،ن جيران المستفيد من رخصة البناءعادة ما يكون م فالغير     Ǹǌǳ¦�ƨǠǋ¢�Â¢�ǲǘŭ¦�ǪƷ�ǺǷ�ǶĔƢǷǂƷ

.)2(مثلا ...

لا يمكن له أن يبني في الأرض الشائعة المفرزة غير المقسمة إلا بعد موافقة ثلاث  الشريك في الشيوعكما أن    

¦��ȐǸǟ�̈®ƢƬǠŭ¦�Śǣ�̈°¦®ȍ¦�¾ƢǸǟ¢�ǺǷ�ƢĔȋ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�ȄǴǟ�ǲǐƷ�Ȃǳ�Â�ŕƷ�ǾǠǷ�śǰǳƢŭ¾ ) أرباع( 

  من القانون المدني الجزائري: 717المادة  بنص 

ǀđ�̧¦�¾ "للشركاء الذين يملكون على الأقل ثلاثة أرباع  ƢǨƬǻȍ¦�śǈŢ�ǲȈƦǇ�Ŀ�¦Â°ǂǬȇ�À¢���ǞƟƢǌǳ¦�¾Ƣŭ¦

المال من التغييرات الأساسية و التعديل في الغرض الذي أعد له ما يخرج عن حدود الإدارة المعتادة على أن يعلنوا 

ń¤�Ƕē°¦ǂǫ "...3(باقي الشركاء ولمن خالف من هؤلاء حق الرجوع إلى المحكمة خلال شهرين من وقت الإعلان(.

.34محمد سبتي ، مرجع سابق ، ص -1

.69نفس المرجع ،ص -2

.1975، لسنة 78المعدل و المتمم ،ج ر العدد  58-75القانون المدني الجزائري  -3
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005999الثالثة، ملف رقم ، الغرفة ، قرار مجلس الدولةهذا الشأنومن بين التطبيقات التي وردت في 

دعوى إلغاء قرار في رفع  صفة له الشريك في الشيوع أن ثبتأالذي  )1(06/01/2004، بتاريخ 11فهرس

  يلي :  حيث جاء في القرار المذكور ما ،الترخيص بالبناء

يعطيهما الحق باتخاذ تغييرات في الرواق الموجود  "حيث أن ملك المستأنف عليهما لنسبة من العمارة لا 

  بة. بمدخل العمارة دون الحصول مسبقا على رخصة جميع المالكين باشتراك الآخرين الذين يملكون باقي النس

الخاص  12/12/1983المؤرخ في  ،666- 83حيث أنه لا يمكن لرخصة البناء مخالفة مقتضيات المرسوم 

  .نازع عليها ارتكبت تجاوزا للسلطةبتسيير الأملاك المشاعة و الجماعية وأن البلدية بتسليمها رخصة البناء المت

فين مؤسسين قرارهم على غياب ضرر حيث أن قضاة الدرجة الأولى وقعوا في الخطأ برفضهم دعوى المستأن

�ǾȈǴǟ�̧±ƢǼƬŭ¦�§ ƢƦǳ¦�ƶƬǨƥ�Ƕđ�Ǫū�ƾǫ�ÀȂǰȇ

بصفتهم هذه يتمتعون بحقوق مكرسة بموجب النصوص و ، في حين أن المدعين يملكون بالإشتراك العمارة

  أعلاه. 

  وحيث أنه يتعين إلغاء القرار المستأنف و إبطال المقرر البلدي المتضمن رخصة البناء ".

�ƢĔȂǻƢǫ�Ƥللجمعياتكما يمكن  ƳȂŠ��ƨƠȈƦǳ¦�ƨȇƢŧÂ�ŚǸǠƬǳ¦Â�ƨƠȈȀƬǳ¦�°ƢǗ¤�Ŀ�ǖǌǼƫÂ��ƨȈǻȂǻƢǫ�ƨǨǐƥ�ƨǴǰǌŭ¦

المتعلق بالتهيئة والتعمير  90/29من القانون  74طبقا لنص المادة  بالبناء الأساسي طلب إبطال قرار الترخيص

.)2(وكذا القوانين المتعلقة بالمناطق المحمية

:المصلحة  -2

بمعنى أنه يجب على المطالب بإلغاء قرار الترخيص بالبناء أن يبرر وجود مصلحة شخصية مباشرة وهذا 

اءات المدنية والإدارية من قانون الإجر  13، التي كرستها المادة مصلحة "لوجود القاعدة التقليدية "ألا دعوى بدون 

  .09-08 الجزائري

.08البناء والهدم"، مجلة الفقه والقانون، صعمار بوضياف،  منازعات التعمير في القانون الجزائري، "رخصة-1

.35العربي رابح أمين ، مرجع سابق ،ص -2
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الترخيص بالبناء بمثابة طعن موضوعي يتطلب من المدعي إثبات وجود مصلحة قرار  أن دعوى إلغاء ذلك

شخصية في إلغاء القرار المطعون فيه وأن وضعيته الشخصية كانت ستتحسن في حالة ما إذا كان القرار المطعون 

.)1(يه غير موجودف

  ا : التظلم وميعاد الطعن القضائيثاني

قانون الإجراءات المدنية و الإدارية الجديد ميعاد رفع الدعوى أمام لقد وحد المشرع الجزائري من خلال 

جال الطعن آمع أن ذكر الإجراءات المتعلقة ب ،ازعات العامة وأصبح كقاعدة عامةالقضاء الإداري في مجال المن

 بنص المادة أوردها المشرع في الباب المتعلق بالأحكام الخاصة بالمحاكم الإدارية وأصبح محددا بأربعة أشهر عملا

 ابتداءمن نفس القانون على سريان هذا الميعاد أمام مجلس الدولة، ويحسب الميعاد  907منه ونصت المادة  829

  من تاريخ نشر أو تبليغ القرار المطعون فيه.

وبما أن التظلم لم يعد شرطا وجوبيا لرفع الدعوى فإن المقصود بالقرار المطعون فيه هو القرار الصادر عن 

  دارة والذي يدعي الطاعن أنه غير مشروع ويسعى لإلغائه .الإ

فالتظلم الإداري المسبق ذو طابع إداري محض بحيث يوجه للإدارة التي تتولى دراسته وغالبا ما تكون دون 

في عمومه نوع  من الشكوى أو الإحتجاج   إجراءات محددة، كما ليس له شكل معين، سوى الشكل الكتابي فهو

¦�ƢǠǷ�ƢǸđ�Â¢�ÀȂǻƢǬǳارة، و يمكن أن يتعلق موضوعه إما بالوقائع أوضد تصرف الإد

نتهاء المواعيد المقررة قانونا إلى رفع  دعواه أمام القضاء إذا الإشارة إلى أن الطاعن سيلجأ بعد فهو يتوج با

تظلم طلب ، على أن يكون المو بالتراجع عن القرار محل التظلملم  تستجب الإدارة إلى طلب تصحيح الأوضاع 

  ذلك صراحة في تظلمه .

ولقد نص قانون الإجراءات المدنية والإدارية على جواز التظلم من قبل الشخص المعني بالقرار الإداري، 

.)2(ويتم التظلم أمام الجهة المصدرة للقرار

، 2014/2015ت، رنية رقية، محاضرات في المنازعات الإدارية، كلية الحقوق و العلوم السياسية، قسم حقوق، جامعة ابن خلدون، تيار ابد -1

، غير منشورة. 02ص

.156للنشر، الجزائر، ص ، دار بلقيس2014سعيد بوعلي، المنازعات الادارية في ظل القانون الجزائري، طبعة -2



الفصل الثاّني:                                                   الرّقابة القضائيّة على رخصة البناء

79

منه والتي  63حسب نص المادة  جعل من إجراء التظلم الإداري المسبق جوازيا 90/29كما أن القانون 

تنص على أنه  " يمكن لطالب رخصة البناء أو التجزئة أو الهدم غير المقتنع برفض طلبه أن يقدم طعنا سلميا أو 

  يرفع القضية أمام الجهة القضائية المختصة في حالة سكوت السلطة السلمية أو رفضها له ".

ازاعات الإدارية وذلك لتخفيف العبء على المتقاضين وتبسيط عدم لزوم التظلم في المنفالقاعدة العامة إذن 

- 08لنحو السائد قبل صدور القانون إجراءات الدعوى الإدارية، التي يشكل التظلم أحد مظاهر تعقيدها على ا

وهو الأمر الواضح من خلال  ،حيث كان التظلم المسبق شرطا جوهريا لقبول الدعوى المتضمن ق.إ.م.إ 09

 63المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم حيث أصبح التظلم اختياريا بموجب المادة  29- 90القانون رقم 

   رغم أن المشرع أثار الغموض على الإدارة بشأن قبولها أو رفضها التظلم . ،السالفة الذكر

  باختلاف موقف الجهة الإدارية من التظلم: يختلفالأثر على أن

 الرد: حالة -

) من تاريخ تبليغ 02، يبدأ أجل سريان شهرين (الإدارية خلال الأجل الممنوح لهاهة الجحالة الرد من  في  

  تأجيلا... أو القرار منحا أو رفضا،

  حالة السكوت : -

ثابة قرار بالرفض ويبدأ هذا الأجل من بم ،تظلم أمامها عن الرد خلال شهريندارية الملايعد سكوت الجهة ا

.)1(لتقديم طعنه القضائي التظلم، وللمتظلم هنا أجل شهرين تاريخ تبليغ 

  كما أنه من الضروري التمييز بين حالة ما إذا كان الطاعن هو صاحب طلب رخصة البناء أو الغير :

  إذا كان الطاعن في قرار الترخيص بالبناء هو طالب الترخيص: - 

،09- 08 ن الإجراءات المدنية والإداريةمن قانو  829طبقا للمادة  )02(فإن ميعاد التظلم هو شهران

.)2(منذ تبليغ القرار المتعلق برخصة البناء

.432عبد الرحمان بربارة، مرجع سابق، ص-1

.71محمد سبتي، مرجع سابق، ص-2
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  إذا كان الطاعن من الغير: - 

فإن ميعاد التظلم في هذه الحالة يكون خلال شهرين من تاريخ النشر، وإجراء النشر يتم بشكل مزدوج.

أنهّ: 19- 15من المرسوم التنفيذي  56من ناحية تقرر المادة 

œǠǌǳ¦�ǆترخص النسخة من المقرر المتضمن رخصة ا" ǴĐ¦�ǂǬŠ�ƨǬǐǴŭ¦� ƢǼƦǳ  البلدي لكل شخص معني

  )".1) وشهر(1بالإطلاع على الوثائق البيانية لملف الطلب وذلك إلى غاية انقضاء سنة(

  من نفس المرسوم تنص على: 60ومن ناحية أخرى المادة  - 

توضح الخارج ... ل الورشة، لوحة مستطيلة الشكل مرئية منمن الأشغال خلال فترة عم"يضع المستفيد 

رشة و التاريخ المتوقع ونوع البناء ...كما ينبغي أن تتضمن اللوحة تاريخ إفتتاح  الو  ،مراجع رخصة البناء الممنوحة

  شغال...".ȋ¦� ƢĔلإ

  حول: إن التساؤل هنا يثور

على مستوى الورشة، أو على  من تاريخ النشرفيما إذا كان  ؟تنطلق مدة الشهرين لإجراء التظلممتى 

  مستوى مقر البلدية؟

إن الاجابة عن هذا السؤال غير سهلة نظرا لعدم وجود موقف واضح للقضاء الجزائري على خلاف ذلك 

 قانون العمراني الفرنسيالمن  L 421- 39فقد تعرض المشروع الفرنسي إلى إجراء نشر رخصة البناء في المادة 

  على أنه :والتي تنص 

" يجب أن توضح مراجع رخصة البناء على لافتة مرئية من الخارج من طرف المستفيد من الرخصة بمجرد 

  تبليغه بقرار منحها وطيلة فترة عمل الورشة.

...كما أنه بالموازات مع ذلك، يجب خلال الثمانية أيام بعد صدور قرار الرخصة الصريح أو الضمني أن 

.)1(الرخصة أو نسخة من رسالة طلب الرخصة بمقر البلدية لمدة شهرين"ينشر مستخرج (نسخة)من 

.71نفس المرجع، ص-1
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وذلك على خلاف المشرع الجزائري الذي أوجب وضع اللافتة عند الشروع في البناء الذي قد يبدأ بعد سنة 

أو سنتين من تاريخ الحصول على الترخيص، كما لم يلزم الإدارة بمدة محددة لإجراء النشر على مستوى مقر 

.)1(بلديةال

أما بشأن الحديث عن الجهة القضائية التي ترفع أمامها دعوى إلغاء قرار الترخيص بالبناء فإن قانون التهيئة 

غيرها من الدعاوى  والتعمير لم يتضمن نصوصا خاصة بالإختصاص القضائي سواء تعلق الأمر بدعوى الإلغاء أو

  لعامة فإن الإختصاص يؤول الى الجهات القضائية التالية:المتعلقة بالترخيص بالبناء وبالرجوع إلى الأحكام ا

:مجلس الدّولة اختصاص -1

إذا كان الطعن موجها ضد القرارات الصادرة من الوزير المكلف بالتعمير، فإن الإختصاص يؤول إلى مجلس 

)  من 1ولى(الفقرة الأ 09من قانون الاجراءات المدنية والإدارية، وكذا المادة  901المادة  نص الدولة حسب

  .مجلس الدولة وتنظيمه وعمله باختصاصاتالمتعلق  1998ماي 30في  المؤرخ 01 - 98القانون العضوي 

:إختصاص المحاكم الإداريةّ-2

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية فإن الإختصاص في النظر في الدعاوى  801وطبقا لنص المادة  

��ƨȇ°¦®ȍ¦�ǶǯƢƸǸǴǳ�¾Âƚȇ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟǂǳ¦�Â¢�Ņ¦Ȃǳ¦�Ǻǟ�̈°®Ƣǐǳ¦�©¦°¦ǂǬǳ¦� ƢǤǳƜƥ�ƨǬǴǠƬŭ¦

الإدارية المختلفة فإن الملاحظة أن جميع الدعاوى الرامية للحصول على تعويض ضد الجهات  وتجدر

�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ƾǓ�ƨǟȂǧǂŭ¦�ÀȂǠǘǳ¦�ǎ ź�ƢǸȈǧ�Ǿǻ¢�ȏ¤��ƨȇ°¦®ȍ¦�ǶǯƢƸǸǴǳ�¾Âƚȇ�́ ƢǐƬƻȍ¦

يستوجب التأكد من طبيعة تصرفه ؛ هل مرده تصرفا صادر باعتباره ممثلا للدولة، أو باعتباره ممثلا للبلدية،  ففي 

عويض يكون على عاتق البلدية، عاتق الدولة، أما في الحالة الثانية فإن التالحالة الأولى فإن التعويض يكون على 

لك بالنسبة لما يخص الوالي، ولهذا ينبغي على القاضي أن ينص صراحة على ذلك في منطوق الحكم حتى ينفذ وكذ

.)2(الحكم في محله

  ثالثا : قرار الترخيص بالبناء المطعون فيه.

.44، ص2008/2011شرشال منال، الرقابة على أعمال البناء والتعمير،  مذكرة لنيل إجازة المدرسة العليا للقضاء، الدفعة التاسعة عشر، -1

، المدرسة العليا للقضاء، الجزائر، غير منشورة.12محاضرات ألقيت على طلبة الدفعة  زروقي ليلى،-2
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 08/09من القانون رقم  901فقرة أولى، والمادة   801/1يجد هذا الشرط أساسه القانوني في المواد: 

المعدل و المتمم و  98/01من القانون العضوي رقم   09المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، وفي المادة 

.)1(المتضمن تنظيم مجلس الدولة

الذكر فإن دعوى الإلغاء المرفوعة أمام الجهات القضائية الإدارية ( مجلس  فوفقا لما جاء في المواد السالفة

الدولة و المحاكم الإدارية ) لا تقبل من طرف القاضي الإداري إلا من خلال الطعن في القرار الإداري الصادر عن 

  الجهة الإدارية المختصة بمنحه.

ه عدم قبولها من طرف و يترتب عن تخلف فهو شرط من شروط قبول دعوى إلغاء قرار الترخيص بالبناء

.)2(يجب إرفاقه مع عريضة الدعوى ي، وعلى هذا الأساسالقاض

من  819المطعون فيه، أضافت المادة  عن تمكينه من القرار لتفادي تعسف الإدارة اتجاه المدعي بالإمتناعو 

الإدارية الجديد، حكما مفاده السماح للقاضي في حال ثبوت هذا الإمتناع :الإجراءات المدنية و قانون 

  أن يأمر الإدارة بتقديم القرار المتضمن الترخيص بالبناء محل دعوى الإلغاء في أول جلسة. - 

.)3(هذا الإمتناع ني النتائج القانونية المترتبة عأن يستخلص القاض - 

على ضرورة   )5(و المحكمة العليا )4(عليه مجلس الدولة استقره ما المذكورة أعلا 819ولقد سايرت المادة 

  عن ذلك. امتناعهاإرفاق القرار المطعون فيه و إجبار الإدارة في حال 

�� ƢǼƦǳƢƥ�ǎ ȈƻŗǳƢƥ�ȆǓƢǬǳ¦�°¦ǂǬǳ¦�ƨǸǏƢű�ń¦�» ƾē�ƨȈǟȂǓȂǷ�ÃȂǟ®�ƢĔȂǯ� ƢǤǳȍ¦�ÃȂǟ®�Ŀ�ƢǏȂǐƻ�Â

  ذلك في الجزئية المتعلقة بالطبيعة القانونية لقرار الترخيص بالبناء . كونه عملا قانونيا ، كما سبق الإشارة إلى

  .1998لسنة  37، يتعلق باختصاصات مجلس الدولة و تنظيمه و عمله  ،ج ر العدد 1998ماي  30مؤرخ في  01-98قانون عضوي رقم  -1

.427عبد الرحمان بربارة، مرجع سابق، ص -2

.428نفس المرجع، ص -3

.73، ص 2002، لسنة 01، الغرفة الإدارية للمحكمة العليا، مجلة مجلس الدولة، العدد 24/07/1994، مؤرخ في 117973قرار رقم  -4

ƾǠǳ¦��ƨǳÂƾǳ¦�ǆ®�28/06/2006، مؤرخ في 024638قرار في ملف رقم  -5 Ǵů�ƨǴů��ƨǳÂƾǳ¦�ǆ ǴĐ�ƨǠƥ¦ǂǳ¦�ƨǧǂǤǳ¦��08  221،ص 2008لسنة.



الفصل الثاّني:                                                   الرّقابة القضائيّة على رخصة البناء

83

  :ص بالبناء إحدى الحالات التاليةقد يتضمن القرار المطعون فيه في مجال الترخي

:حالة رفض الإدارة تسليم الترخيص بالبناء  -1

لطالبها إلا إذا وجدت  الإدارية من الثابت قانونا أن الإدارة لا يمكنها رفض تسليم أي رخصة من الرخص

 الخاصة بالمناطق ، وكذا القوانيننية طبقا لأحكام قواعد التهيئة والتعمير والمراسيم المطبقة لهأسباب جدية و قانو 

، و قد ألزم المشرع الإدارة في نفس المتعلق بالتهيئة والتعمير  29-90من القانون  62بأحكام المادة المحمية عملا 

�ǂǷȋƢƥ�řǠŭ¦�Ǿƥ�ǢǴƦȇ�À¢�ȄǴǟ�ƢȈǻȂǻƢǫ�ƢƦȈƦǈƫ�Ƣē¦°¦ǂǫ�Ƥ 2الفقرة الثانية(المادة من  Ʀǈƫ�À¢��

قتنع بالتسبيب الذي بنت نه يمكن لطالب الرخصة الغير المأعلى  نفس القانونمن  63قد نصت المادة و 

المختصة في حالة سكوت دارة قرار الرفض أن يقدم طعنا سلميا أو يرفع القضية أمام الجهة القضائية عليه الإ

  السلطة أو رفضها له .

  حالة صدور قرار من الإدارة بالقبول تم سحبه: -2

جال الصلاحية آ انتهاءو بعد  ،البناء تنتهي صلاحيتها بنهاية المدة المحددة لنفاذها  الأصل أن رخصة

أدوات التعمير بشكل المحددة فيها  لابد من تقديم طلب جديد للحصول على رخصة جديدة بشرط ألا تتطور 

ǐƻǂǳ¦� ƢĔȍ�̈°¦®ȍ¦�ƢȀȈǧ�ǲƻƾƬƫ�©ȏƢƷ�ƾƳȂƫ�Ǿǻ¢�ȏ¤��ǂȇƢǤǷو إزالة أثارها بالنسبة للمستقبل و الماضي ومن ثمة  ة

  لا يمكن إجراءه إلا بتوفر شروط معينة وفقا لنظرية سحب القرارات الإدارية . ةفإن سحب الرخص

أو التي تعلوها ، ويستوجب أن يكون السحب مبررا كأن تتم عملية السحب من قبل السلطة المختصة 

أشهر من تاريخ التبليغ بسحب  04عية القرار وكذا أن يكون خلال مواعيد الطعن بالإلغاء وهي و لعدم مشر 

�ƢēƾǈƳ�Ŗǳ¦�ǲƟƢǈŭ¦�ȆǿÂ�ǪȈǬƸƬǳ¦�̈®Ƣǟ¤�Â¢�ƨǷ Ȑŭ¦�¿ƾǟ�®ǂĐ�Ƣē¦°¦ǂǫ�Ƥ)1(الرخصة ƸǇ�̈°¦®Ȏǳ�±ȂŸ�ȏ�ǾȈǴǟÂ��

 .ية الملغى في عدة قضايا من بينهافة الإدارية للمحكمة العليا سابقا في ظل قانون إجراءات المدنقرارات الغر 

  تتخذه السلطة ويكون منشأ للحقوق سحب القرار الإداري الصحيح الذي استحالة"من المقرر قانونا 

الملكية يعد قرارا مشوبا بتجاوز السلطة وكان  Ŀ�̧¦Ǆǻ�®ȂƳȂƥ� Ƣǟ®¦�®ǂĐ� ƢǼƦومن ثمة فالقرار البلدي الملغي لرخصة ال

.2008، لسنة 21,ج ر ، العدد 09-08من قانون الإجراءات المدنية والإدارية رقم  829المادة  -1
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�ȆǈƬǰȇ� ƢǼƥ�ǺǟƢǘǴǳ�ǽƢǔƬǬŠ�ƶǼǷ�Äǀǳ¦�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǺǷ�ǀƼƬŭ¦�°¦ǂǬǳ¦�À¢�¾Ƣū¦�ƨȈǔǫ�Ŀ�ƪ ƥƢưǳ¦

فإن الطاعن كان على صواب عند تمسكه ببطلان القرار المطعون فيه  ،الصيغة التنفيذية ويرتب حقوقا للمستفيد...

نت قد ولدت حقوقا " لا يجوز سحب القرارات الإدارية متى كا :رار أخر، وفي ق)1("تجاوز السلطةالمشوب ب

.)��ƢđƢƸǏ)2شخصية مكتسبة لأ

 :ة الأشغال بعد صدور قرار بالقبولحالة وقف تنفيذ الإدار  -3

  بداية يستوقفنا إثارة التساؤل التالي: 

 والتي تكون صحيحة طبقا للقانون؟ لبناءا ةرخصر قرار بوقف الأشغال بعد تسليم هل يجوز للإدارة إصدا

 ضاء عن طريق الدعاوى الإستعجاليةلقد أخضع المشرع الجزائري كل عمليات وقف تنفيذ الأشغال للق

®¦ǂǧȋ¦�ÀƘǋ�ƢĔƘǋ�̈°¦®ȍ¦�ƢȀǠǧǂƫ�Ʈ ȈŞ� انونية إلا في الحالات التي تكون فيها الأشغال مخالفة للأحكام الق

ولا يمكن للجهات الإدارية أن تأمر بوقف الاشغال أو تأجيل تنفيذ تعلقة بمجال التهيئة والتعمير، والتنظيمية الم

الرخصة المسلمة بصفة قانونية كما جاء في قرار المحكمة العليا على أنه:                                                          

بصفة ضمنية لا يحق للإدارة إعادة  تتحصل على رخصة إدارية حتى ولو كانالمقرر قانونا أنه عندما يُ  من

قرار بوقف التنفيذ و من ثمة فإن المقرر الآمر بتأجيل تنفيذ المقرر الأول يعد مشوبا  اتخاذالنظر فيها عن طريق 

.)3(بعيب تجاوز السلطة

،يمكن أن تمثل لوحدها رخصة البناءومهما كان مصدرها لا  الآراءكما يجدر التنبيه إلى أنه مهما كانت 

�Ǧالمبلغ من طرف الجهة الإدارية المخو فقط القرار الصادر  Ǵǰŭ¦�ǂȇ±Ȃǳ¦��Ņ¦Ȃǳ¦��ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°���ƨǐƬ

التي تصدرها  ريةالإستشا الآراءعلى ذلك لا تقبل دعوى الإلغاء ضد الذي يمثل رخصة البناء، و بالتعمير )، هو

.188، ص1، العدد1990، مجلة قضائية 27/01/1987مؤرخ في  29432قرار رقم  -1

.126سابق، ص.مشار اليه في  عبد الرحمان بربارة، مرجع 171، ص4، مجلة قضائية، العدد06/06/1987، مؤرخ في 53299قرار رقم  -2

.171، ص04، العدد1990، مجلة قضائية لسنة 18/04/1987مؤرخ في  53878قرار رقم  -3
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الشخصيات العمومية، كما لا تقبل دعوى الإلغاء المنصبة على التحقيقات و الدراسات التقنية مختلف المصالح و 

.)1(السابقة لعملية إصدار قرار رخصة البناء

œǠǌǳ¦�ǆقرار الهدمأما بخصوص  ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�°ƾǐȇ�Ʈ ȈƷ� ƢǤǳȍƢƥ�ǺǠǗ�ǲŰ�Ǯ ǳǀǯ�ÀȂǰȇ�ƾǫ�ǂƻȉ¦�Ȃǿ��

ǎالمخ البلدي ƻǂŭ¦�Śǣ� ƢǼƦǳ¦�¿ƾđ�Ƣȇ°¦®¤�°¦ǂǫ�ǎ Ƭ ل ذلك خلاو  المعاينة للأشغال غير المرخصة بناء على محضر به

، فإن لم يقم بذلك خلال الأجل المحدد فإن الوالي المختص إقليميا ستلام المحضرا) أيام من تاريخ 8أجل ثمانية (

  ) يوما . 30يصدر قرار الهدم خلال ثلاثين(

فإن لم تكن لديها الوسائل لذلك قام الوالي  ،دم من طرف مصالح البلدية المعنيةيتم تنفيذ أشغال اله

  بتسخير الوسائل الكافية على أن يتحمل المخالف تكاليف عملية الهدم. 

�Â¢�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�Ǧ ǈǠƫ�ƨƴŞ�ȐưǷ�ǾȈǧ�ǺǠǘȇ�Â�Ǿƥ�řǠŭ¦�Ƥ ƴǠȇ�ȏ�ƾǫ�°¦ǂǬǳ¦�¦ǀǿ�À¢�Śǣ

.)2(لا يخضع لكذا أحكام ، أو أن الإدارة لم تقدر الوقائع بصورة سليمةأن  البناء الذي أنجزه 

�ƨȈƟƢǔǬǳ¦�ƨȀŪ¦�¿ƢǷ¢�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǺǷ�°®Ƣǐǳ¦�¿ƾŮ¦�°¦ǂǫ�Ŀ�ǺǠǘǳƢƥ�Ǧ ǳƢƼŭ¦�¿Ƣǫ�¦̄Ɯǧ

المختصة فإن ذلك لا يوقف عملية الهدم، و هو ما يطرح التساؤل حول الجدوى من الطعن في حال صدور حكم 

�°ǂǔǳ¦�Ǻǟ�ǒ ȇȂǠƬǳƢƥ�ƨƦǳƢǘŭ¦�ȏ¤�¿ƾŮ¦�°¦ǂǫ� ƢǤǳ¤�ƨǳƢƷ�Ŀ�řǠŭ¦�¿ƢǷ¢�ȄǬƦȇ�ȏ�Ʈ ȈŞ��¿ƾŮ¦�°¦ǂǫ� ƢǤǳƜƥ�ȆƟƢĔ�ȆƟƢǔǫ

¸ÂǂǌǷ�Śǣ�°¦ǂǬƥ� ƢǼƦǳ¦�¿ƾē�Ǻǟ�ƲƫƢǼǳ¦)3(.

    الفرع الثاني :أوجه إلغاء  قرار الترخيص بالبناء.                                                       

  يمكن تأسيس دعوى الإلغاء على إحدى الوسائل التقليدية التالية مع إرفاقها بتطبيقات قضائية :

.69محمد سبتي، مرجع سابق، ص -1

2-�́ ��ǪƥƢǇ�ǞƳǂǷ��À¦ǂǸǠǳ¦�¾Ƣů�Ŀ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�©ƢȈƷȐǏ��¾ÂǄȀǷ�ȄǈȈǟ160.

.160نفس المرجع ، ص -3
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  :خارجية محل قرار الترخيص بالبناءأولا : عيوب المشروعية ال

  :عيب عدم الإختصاص -أ   

.)1(سلطة إدارية على صلاحيات سلطة إدارية أخرى اعتداءعدم الإختصاص في حالة  عيب يتجلى

موضوع  ت الإدارية، و منها رخص البناء،اار ومن ثم يجب التذكير بأن موضوع الإختصاص في إصدار القر 

حداث أثر قانوني محوري في العمل الإداري من حيث الأهلية القانونية في التعبير عن إرادة الإدارة الملزمة بغرض إ

الإداري المتعلق برخصة البناء في حال صدوره من  ، الأمر الذي يترتب عليه بطلان القرارقانوني في الوضع القائم

  غير صاحب الإختصاص القانوني فيه.

ث و يصيب قرار ومع هذا يمكننا الملاحظة هنا أن عيب عدم الإختصاص هذا من العيوب ما لا يحد

المستويين بمنح رخصة البناء على  دة حصرا الجهات الإدارية المختصة، و ذلك لأن القانون يحدد عاالإدارة إلا نادرا

Ņ¦Ȃǳ¦�Â�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆالمحلي و  ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ÄǂƟ¦ǄŪ¦�ÀȂǻƢǬǳ¦�Ŀ�ȆǿÂ���řǗȂǳ¦ ووزير التهيئة و   المختصين محليا

.)2(التعمير

كل   اختصاص ومن ثم فإن عيب عدم الإختصاص في مجال تراخيص البناء نادر الحصول بسبب وضوح

�ǆ،جهة حسب نصوص القانون ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�śƥ�̈®Ƣǟ�ÀȂǰȇ�́ ƢǐƬƻȍ¦�±ÂƢš �Â�ǲƻ¦ƾƬǳ¦�̧ ȂǫÂ�¾ƢǸƬƷ¦�À¤

، و بخاصة عندما يتعلق الأمر المحافظ في القانون الفرنسي مثلاالشعبي البلدي و الوالي في الجزائر، ورئيس البلدية و 

ان في صفة تمثيل الدولة بعض الإنشاءات ذات المنفعة الجهوية أو الوطنية على مستوى البلدية حيث يشترك بإنجاز

.)3(و يتصرفان باسمها

المتعلقة بقرار رخصة البناء، قرار مجلس  الاختصاصومن بين التطبيقات القضائية بخصوص خرق قواعد 

   :وقد جاء في القرار المذكور أنه، )4(11/02/2002الصادر بتاريخ  55الدولة رقم 

.107، عنابة ، الجزائر، ص 2005المنازعات الإدارية ، دار العلوم للنشر و التوزيع ، طبعة محمد الصغير بعلي، الوجيز في-1

  المتعلق بالتهيئة و التعمير. 29- 90) من القانون 66الى  65تنُظر المواد من (-2

.637عزاوي عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -3

.05زائري، جامعة عنابة، الجزائر، ص محمد الصغير بعلي، تسليم رخصة البناء في القانون الج-4
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مسجل لدى كتابة ضبط مجلس الدولة من قبل والي ولاية الجزائر ضد القرار الصادر  استئنافبناء على "

  عن مجلس قضاء الجزائر و القاضي بإلغاء القرار...

حيث عرض أن المستأنف عليها استفادت بحق الإمتياز على عقار كائن بالأبيار من أجل بناء مساكن وأن 

أنه بعد دراسة ن أجل الحصول على رخصة البناء، و ئة العمرانية مالمستأنف عليها تقدمت بملف أمام مصالح التهي

ǸǠǳ¦�Ŀ�ƨǐƬű�©ƢƠȈǿ�Ƣđ�ƪ ǷƢǫ�ƨȈǼǬƫ�¼Ȃǧ�̈°ƢǸǠǳ¦� ƢǼƥ�À¢�©ǂȀǛ¢��À¦ǂأكيدا  ية المعنية يشكل خطراالقطعة الأرض

الجزائر قرارا يقضي  ƨǔǧƢƄ�ŚǸǠƬǳ¦�Â�ǶȈǴǫȍ¦�ƨƠȈē�ǂȇƾǷ�ǀţ¦�ƨƯ°Ƣǯ�Ä¢�Ä®ƢǨƫ�ǲƳ¢�ǺǷÂ،التربة انزلاقبسبب 

  بإلغاء رخصة البناء .

، و أضاف صلحة التعمير، وذلك بانتداب خبيرحيث أنه كان على القضاة التأكد من صحة أقوال مو 

  مجلس الدولة :

  لكن حيث أن هذه المديرية و التي تعد مديرية ولائية ليست مختصة لإلغاء مقرر يتضمن رخصة البناء.

بالتالي  ارتكبتاء رخصة البناء ليس من صلاحيات هذه المديرية الولائية التي حيث أن القرار المتضمن إلغ

  . "هئاب قام قضاة الدرجة الأولى بإلغاتجاوزا في ممارستها للسلطة وأن على صو 

:عيب الشكل و الإجراءات -ب

:الشكل  -1

فرغ فيه إذ يكون كتابيا أو الذي ي، أي القالب المادي ارجي الذي يتخذه القرار الإدارييقصد به المظهر الخ

ضمنيا، كما يقتضي أحيانا أن يتضمن توقيعا أو تسبيبا أو تحييثا. ا أويح، صر شفويا

تفرغ رخصة البناء في قرار صريح مكتوب صادر عن السلطة الإدارية المختصة، كما تحدده الأنظمة السارية 

فات خص المستفيد من البناء ، والمواصالشالإدارية المصدرة له، و ة بالجهة المفعول، يتضمن مجموعة البيانات المتعلق

.امات و القيود، مؤرخ و موقع عليهالإشارة إلى أهم الإلتز و  ،العامة للبناء
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  الذي قضى قرار مجلس الدولة ،لترخيص بالبناءومن التطبيقات القضائية بخصوص عيب الشكل في قرار ا

�Ŀ�Ƥوالذي  ؛المستأنف فيه كمبتأييد الح ȈǠƥ�ƨƥȂǌǷ�ƢĔȋ�¦ǂǜǻ�Ǧ ǻƘƬǈǸǴǳ�ƪ ǸǴǇ�Ŗǳ¦� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°� ƢǤǳƜƥ�Ȅǔǫ

ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ،الشكل ǴĐ¦�ǆ ȈƟǂǳ�ňƢưǳ¦�Ƥ ƟƢǼǳ¦�ǺǷ�ƨǠǫȂǷ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�À¢�ÀȂǯ)1(.

:الإجراءات  –2       

�Ƣđ�¿ȂǬƫÂ�̈°¦®ȍ¦�ƢȀǠƦƬƫ�Ŗǳ¦�©ƢǧǂǐƬǳ¦Â�Ƥ Ȉƫ¦ŗǳ¦��Ä°¦®ȍ¦�°¦ǂǬǳ¦�©¦ ¦ǂƳƜƥ�ƾǐǬȇ اتخاذ القرار وإصداره قبل

ƢȈƟƢĔ�  تحضير ودراسة الرخصة من طرف هيئة تقنية غير الجهة الإدارية  ،ط القانون قبل إصدار رخصة البناءويشتر

 18المؤرخ في  07- 94من المرسوم التشريعي رقم  39، ومن ذلك مثلا: ما قضت به المادة )2(المختصة بإصدارها

)4(06-04المعدل بالقانون  )3(المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماريالمتعلق بشروط الإنتاج  1994مايو 

: " تدلي  اللجنة الولائية للهندسة المعمارية والتعمير والمحيط المبني برأيها في ملفات طلب رخص البناء عندما بأنه

  تستشار في ذلك ".

فإن له ولا شك قيمة  اختياريارغم من عدم النص على كون طلب هذا الرأي الإستشاري إلزاميا أم بالف

  عملية وعلمية تقنية عند صياغة القرار الإداري المتضمن رخصة البناء.

�̈®Ƣŭ¦�ǾȈǴǟ�ƪ ǐǻ�ƢǷ�¦ƾȇƾŢ�ǂưǯ¢�ǲǰǌƥ�Â�¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ǂǯǀǻ�Â47  19- 15من المرسوم التنفيذي 

  المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها من أنه :

�ƨƦǇƢǼŠ�Ǯ يتعين  ǳ̄�ƢȀǼǷ�Ƥ Ǵǘȇ�ƢǷƾǼǟ�Ƣē°ȂǌǷ�Â�ƢȀƟ¦°¡�ŉƾǬƫ���ƨȈǷȂǸǟ�́ ƢƼǋƘǯ���ƨǼȈǠǷ�©ƢȀƳ�ȄǴǟ

إذ يستشار بصفة خاصة كأشخاص عموميين كل  ،ارية المختصةدراسة طلب منح رخصة البناء من قبل الجهة الإد

  من: 

  مصالح الدولة المكلفة بالعمران على مستوى الولاية . - "...  

.14/01/2001، الغرفة الثالثة، بتاريخ 21الفهرس رقم:  003594القرار رقم  -1

.06محمد الصغير بعلي، تسليم رخصة البناء في القانون الجزائري، مرجع سابق، ص-2

  .1994لسنة  32الجريدة الرّسميّة، العدد -3

51، ج.ر العدد 07-94، يتضمن إلغاء بعض احكام المرسوم التشريعي رقم 14/08/2004المؤرخ في  06-04القانون رقم   -4
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تستعمل    ةبناي كل  صناعي أو تجاري، وبصفة عامة استعمالايات ذات الحماية المدنية لتشييد بن مصالح -       

،الجمهور لاستقبال وكذا بالنسبة لتشييد بنايات سكنية هامة التي يمكن أن تكون موضوع تبعات خاصة...                                                  

  تصة بالأماكن والآثار التاريخية و السياحة ...".المصالح المخ-

رئيس  اختصاصمن نفس المرسوم من أنه عندما يكون تسليم رخصة البناء من  48وما قضت به المادة 

�ŁƢǐŭ¦�ń¤�Ƥ Ǵǘǳ¦�Ǧ ǴǷ�ǺǷ�ƨƼǈǻ�ǲǇǂȇ��ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦ في أجل  ،47المستشارة المذكورة في المادة

.)1(تاريخ إيداع الطلب) أيام التي تلي 08ثمانية(

ومن ثم فان الرأي المقصود هنا كإجراء شكلي في عملية إصدار القرار الإداري المتعلق بمنح رخصة البناء إنما 

هو الإجراء الشكلي الجوهري ، فهو رأي موافق أو مطابق ، وليس مجرد رأي إستشاري بسيط ، أخذ به رئيس 

�Ȃǿ�À¤�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ¢°¦®�ا ǴĐ بل تتوقف على طلبه والأخذ به صحة و مشروعية القرار الذي شاء تركهوإن ،

.)2(سوف يصدره بشأن طلب الترخيص  بالبناء

ومن التطبيقات القضائية حول خرق الاجراءات المحددة قانونا في القرار المتضمن الترخيص بالبناء ، قرار 

  والذي قضى بما يلي: )3(الثالثةمجلس الدولة الغرفة 

قرار صادر عن الغرفة الإداريةّ بمقتضى عريضة مسجّلة لدى كتابة ضبط مجلس الدّولة استأنف السيّد...

  بمجلس قضاء الجزائر والقاضي بإلغاء رخصة البناء الممنوحة له.

ƨǐƻ°�ȐǠǧ�ƪيحيث أجابت الدّائرة الحضريةّ لبلديةّ بئر مراد را ƸǼǷ�ƢËĔ¢����ǆ لكن المعاينات التي ، البناء

ǬƥƢǘǷ�Śǣ�ƨȇƢǼƦǳ¦�ËÀ¢�ƪ ƬƦƯ¢�ƨËǐƬƼŭ¦�©ƢȀŪ¦�Ƣđ�ƪ ǷƢǫ أة للمقاييس العمرانيّة بالإضافة�Ä¢°�ȄǴǟ�ÄȂƬŢ�ȏ�ƢĔ

إحدى اللّجان الإستشاريةّ.

، للاستزادة والتوسع ينظر أحمد محيو، المنازعات الإدارية ، ديوان المطبوعات الجامعية ، الطبعة السادسة 639عزاوي عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -1

  وبعدها. 191ون، الجزائر، ص ، بن عكن2005

.06، مرجع سابق، ص -رخصة البناء والهدم -عمار بوضياف، منازعات التّعمير في القانون الجزائري -2

، غير منشور.16/07/2001المؤرخّ في 417قرار مجلس الدّولة رقم -3
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حيث أنّ القرار محلّ الإستئناف قد ذكر بأنهّ لا يظهر من رخصة البناء أنهّ تمّ اتخّاذ رأي الهيئات 

النّتيجة أيّد أنّ رأي المصالح المختصّة واجب في البنايات ذات الإستعمال الصّناعي والتّجاري وب حيث ،شاريةالاست

  ار المطعون فيه.مجلس الدّولة القر 

التّسبيب:  -3

مع ومن مظاهر العيوب الشّكليّة التي تصيب قرار الإدارة المتعلّق برخصة البناء بالمنح أو المنع عيب التّسبيب 

فارق في النّتيجة القانونيّة بحسب ما إذا كان التّسبيب إلزامي أو غير إلزامي.

فالقاعدة هي عدم إلزاميّة السّلطة الإداريةّ المختصّة بالفصل في الترّخيص بالبناء بتسبيب قرارها استناد لقرينة 

الإداري على سبب أساسه الواقع  ن يقوم القرارأار الإداري لدى إصداره إذ لابدّ السّلامة المفترضة في القر 

بذكر  )1(لبناءايتصوّر أن تصدر الإدارة أيّ قرار بدون سبب واستثناء من ذلك قد يلزمها قانون  حيث لا ،والقانون

وبذلك فإذا خوّل القانون بمعناه الواسع رجل الإدارة صلاحيّة إصدار قرارات ،الأسباب التي أسّست عليها قرارها

فإنهّ يتعينّ عليه ممارسة هذا الإختصاص وفق الشّكل الذي حدّده القانون.،إداريةّ منها رخصة البناء

ضرورة يملك صاحب الإختصاص إصدار القرارات الإداريةّ في أيّ وقت وكيفما يشاء بل عليه  لا وبناء عليه

إذ يرتبط  قانون ذلكتعليله إذا لزم الو  عليه القرار الإداري ومبررّاته مراعاة اشتراطات الأساس القانوني الذي ينبني

هر الخارجي للقرار الإداري وتندرج القواعد القانونيّة التي ظومنها قرار رخصة البناء بالم تسبيب القرارات الإداريةّ

.)2(ةيحدّدها ضمن المشروعيّة الشّكليّ 

 والبناء. المحدّد للقواعد العامّة للتّهيئة والتمّعير 175-91رسوم التنفيذي رقم ومراسيمه التّنفيذّيةّ على التّوالي: الم29-90قانون التّهيئة والتّعمير -1

المحدّد لكيفيّات تحضير شهادة التّعمير ورخصة التّجزئة وشهادة التّقسيم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم   176-91م والمرسوم التّنفيذي رق

والمرسوم التّنفيذي 22/09/2009المؤرخّ في 307-09و المرسوم التّنفيذي رقم 03-06التّنفيذيّين رقم وتسليم ذلك المعدّل والمتمّم بالمرسومين

لسنة  26المحدّد لإجراءات إعداد المخطّط التّوجيهي للتهيئة والتّعمير والمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلّقة به ( ج ر العدد:  177-91رقم 

-91). والمرسوم التّنفيذي 2005لسنة  62(ج ر العدد:  10/09/2005المؤرخّ في 317-05المرسوم التّنفيذي رقم )، المعدّل والمتمّم ب1991

لسنة  21المحدّد لإجراءات إعداد مخطّطات شغل الأراضي والمصادقة عليها ومحتوى الوثائق المتعلّقة (ج ر العدد: 28/05/1991المؤرخّ في 178

19-15). والمرسوم التّنفيذي رقم 2005لسنة  62(ج ر العدد:  10/09/2005المؤرخّ في 318-05رسوم التّنفيذي ) المعدّل والمتمّم بالم1991

  ). 2015لسنة  07( ج ر العدد:  25/01/2015المحدّد لكيفيّات تحضير عقود التّعمير وتسليمها المؤرخّ في : 

والتّوسع ينظر بوزيان عليان، محاضرات في القانون الإداري، طلبة تخصّص علوم إداريةّ ماستر ، للإستزادة163كمال محمد أمين، مرجع سابق، ص -1

، غير منشورة .2013-2014، 01
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.ليّة محلّ قرار التّرخيص بالبناءثانيا: عيوب المشروعيّة الدّاخ

  عيب مخالفة القانون:  -أ      

فهوم واسع ومفهوم ضيّق؛ فمخالفة القانون م ،هومينوجه الإلغاء وأكثرها تطبيقا وهو له مفأهمّ أيعدّ 

�ƢĔȂǯ�ƢȀƬǌǫƢǼǷ�Ǧ ǳƢËǈǳ¦�ƨËȈǟÂǂǌŭ¦�¿ƾǟ�§ ȂȈǟ�ƢȀǼǸǓ�«°ƾǼȇÂ�ÀȂǻƢǬǳ¦�ƨǨǳƢű�©ȏƢƷ�Ëǲǯ�ǲǸǌƫ�ǞǇ¦Ȃǳ¦�¿ȂȀǨŭƢƥ

تعدّ كلّها حالات مخالفة للقانون، أمّا المفهوم الضيّق فعيب مخالفة القانون حالة مكمّلة للحالات الأخرى التي 

ر الإداري وهي تسمح بمراقبة عدم المشروعيّة التي شابت القرار المخاصم غير المتعلّقة منها بالإختصاص تصيب القرا

.)1(أو الشّكل أو الإنحراف بالسّلطة

ويقصد بالقانون كلّ قاعدة قانونيّة سواء كانت مكتوبة أو غير مكتوبة تخضع لها الإدارة ومنها:

صور أو  المقضي فيه وفي ما يلي الشيءة التّنظيميّة، والأحكام القضائيّة الحائزة لقوّ الدّستور، التّشريع، النّصوص 

مظاهر عيب مخالفة القانون التي تصيب قرار الترّخيص بالبناء وتجعله عرضة لدعوى الإلغاء. 

تحقّق ذلك عندما تؤدّي إلى بطلان القرارات الإداريةّ المتعلقّة برخصة البناء ويمخالفة القاعدة القانونيّة إنّ 

تتجاهل الإدارة القواعد الوطنيّة الخاصّة بالتّعمير أو مخالفة مخطّطات شغل الأراضي، أو مخطّطات التّنظيم في 

د المناطق المعنيّة بالقرارات الإداريةّ والقواعد المتعلّقة بحماية الصّروح التّذكاريةّ والمناطق الأثريةّ والقواعد المتعلّقة بقواع

العامّة وحقوق الإرتفاق الإداريةّ وحماية الأملاك العامّة البحريةّ وقواعد الصحّة وإفراز تجزئة الأراضي السّلامة 

  والمساحات الخضراء.

ول وقت توقيع الرّخصة عندما تطبّق قواعد غير سارية المفعتخطئ الإدارة في تطبيق القاعدة القانونيّةو

نوني يمنحها صلاحيّة منح القانونيّة عندما تعتقد الإدارة خطأ بأنّ النّص القايضا في تطبيق القاعدة أتخطئ  وقد

ن تعطي الإدارة مفهوما غير المفهوم الذي قصده المشرعّ كمفهوم البناء أالرّخصة مع أنّ الحقيقة غير ذلك، أو 

ات على مخطّطات التّنظيم أو و التجمّع السّكني، أو مفهوم لا يتضمّنه النّصّ القانوني بمناسبة الإستثناءأالفردي 

.)2(المسافات التي يجب احترامها بين الأبنية المتجاورة أو ارتفاع الأبنية

15بدارنية رقية، مرجع سابق، ص-2

.167كمال محمد أمين، مرجع سابق، ص -1
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المؤرخّ في: 175-91من المرسوم التّنفيذي رقم 30من ذلك ما قضت ما قضت به المادّة 

ناء إذا كانت المساحات المحدّد للقواعد العامّة للتّهيئة والتّعمير بأنهّ: "يمكن رفض رخصة الب28/05/1991

�ǺǷ�ŚƦǯ�®ƾǟ�¿ƾǿ�ǾǼǟ�ËǂƴǼȇ�̧ Âǂǌŭ¦�±Ƣų¤�ÀƢǯ�¦̄¤�Â¢��ƢĔƢǸǓ�ËǶƬȇ�ŃÂ�̈ƾȈǯ¢�ƨËȈŷ¢�ǲËưŤ�̈®ȂƳȂŭ¦� ¦ǂǔŬ¦

�̧Âǂǌŭ¦�ƨǠȈƦǗÂ�ƨËȈŷ¢�ǞǷ�Ƥ ǇƢǼËƬǳƢƥ� ¦ǂǔƻ�©ƢƷƢǈǷ�ƨƠȈēÂ� Ƣǌǻ¤�ƨǘȇǂǋ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�ƶǼǷ�ǺǰŻ�°Ƣƴǋȋ¦
)1(.

الف للقاعدة القانونيّة بقرارها المخالف للأحكام المقرّرة في المادّة أعلاه مماّ الأمر الذي يضعها في موضع المخ

يعطي الحقّ والصّفة للغير في رفع دعوى قضائيّة لإلغاء هذا القرار، ومن بين هذه الجهات المدّعية المحتملة، الجيران 

من القانون المدني الجزائري  691و  690حماية لحقوق الإرتفاق وبيئة الجوار المضمونة بمقتضى أحكام المادّتين 

.)2(وكذا جمعيّات  حماية البيئة

راضي داريةّ مراعاته أيضا، وجوب تلاؤم رخصة البناء الممنوحة مع قواعد إفراز الألإومماّ يقع على السّلطة ا

: "لا يمكن من أنه176ّ-91من المرسوم التّنفيذي الملغى رقم  03ف  44وتجزئتها وهو ما نصّت عليه المادّة 

الترّخيص بالبناء الذي يشيّد على أراضي مجزأّة إلاّ إذا كان مطابقا لتوجيهات رخصة التّجزئة والأحكام التي 

ȈǌƫÂ�ǾƬǷƢǫ¤�®¦ǂŭ¦� ƢǼƦǳ¦�ǪǇƢǼƫ�̈°ÂǂǓ�§ȂƳÂ�ǺǷ�Ƣǔȇ¢�¦ǀǿ�ǪƦǘǼȇÂ�̈¢ËǄĐ¦�ȆǓ¦°ȋ¦�ËǦ ǴǷ�ƢȀǼËǸǔƬȇ يده وانسجامه

��ÂƢĐ¦�©Ƣ̈°يّة البنايخاصّة مع طبيعة ونوع من حيث مستوى العلو

المحدّد للقواعد العامّة للتّهيئة والتّعمير 175-91من المرسوم التّنفيذي 29نصّت عليه المادّة كذلك ما 

وإن على مستوى نوع آخر من أنواع البناء والتّشييد ويتعلّق خاصّة بالسّياجات وتناسقها مع ،والمذكور أعلاه

  الأرصفة.

فبمفهوم المخالفة لصياغة أحكام هذا النصّ إذا منحت السّلطة الإداريةّ المختصّة ترخيصا بالبناء دون 

مراعاة هذه الترّتيبات القانونيّة سواء لوجوب مراعاة حقوق الإرتفاق وبيئة الجوار أو مقتضيات حماية النّظام العام 

.)3(ا يعرف بجمال الرّونق والرّواءالبيئي أو لمراعاة النّظام العام الجمالي للمدينة أو م

.أحد أهمّ الأبعاد الحديثة لمفهوم النّظام العام من المنظور البيئي العمراني

  .1991لسنة  26الجريدة الرّسميّة، العدد -2

.86، ينظر كذلك العربي رابح أمين، مرجع سابق، ص644بق، ص عزاوي عبد الرّحمان، مرجع سا-3

.175رياض دنش، فيصل نسيغة، النّظام العام ، جامعة محمد خيضر بسكرة، مجلّة المنتدى القانوني، العدد الخامس، ص -4
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ون البناء، ليكون قرارها يمكن القول أنّ السّلطة الإداريةّ إن هي فعلت ذلك تكون قد خالفت أحكام قان

بل كلّ ذي مصلحة وصفة أمام القضاء المختصّ، وكذا طلب حريا بالطعّن فيه بالإلغاء من قيب المشروعيّةعمعيبا ب

التّعويض عمّا يكون قد سبّبه من أضرار ماديةّ ومعنويةّ طبقا لإجراءات التّقاضي المنصوص عليها في كلّ من قانون 

والتّعمير. الإجراءات المدنيّة والإداريةّ والقوانين الخاصّة ذات العلاقة المباشرة أو غير المباشرة بموضوع البناء 

وعلاوة على ارتباط الترّخيص بالتّعلية بالمسائل والموضوعات المذكورة أعلاه من حقوق الإرتفاق وبيئة الجوار 

� ƢƦǟȋ�ǶƟƢǬǳ¦� ƢǼƦǳ¦�ǲËǸŢ�ÃƾŠÂ�ǺǷȋƢƥ�ǪËǴǠƬƫ�ƨƬŞ�ƨËȈǼǬƫ�§ ƢƦǇȋ�ƨȈǴǠËƬǳ¦�ǽǀđ�ǎ ȈƻËŗǳ¦�¶ŗǌȇ��ƢǷȂǸǟ�ƨƠȈƦǳ¦Â

المزيد من السكّان او النّشاطات. لاستقبالة حجم البناية التّعلية والزيّادة عموديا في قدر 

ثمّ فإنهّ لا يجوز الترّخيص صراحة أو ضمنا بأعمال التّعلية إلاّ إذا كان الهيكل الإنشائي للمبنى القائم  ومن

.)1(وأساساته صالحا لتحمّل التّعلية فإنّ فوات تلك المدد والآجال لا يعني الموافقة أو الحصول على ترخيص ضمني

قرار الصّادر من الإدارة كلّما كانت له مصلحة في ذلك،  الوعليه فإنّ من حقّ طالب الرّخصة الطعّن في 

نفسه بالإعتراض على مضمون قرار  الشيءكما يستطيع الغير المتضرّر المعترض منها في حال منحها فعل 

برفع دعوى إلغاء في الموضوع, بطلب إلغائه  انتهاء بوقف تنفيذه والترّخيص بالبناء، بدءا برفع دعوى استعجاليّة 

  الشكلية والموضوعية المعروفة في تقنين الإجراءات المدنية والإدارية. بشروطها

وفي التطبيق العملي، قد يكون الإعتراض على قرار الرفض أمام جهة الإدارة التي أصدرت القرار عن طريق 

ا) عن طريق وقد يكون باللجوء مباشرة إلى القضاء الإداري ( المحكمة الإدارية المختصة إقليمي )2(التظلم الإداري

رفع دعوى الإلغاء, كما يجوز للطرف المتضرر من قرار الترخيص بالبناء منحا أو منعا علاوة على ذلك طلب 

  التعويض عما لحقه من ضرر .  

المؤرخ في  62040وفي التطبيق القضائي الجزائري، جاء في قرار الغرفة الإدارية بالمحكمة العليا تحت رقم 

..من المقرر قانونا أن للإدارة الحق في تأجيل البت في طلب رخصة البناء لمدة لا أنه : " . )3(10/02/1990

.169كمال محمد أمين، مرجع سابق، ص -1

ة الأردنية الهاشمية والإمارات العربية المتحدة، رسالة تخرج دراسة مقارنة بين قوانين المملك للتوسع ينظر، محمد خليفة الخييلي، التظلم الإداري،-2

.37، جامعة الشرق الأوسط للدراسات العليا ،ص 2009للحصول على درجة مجاستير 

، 2002ار هومة للنشر، الجزائر، حمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العليا، د-3

  .133ص
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تزيد عن سنة ، ومن ثم فإن القرار الإداري المخالف لهذا المبدأ يعد مشوبا بعيب الخطأ في تطبيق القانون، ولما كان 

يا بالقبول أو الرفض، وأن الإدارة من الثابت في قضية الحال أن الطاعن قدم طلب رخصة البناء ولم يتلق جوابا قطع

الممثلة في شخص الوالي وجهت له رسالة تعلمه من خلالها بأن القطعة الأرضية التي ينوي البناء فوقها محل دراسة، 

  دون أن تتخذ موقفا يتعلق بطلب الطاعن المتعلق برخصة البناء رغم فوات المدة القانونية.

  قرار الضمني بالرفض".إبطال ال استوجبومتى كان الأمر كذلك 

عندما تخالف الإدارة حقوقا فردية مكتسبة ومثال  -عيب مخالفة القانون -كما تتحقق حالة الإلغاء هذه 

  ذلك أن تسحب الإدارة رخصة البناء بعد أن تولد حقوقا شخصيية مكتسبة.

الذي  قضي بإلغاء القرار )1(ومن أمثلة تطبيقات عيب مخالفة القانون حكم الغرفة الإدارية بالمحكمة العليا

من طرف رئيس بلدية القبة لمخالفته المباشرة والصريحة بفكرة الحقوق  1981ماي  13الإداري الصادر في 

  المكتسبة كصورة من صور وحالات عيب مخالفة القانون وتتلخص وقائع هذه القضية في:

وأنه بموجب  1978فيفري  14بتاريخ  12من رخصة بناء: رقم  استفاد" أن السيد (ب.ل) كان قد 

) تقع 2مترا مربعا(م 1090قطعة أرض للبناء مساحتها  اشترى 1976نوفمبر  06عقد رسمي مبرم بالجزائر بتاريخ 

  في بلدية القبة.

من  13حصل المعني على رخصة البناء من مصالح التعمير، وبموجب المادة  1978فيفري  14وفي    

�ǽ°¦ǂǫ�°ƾǏ¢�ƨƦǬǳ¦�ƨȇƾǴƦǳ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆهذه الرخصة أخبر المصالح المعنية ب ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǺǰǳÂ�� ƢǼƦǳ¦�¾ƢǤǋ¢� ƾƦ

فيفري مع  14بتاريخ  12بسحب الرخصة السابقة الممنوحة للسيد (ب.ل) تحت رقم : 1981ماي  19بتاريخ 

لداخلية ، فقام المعني أولا بتظلم إداري أمام كل من وزير ا1981ماي  30إرسال إنذار بوقف البناء بتاريخ : 

œǠǌǳ¦�ǆ ووزير التعمير ووالي الجزائر ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�°¦ǂǫ�ƾǓ� ƢǤǳ¤�ÃȂǟƾƥ�¿ƾǬƫ�Ľ�ƨǸǏƢǠǳ¦ البلدي لبلدية القبة 

-11-27أمام الغرفة الإدارية، فأصدرت هذه الأخيرة حكما قضائيا بتاريخ  1981ماي  19 الصادر في

1982ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�°¦ǂǫ� ƢǤǳ¤�ǺǸǔƬȇ صورة مخالفة الحق الشخصي القانون في س الشعبي البلدي لمخالفته

�ƢđƢƸǏȋ�ƨƦǈƬǰǷ�ƨȈǐƼǋ�¼ȂǬƷ�©ƾǳÂ�ŕǷ�ƨȇ°¦®ȍ¦�©¦°¦ǂǬǳ¦�Ƥالمكتسب ƸǇ�±ȂŸ�ȏ�Ǿǻ¢�Ʈ ȈƷ��.

.Âȋ¦�®ƾǠǳ¦�ƨȈƟƢǔǬǳ¦�ƨǴĐ¦��1990 ،188-191¾�29432في القضية رقم   26/06/1982حكم الغرفة الإدارية بالمحكمة العليا، بتاريخ -1
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  السلطة: استعمالعيب الإنحراف في - ب

ǀǿ�Ǻǟ�©®ƢƷ�ƢǷ�¦̄¤Â�ƨǷƢǠǳ¦�ƨƸǴǐŭ¦�ǪȈǬŢ�ƢēƢǧǂǐƫ�Ŀ�̈°¦®ȍ¦�ȆǤƬƦƫ انحرفتا الإطار تكون قد 

مراعية الأشكال  اختصاصها، وعموما إن الهيئة التي ترتكب خطأ الإنحراف بالسلطة تتخذ قرارا يدخل في بالسلطة

المحددة ولكنها تستعمل سلطتها لأسباب أخرى خلافا لما هو محدد في النصوص القانونية المستند عليها، فمثلا 

بسبب تجاوز العدد المطلوب ثم يمنح الوزير الذي يرفض الترخيص لأحد الصيادلة بفتح صيدلية في حي معين 

 بناء على ما تقدمالسكان،  احتياجاتزيادة في  ترخيصين متتاليين لصيادلة آخرين دون أن يقع خلال تلك الفترة

قام القاضي الإداري بناء على طعن مقدم إليه بإلغاء قرار الرفض بسبب الإنحراف بالسلطة لأن الوزير إن كان 

)1(لآخرين في حين أن الظروف واحدة يمنح أو الرفض فليس له أن يرفض لأحد ثم يملك الإختصاص بالترخيص

ولإكتشاف الإنحراف بالسلطة فإنه من الضروري البحث عن الدوافع التي ألهمت مصدر القرار، والبحث عن 

  لتحقيق المصلحة العامة.         التي يفترض أن تكون الدوافع الحقيقية

¢�ǂȇƾǬƬƥ�¿ȂǬȈǳ�ƨȈǟÂǂǌŭ¦�ƨƥƢǫ°�ȆǓƢǬǳ¦�±ÂƢƴƬȇ�ƨǴȈǇȂǳ¦�ǽǀđ�À إلى القول: " وهذا ما دفع موريس هوريو

  هذا بصفة عامة. )2("سلوكيات الإدارة، ويبدو بذلك كأنه ضمير الإدارة

  تحديدا في ما يلي: - رخصة البناء- السلطة في مجال موضوع البحث استعمالوتظهر صور الإنحراف في 

  ة:ينبعيدة عن المصلحة العامة العمرا غاية استهداف -1

إذا كان الهدف من مختلف القرارات الصادرة في مجال البناء والتعمير المحافظة على المصلحة العامة العمرانية 

¦�ǪŹ�ȏÂ�̈°¦®ȍ¦�Ƣđ�¿ǄƬǴƫ�̈ƾǟƢǫ�ȆȀǧ�ŚǸǠƬǳ¦Â�ƨƠȈȀƬǳƢƥ�ǪǴǠƬŭ 90/29التي أشارت لها المادة الأولى من القانون رقم 

«�¦�Ǻǟ�̈ƾȈǠƥ�©ƢȇƢǣ�ƨǧƾȀƬǈǷ�Ƣē°ƾǏ¢�¦̄Ɯǧ���¿ƢǠǳإصدار  ƾŮ¦�¦ǀđ�ǆ Ť�ƨƟǄƴƬǳ¦�Â¢�¿ƾŮ¦�Â¢� ƢǼƦǳƢƥ�ǪǴǠƬƫ�©¦°¦ǂǫ

«��ÀȂǰȇÂ�ƨǘǴǈǳƢƥ،المصلحة العامة العمرانية ¦ǂŴȍ¦�Ƥ ȈǠƥ�ƨƦȈǠǷ�Ƣē¦°¦ǂǫ�ƪ ǻƢǯالقرار حريا بالطعن فيه بالإلغاء ،

،عى فيه الشروط البيئية بشكل دقيقصنع في حي سكني لم ترافإذا أصدرت البلدية مثلا قرارا متعلقا برخصة بناء م

السلطة، لأن من مقتضيات حماية المصلحة العامة العمرانية أن  استعمالفإن قرارها قد يعاب بعيب الإنحراف في 

فإن  ،حترمت إلى حد ما هذا الهدف البيئي من خلال هذا القراراتراعي هذه التراخيص حماية البيئة، حتى وإن 

  . 02/02/1957" قرار مجلس الدولة الفرنسي المؤرخ في castingقضية  "  -1

.147، للتوسع أكثر ينظر سعيد بوعلي، المنازعات الإدارية في ظل القانون الجزائري، مرجع سابق، ص 03بدراينة رقية، مرجع سابق، ص-2
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طة الإدارة التقديرية الممنوحة لها تكون محل رقابة القضاء الإداري وبالتالي إمكانية إلغاء القرار المتعلق بمنح سل

، وقد يكون اجتماعيةأو  اقتصاديةلأن الرهانات البيئية لا بد أن تتغلب على أي رهانات أخرى  ،رخصة البناء

منافع شخصية أو مالية كمنح الترخيص لوجود علاقة  هدف رجل الإدارة من تجاوز حدود المصلحة العامة تحقيق

ƨǐƻǂǳ¦�ǺǷ�ƾȈǨƬǈŭ¦Â�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�śƥ�̈Ȃƥ¢�Â¢�ƨƥ¦ǂǫ)1(.

  مخالفة قاعدة تخصيص الأهداف المنصوص عليها في القوانين والتنظيمات العمرانية : -2

حيث أن القانون قد لا يكتفي في  ، فة الإدارة لقاعدة تخصيص الأهدافمن صور الإنحراف بالسلطة مخال

ينا تجعله نطاقا بل تخصص هدفا مع ،ة العامة في نطاقها الواسعكثير من أعمال الإدارة بتحقيق هدف المصلح

وإنما أيضا داري تحقيق المصلحة العامة فحسب ، في هذه الحالة لا يجب أن يستهدف القرار الإلعمل إداري معين

، أي الإختصاص المشروط (المقيد) للإدارة عملا بقاعدة تخصيص الأهداف قانونالهدف الخاص الذي بينه ال

حيث أن للسلطة الإدارية الإمتناع عن منح الترخيص، أو رفض منح الترخيص بالبناء إذا كان هناك مساس بالموقع 

  وبالترصيف أو بالجوار.

إساءة إستعمال الإجراءات الخاصة بمنح تراخيص البناء والهدم:-3

لتي مقيدة من حيث الإجراءات ا ا في سبيل سعيها لتحقيق هدف معينأن تجد الإدارة نفسهقد يحدث 

¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ÀȂǻƢǬǳ¦�Ƣǿ®ƾƷ�  ولكن رى غير معقدة وبسيطة وتحقق غرضهاإجراءات أخ لاستعمالوبالتالي تلجأ ،

  القانون يكون قد قررها في مجال آخر ولهدف مختلف.

ءات الإجرا استعمالفالإدارة باستعمال إجراءات في غير موضعها ولغير الهدف المحدد لها تكون قد أساءت 

.)2(ومن ثم تجاوزت السلطة �Ƣđ وانحرفت

.171كمال محمد أمين، مرجع سابق، ص-1

.173نفس المرجع، ص-2
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 ي: مسؤولية الإدارة عن قرارات الترخيص بالبنـاء.المطلب الثان

ضي الإداري الكامل والتي يكون فيها القاإن دعوى التعويض أو المسؤولية الإدارية من أهم دعاوى القضاء 

والغرض من هذه الدعوى هو المطالبة بالتعويض وجبر الأضرار المترتبة عن أعمال الإدارة  ،متمتعا  بسلطات كبيرة

)1(المادية والقانونية.

 حيث تعد دعوى المسؤولية  الإدارية المظهر الثاني من مظاهر تدخل القاضي الإداري الجزائري في مجال

  ممارسة الرقابة على أعمال الإدارة في مادة التعمير.

�ƨȈǳÂƚǈŭ¦�©Ƣǟ±ƢǼǷ�» ƾē��̈°¦®ȍ¦�ƢǿǀƼƬƫ�Ŗǳ¦�©¦°¦ǂǬǳ¦�¾Ƣǘƥ¤�ń¤�» ƾē�Ŗǳ¦�ƨȈǟÂǂǌŭ¦�ÃÂƢǟ®�» ȐşÂ

.)2(الإدارية بالأساس إلى إلزام السلطات الإدارية بدفع مقابل مالي لجبر الأضرار الناجمة عن أعمالها الضارة

  .المسؤوليةأساس الفـرع الأول: 

الأصل أن مسؤولية الادارة قائمة على أساس الخطأ لأنه لا يمكن إجبار الإدارة على التعويض إلا بناء على 

صادرا  وفي الحالة الثانية إما أن يكون الضرر تقوم مسؤوليتها ولو في غياب الخطأ، اأخطائها ( أولا)، إلا أنه أحيان

Â¢��ƘǘŬ¦�Ƥ غم منعن فعل الإدارة بالر  ǰƫǂƫ�Ń�ƢĔȂǯ (ثانيا)3(أن يكون نشاط الإدارة ذو مخاطر خصوصية(.

  .أولا: المسؤولية على أساس الخطأ

إن المقصود بالخطأ كأساس لقيام مسؤولية الإدارة هو أن تقوم هذه الأخيرة بعمل مادي أو تصدر قرارا 

¦�ƢȀǗƢǌǻ�Ŀ�ƢēƢǟ¦ǂǷ�̈°¦®ȍ¦�ȄǴǟ�ÀƢǯ�Ŗǳ¦�ƶƟ¦ȂǴǳ¦Â�śǻ¦ȂǬǳالقرار مخالفا لنصوص  إداريا ويكون هذا العمل أو

.)4(الإداري

�Ǻǟ�ǒ ȇȂǠƬǳƢƥ�ƢȀǷ¦Ǆǳ¤Â�̈°¦®ȍ¦�ƨȈǳÂƚǈǷ�ÃƾǷ�ǺǟÂ��ƨȈǳÂƚǈŭ¦�ÃÂƢǟ®�¾Ƣů�Ŀ�ƢǟȂȈǋ�ǂưǯȋ¦�ƾǠƫ�ƢĔ¢�ƢǸǯ

Ǯ Ǵƫ�ǆ Ǉƚȇ�Äǀǳ¦�ǽƢš ȍ¦�» Ȑƻ�ȄǴǟ�� ƢǼƦǳ¦�ǎ Ȉƻ¦ŗƥ�ƨǬǴǠƬŭ¦�Ƣē¦°¦ǂǫ�Ǻǟ�ƨƦƫŗŭ¦�°¦ǂǓȋ¦�©ƢǠƦƫ  المسؤولية على

.08مرجع سابق ، ص،محمد الصغير بعلي -1

.90قارة تركي إلهام ، مرجع سابق, ص-2

.21، ص 2007، 1روس في المسؤولية الإدارية، الكتاب الأول، المسؤولية على أساس الخطأ، دار الخلدونية، طلحسن بن الشيخ آث ملويا، د-3

-2002كلية الحقوق، جامعة وهران،     بن عبد الوهاب نورية، رخصة البناء و مبدأ المشروعية، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون العام،-4

.21-102، ص 2003
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كل من القضائيين المصري والفرنسي قد أقاماها على   ، فإنأساس المخاطر في مجال المسؤولية الإدارية كقاعدة عامة

 أساس الخطأ فيما يتعلق بتراخيص البناء. 

، أو التصرف غير المشروع للسلطة الإدارية المختصة قانونا، كأن هذا الخطأ إما عن التقدير الخاطئوقد ينتج 

، وزت الميعاد القانوني المحدد لهاقرارها وتجا اتخاذتكون هذه الإدارة التي وجه لها طلب رخصة البناء قد تأخرت في 

¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�Ǧ ǫȂŠ��ƨǬǴǠƬŭ¦�ƨǳƢū¦�ǽǀǿ�ŐƬǠƫ�Ʈ ȈƷر تعقيدا الأكث ،لشعبي البلدي من طلب رخصة البناء

�ǺǸǔƬŭ¦�°¦ǂǬǳ¦�ǽ°¦ƾǏȍ�ƨǼȈǠǷ�̈ƾŠ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�¿Ǆǳ¢�À¤Â�ÀȂǻƢǬǳ¦�À¢�Ǯ ǳ̄��Ƥ ǴǘǳƢƥ�řǠǸǴǳ�ƨƦǈǼǳƢƥ

�ǆ، ومن أمثلةإلا أنه قد يتراخى في إصداره دون مبرر يذكر ،رخصة البناء ǴĐ�ȆƟƢǔǬǳ¦�®ƢȀƬƳȍ¦�ǽƾǯ¢�ƢǷ�Ǯ ǳ̄

  الدولة والذي جاء فيه:

القانوني الذي كان يعتبر أن رخصة البناء مكتسبة في حال عدم صدور المقرر في أجل ... حيث أن النص "

قد ألغي بموجب  06/02/1982في المؤرخ  02- 82من القانون  14يوما والمنصوص عليه في المادة  60

.)1(" ...01/12/1990المؤرخ  90/29القانون 

، خطأ يتوجب على يعاد القانوني ودون مصوغخارج الموذلك تأكيد من المشرع الجزائري على أن السكوت 

.)2(الإدارة التعويض عليه

تتعلق بتحضير المخططات العمرانية أو تغيير مرتقب في  لاعتبارات كما يمكن تأجيل البث في الطلب

 القواعد التنظيمية المتعلقة بالتعمير إلا أن هذا التأجيل يجب أن لا يتجاوز مدة أقصاها سنة حسب ما ورد في نص

.)3(المتعلق بتحضير عقود التعمير و تسليمها 19-15فقرة اخيرة من المرسوم التنفيذي  53لمادة ا

إلا أنه في الواقع العملي نجد أن التأجيل يمتد لأكثر من المدة المحددة  قانونا مما يشكل ضررا للمعني 

  بالرخصة ويمنحه الحق في اللجوء للقضاء طلبا للتعويض.

  بالرغم من حصول��ǾǷƾđ بوقف أعمال البناء أو الأمرأو في الحالة التي تصدر الإدارة قرارا غير مشروع 

، الموسوعة القضائية.  2003- 02-04المؤرخ في  6331ار مجلس الدولة الجزائري، رقم قر  -1

.06محمد بوضياف، مرجع سابق، ص-2

.2015، لسنة 07،ج.رالعدد25/01/2015، المؤرخ في 19-15من المرسوم التنفيذي  53المادة  -3
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.)1(ص مسبق بذلك من السلطات المعنية مالك البناء على ترخي 

  ومن تطبيقات هذه الحالة ما صدر عن مجلس الدولة في القرار التالي ذكره :

، ويسبب لشخص بخطئهأن كل عمل أيا كان يرتكبه ا القانون المدنيمن  124" من المقرر قانونا بالمادة 

  ضررا للغير يلزم من كان سببا في حدوثه بالتعويض.

أن البلدية قامت بالتعدي على الجدار، وتحطيمه بدون أن تحصل على حكم ،ولما كان ثابتا في قضية الحال

برخصة البناء محل محضر  استظهر، رغم أن المستأنف ن الحائط تم بنائه بطريقة فوضويةيرخص لها بذلك بحجة أ

  على أنه لم يغلق مجرى مياه الوادي كما تدعيه البلدية. ة،إثبات حال

ساسه ألى عفض عين إلغاء القرار المستأنف فيه والذي رُ وعليه، فإن البلدية تتحمل مسؤولية خطئها، مما يت

.)2(تعويض المستأنف

، فهي نفسها تلك المأخوذة من سؤولية في مجال البناء والتعميرالإعفاء من الم أما عن شروط التحقيق أو

  القانون العام للمسؤولية الإدارية وهي:

  :تصرف الضحية -1

قد يكون الضحية هو المتسبب بالضرر الذي لحق به، وفي هذه الحالة لا يستحق التعويض إذا كان الضرر 

  ناتجا عن خطئه.

   :فعل الغير  - 2

الإدارة، فمسؤولية الإدارة تختفي تماما، إلا  لى شخص ثالث أجنبي عن الضحية  أوإإذا كان الخطأ يرجع  

أنه يستثنى من هذه الحالة إذا كان الخطأ شخصيا للموظف، وذلك في حالة ارتكابه الخطأ أثناء أداء مهامه 

  وبوسائل المرفق.

.84عزري الزين، مرجع سابق، ص -1

  .1998لسنة   ƾǠǳ¦��ƨȈƟƢǔǬǳ¦�ƨǴĐ¦��01®� 1998-04-20المؤرخ في  167252القرار رقم  -2
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  : القوة القاهرة - 3

إعفاء الإدارة من المسؤولية، وحتى تكون القوة قاهرة كذلك لا بد من أن حيث تعتبر سببا من أسباب 

  تتوافر فيها مجموعة من الشروط وهي:

  عدم إمكانية التنبؤ بالقوة القاهرة. - 

  عدم إمكانية مقاومة القوة القاهرة. - 

  أن تكون القوة القاهرة ظاهرة. - 

ومن     .)1(فهو الذي يقدر بدقة مدى توافرهاإن هذه الشروط تخضع للسلطة التقديرية للقاضي الإداري 

اؤل الذي يثور في هذا الموضع هل  ، ولكن التسضمن رخصة البناء دائما يعتبر خطأالمت ثم فإن عدم مشروعية القرار

مشروعية قرار الترخيص بالبناء تولد المسؤولية وتلزم الإدارة بالتعويض؟                                                           كل حالات لا

ه غالبا ما يمنح الحق في فإن الضرر الناتج عن ،وبالرجوع الى الأحكام العامة لعيب عدم الإختصاصنسبة بال

  الحالات التي يكون فيها القرار مبررا من حيث الموضوع . ، إلا فيالتعويض

غير أن القرار الصادر  ب رخصة البناء الوثائق الضرورية،ومثال ذلك : كأن لا يستوفي الملف المتضمن طل 

�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟǂǳ�ǽ°¦ƾǏƜƥ�́ ƢǐƬƻȏ¦�®ȂǠȇ�śƷ�Ŀ��Ņ¦Ȃǳ¦�ǺǷ�°ƾǏ

فلا يمنح طالب الترخيص بالبناء التعويض  الشكل أو الاجراءاتعيب أما عندما تكمن اللامشروعية في 

إلا إذا بين بأن استفاء الشكل أو الإجراء المتخلف من شأنه أن يؤدي إلى عدم اتخاذ القرار الصادر عن الإدارة 

ÀÂ®�� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�ƶǼǷ�ǒلحق ضررا بطالب الرخصةأوالذي  ǧǂƥ�¦°¦ǂǫ�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�°ƾǐȇ�ÀƘǯ��

الحصول على التعويض ذلك أن ار لعيب الشكل و فلا يوجد تلازم بين الغاء القر  ،)2(الرأي الموافق لمصلحة التعمير

  .فيها الشكل على مضمون القرار التعويض مقصور على الحالات التي يؤثر

.93قارة تركي إلهام، مرجع سابق ،ص-1

، غير منشورة.09بدارنية رقية، محاضرات في المنازعات الإدارية، مرجع سابق، ص -2
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في الذي يشوب قرار الترخيص بالبناء ، فالقضاء الإداري متشدد عيب الانحراف بالسلطةأما بخصوص  

إذا ترتب عليه ضرر ثابت وكذلك هو الحال لعيب مخالفة  ،وجميع تطبيقاته يعوض على أساسها ،هذه الحالة

.)1(حيث يقر القضاء دوما بالتعويضالقانون

  .ثانيا: المسؤولية بدون خطـأ

�̈®ƾǠƬŭ¦�ƢēƢǬȈƦǘƬƥ�ǂǗƢƼŭ¦�² ƢǇ¢�ȄǴǟ�ƨȈǳÂƚǈŭ¦�ȆǿÂ�Ƙǘƻ�ÀÂƾƥ�ƨȇ°¦®ȍ¦�ƨȈǳÂƚǈǸǴǳ�śƬƠǧ�½ƢǼǿ أو على

أساس المساواة أمام الأعباء العامة وهي حالة لا يمكن إسنادها إلى خطأ مرفقي أو مخاطر غير عادية إذا ينتج عن 

  هذا الوضع تحميل شخص ما عبئا أو ارتفاقا مع استفادة العامة منه.

فى من إثبات طار هذه المسؤولية معإفالمتضرر في  ،فهي مسؤولية قائمة بقوة القانون بسبب الضرر الحاصل

�ƪ ǻƢǯ�ƨǴƷǂǷ�Ä¢�Ŀ�Ƣđ�Ǯ ǈǸƬǳ¦�°ǂǔƬŭ¦�ÀƢǰǷƜƥ�̄¤�¿ƢǠǳ¦�¿ƢǜǼǳ¦�ǺǷ�ƨȈǳÂƚǈŭ¦�ǽǀǿ�À¢�ń¤�̈°Ƣǋȍ¦�°ƾšÂ��ƘǘŬ¦

.)2(عليها الإجراءات ، وللقاضي أن يفصل من تلقاء نفسه بموجب هذه المسؤولية

 المسؤولية على أساس الإخلال بمبدأ المساواة أمام الأعباء العامة: -أ

المساواة أمام الأعباء العامة يعتبر من المبادئ العامة للقانون الإداري، يطبقه القاضي الإداري ولوفي  إن

  فليس من المساواة أن يتحمل  ،عينين أعباء عامة أكثر من غيرهمبحيث يحد من تحميل أفراد م غياب النص،

ȍ¦�Ƣđ�¿ȂǬƫ�Ŗǳ¦�©ƢǗƢǌǼǳ¦�Ǻǟ�ƨš ولوحده خص ماش ƢǼǳ¦�°¦ǂǓȋ¦� Ƥ ǟ3(دارة لتحقيق المنفعة العامة(.

بحيث تتخذ  ،قواعد العمران احترامرض الإدارة وتقوم مسؤولية الإدارة حسب هذا الأساس في حال عدم ف

قواعد العمران على كل من يقوم بالبناء  احترامالإجراءات اللازمة لفرض  اتخاذعن  بالامتناعالإدارة سلوكا سلبيا 

،كلية الحقوق و العلوم 2014-2013، شهادة ليسانس الخطأ، مذكرة تخرج لنيلجلولي نور الدين وبوخاتمي حياة، المسؤولية الإدارية على أساس -1

السياسية ،جامعة ابن خلدون تيارت.

، 1ر، طلحسن بن شيخ آث ملويا، دروس في المسؤولية الإدارية ، الكتاب الثالث في المسؤولية بدون خطأ، دار الخلدونية للنشر والتوزيع ، الجزائ-2

  05ص 

.59إلهام، مرجع سابق، ص  قارة تركي  -3
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هذا الموقف السلبي خطأ طالما أن أمر القيام بالإجراء من عدمه يعتبر من  اعتباروهنا لا وجود للخطأ، ولا يمكن 

.)1(السلطة التقديرية الإدارة ولكن المسؤولية غير الخطيئة بسبب عدم احترام قواعد العمران تظل قائمة

التهيئة والتعمير، التعويض عن قرار نزع  في مجال ع بنصوص صريحة،التي أقرها المشر  ومن بين التطبيقات

الملكية من أجل المنفعة العامة، فالتعويض هنا ليس على أساس الخطأ، وإنما على أساس الإخلال بمبدأ المساواة 

  أمام الأعباء العامة.

�¢ƾƦŭ¦�¦ǀđ�¾Ȑƻȍ¦�Ǻǟ�ƲƫƢǼǳ¦�°ǂǔǴǳ�ƨƦǈǼǳƢƥ�ƢǷ¢ .فيشترط أن يكون الضرر غير عادي وأن يكون خاصا  

هذه القاعدة نلمسها بوضوح في القانون المقارن وبالضبط في القانون الفرنسي في قرار ضد وزارة التهيئة العمرانية   

، وعلى مقربة من  1997-1996نه في شتاء أحيث  ،1974مارس  06كن والسياحة بتاريخ والتجهيز والس

المسلح مخصص لتوقف الحافلة  دون رخصة ملكية في الريف الفرنسي تم تشييد كشكين وكذلك سقف بالإسمنت 

  بناء ودون مراعاة قواعد العمران.

سنتمتر من  60إلى الوالي شاكيا أمر هذا البناء الفوضوي الذي يقع على بعد  Navarraتظلم السيد 

عن  عامتنولكن الوالي رغم تذكيره مرارا من قبل المعني  ،ري مياهه القذرة جميعا في ملكيتهمسكنه والذي تصب مجا

�̈®Ƣŭ¦�¿ƢǰƷ¢�ǾƬǨǳƢƼŭ� ƢǼƦǳ¦�ŉƾē�Ƥ Ǵǘǳ�ƨȈƟƢǔǬǳ¦�©ƢǘǴǈǳ¦�ń¤�ǂǷȋ¦�Ǟǧ°84  من قانون العمران والسكن

  الفرنسي...

أمام هذا الوضع رفع دعوى أمام المحكمة الإدارية يطلب تعويضه عن الأضرار التي أصابته من جراء هذا و 

  مجلس الدولة الفرنسي .  البناء الفوضوي المحاذي لمسكنه فقبلت دعواه من طرف

فأقر مجلس الدولة الفرنسي مسؤولية الإدارة على أساس المسؤولية بدون خطأ لرفع حالة اللامساواة التي    

Navarra �ƢȀǴǸŢ�Ŗǳ¦�ƨȇ®ƢǠǳ¦�ŚǣÂ�ƨǏƢŬ¦�°¦ǂǓȋ¦� ¦ǂƳ�ǺǷ�ǞǸƬĐ¦�®¦ǂǧ¢�ƨȈǬƥ�ǞǷ�ƨǻ°ƢǬŭƢƥأصبح فيها السيد 

.)2(النصوص والقواعد المتعلقة بالعمران احترامفرض  لوحده بسبب عدم سهر الإدارة على

  وما بعدها. 367حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص1-

2´ ��ǂƟ¦ǄŪ¦��ÀȂǼǰǟ�Ǻƥ��ƨȈǠǷƢŪ¦�©ƢǟȂƦǘŭ¦�À¦Ȃȇ®���Ä°¦®ȏ¦�ÀȂǻƢǬǳ¦�Ŀ�ƢēƢǬȈƦǘƫÂ�ǂǗƢƼŭ¦�Ǻǟ�ƨȈǳÂƚǈŭ¦��§ȂȀȈǋ�®ȂǠǈǷ37.



الفصل الثاّني:                                                   الرّقابة القضائيّة على رخصة البناء

103

  المسؤولية على أساس المخاطر: -ب

�ĿÂ��ƢȀǠǷ�ƨǘǴƬű�ƢĔƘǯ�ƢǻƢȈƷ¢�ŐƬǠƫ�ƨƳ°ƾǳ�Ƙǘƻ�ÀÂƾƥ�ƨȈǳÂƚǈŭ¦�ǄǷ°�Ȇǿ�ǂǗƢƼŭ¦�² ƢǇ¢�ȄǴǟ�ƨȈǳÂƚǈŭ¦

فيها  ارتأىهذه المسؤولية يكون الضرر نتيجة لتحقق مخاطر رغم عدم وجود خطأ مرتكب من طرف الإدارة  والتي 

خطأ ن ينشأ نظام للمسؤولية بدون نصاف أالقاضي الإداري أو المشرع ولعدة أسباب مختلفة أنه من العدل أو الإ

  .لتحميل الإدارة جبر الأضرار التي مست المتضرر منها

، بحيث تعتبر المنازعات الناشئة عنها الميدان المسؤولية بفعل الأشغال العموميةومن صور هذه المسؤولية، نجد 

°¦ǂǓȍ¦�ń¤�Ä®ƚƫ�ƢĔȂǯ�Ƣēǂưǰǳ�¦ǂǜǻ�ƨȇ°¦®ȍ¦�ǶǯƢƸǸǴǳ�¬ȂǼǸŭ¦�¾Âȋ¦ ويمكن أن تنتج هذه  ،لأموال والأشخاصبا

فلصعوبة إثبات الخطأ هنا طبق القضاء  ،أو بعد إنشاء البنايات العمومية ،ضرار إما عند تنفيذ هذه الاشغالالأ

.)1(نظرية المخاطر

�Ä¢�°¦ȂƴǴǳ�©ƢǬȇƢǔǷ��ƨǠȇǂǈǳ¦�©¦ǂǸŭ¦Â�°ȂǈŪƢǯ��ƨǳÂƾǳ¦�Ƣđ�¿ȂǬƫ�Ŗǳ¦�ƨǷƢǠǳ¦�¾ƢǤǋȋ¦�Ǻǟ�ƲƬǼȇ�ƾǬف

�ƢǤǋȋ¦�ǽǀŮ�̈°ÂƢĐ¦�Ǻ¾الأماكśǗǂǋ�ǂǧ¦ȂƬȇ�À¢�Ƥ Ÿ�ǺǯƢǈŭ¦�ǽǀǿ�§ ƢƸǏȋ�ǒ ȇȂǠƫ�½ƢǼǿ�ÀȂǰȇ�ŕƷÂ��

  يجب أن تتجاوز هذه المضايقات الحالة الطبيعية أي غير عادية. - 

  أن تؤثر هذه المضايقات على عدد محدود من الناس أي أضرار خاصة. - 

  الفرع الثاني: تقدير التعويض.

  ضرر.أولا: شروط ال

فلا بد من ثبوت الضرر حتى يستحق المتضرر التعويض ولا يكفي  ،الثابت أنه لا مسؤولية بدون ضرر إن

، هذا في إطار )2(لم يكن قد أحدث للغير ضرراالتصرف الضار لكي يسأل عنه فاعله، ماأن يقع الفعل أو 

بوجه عام . أما بخصوص الضرر الموجب للتعويض في إطار المسؤولية الإدارية تتحمل الإدارة مسؤولية  المسؤولية

�ƢȀƬȈǳÂƚǈǷ�À¢�ƢǸǯ��ŚǸǠƬǳ¦Â� ƢǼƦǳƢƥ�ƨǬǴǠƬŭ¦�Ǯ Ǵƫ�ƢȀǼǷÂ��ƨǟÂǂǌŭ¦�Śǣ�Ƣē¦°¦ǂǫ�ǞȈŦ�Ǻǟ�ƨš ƢǼǳ¦�°¦ǂǓȋ¦�¬ȐǏ¤

  تقوم حتى وان كانت القرارات مشروعة وسببت ضررا للغير.

.101مرجع سابق، ص،لهامقارة تركي إ -1

.162مة للالتزام، ديوان المطبوعات الجامعية، الطبعة الثالثة، بن عكنون، الجزائر، صعلي علي سلميان، النظرية العا-2
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وعلى خلاف بعض النظم القانونية التي تقدر مدى مسؤولية الإدارة عن أعمالها در الإشارة إليه وما تج

لم  يالجزائر  التشريع ، فإنه فيالفردي باعتبارها سلطة ضبط إداريبالنظر إلى إهمالها في فرض رقابتها على النشاط 

للأحكام العامة للمسؤولية  اضاعه، وبذلك فإن إرادة المشرع هي إخرد أي نص خاص ينظم موضوع التعويضي

وحتى تقوم مسؤولية الإدارة العامة لا يكفي توافر الخطأ أو الخطر أو الإخلال  )1(الإدارية عن أعمالها الضارة بالغير

بمبدأ المساواة أمام الاعباء العامة، بل يجب أن يسبب ذلك ضررا للطاعن.

أو هو" الأذى الذي  أو مالي أو الحرمان من هذا الحق على حق شخصي اعتداءويعرف الضرر عموما بأنه      

.)2(يصيب الشخص نتيجة المساس بمصلحة مشروعة له، أو بحق من حقوقه

على أن الضرر الموجب للمسؤولية في مجال العمران، لا بد أن تتوافر فيه مجموعة من الشروط هي:

يجب أن يكون الضرر حقيقيا:-أ 

وهذا ما جعل  ،عطاء تعريف ايجابي للضرر الحقيقيإلا أنه لا يمكن إ ،قة الضررإذا أثبت الضحية حقي

وهي   تي تنعدم فيها صفة الضرر الحقيقيوذلك بإيراد بعض الأمثلة ال ،الفرنسي يلجأ إلى التحديد السلبيالقضاء 

  كالتالي:

المساوئ العادية للحياة العمرانية: -1

، وذلك راجع إلى الحياة ي للحياة العمرانية أضرار حقيقيةعن السير العادلا تشكل المساوئ التي تنتج 

الاجتماعية المعاصرة التي تفرض تحمل العديد من المضايقات والمساوئ دون المطالبة بتعويض عن هذه الأضرار التي 

ا صورة الضرر قد تلحقها من جراء الأعمال التنظيمية للبلديات في إطار تدخلها لضبط السوق العقارية. فهن

.)3(الحقيقي منعدمة ، وبالتالي مسؤولية الادارة غير قائمة لا على أساس الخطأ ولا بدون خطأ

  إلغاء قرار رفض غير شرعي : - 2

بالنسبة لإلغاء قرار غير شرعي للرخصة ، فإن القضاء الفرنسي يقرر مبالغ صغيرة للتعويض.    

.648عزاوي عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -1

.84-83عزيزي الزين ، مرجع سابق، ص-2

.85نفس المرجع، ص-3
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�ȆǓƢǬǳƢǧ��ǒ أما ȇȂǠƬǴǳ�ƨƦƳȂǷ�ƢȀǴǯ�ǆ Ȉǳ�ƢĔƜǧ��́ ƢǐƬƻȏ¦�Â¢�ǲǰǌǳ¦�Ƥ ȈǠǳ�ƨȈǟÂǂǌŭ¦�¿ƾǟ�ƨǳƢƷ�Ǻǟ

�ŐƬǠȇ�ȏ�ǎ Ȉƻŗǳ¦�ǒ ǧ°�Ǻǟ�ƲƫƢǼǳ¦�°ǂǔǳ¦�Àȋ��¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�Ǿƥ�¾ȂǸǠŭ¦�ǶȈǜǼƬǳ¦�ǎ Ƹǧ�ǲƳ¢�ǺǷ�ǲƻƾƬȇ�Ä°¦®ȏ¦

  شرطا كافيا للتعويض لأنه ليس ضررا حقيقيا.

.)1(توجد أحكام تقرر هذا الشرط للضرر على حد علمنا" أما في القضاء الجزائري فإنه لا

  أن يكون الضرر ثابتا ومباشرا: -ب

مباشرا، وذلك على الشكل  ت وأن يكونابق، يجب أن يتوافر في الضرر الثببالإضافة إلى الشرط السا

التالي:

  الضرر الثابت: -1

بذلك أن يكون الضرر مؤكدا، فوجود الضرر هو الذي يبرر الحق في التعويض، غير أن خاصية  ويقصد

  التأكيد لا تعني أن يكون الضرر حاليا بالضرورة لأن الضرر المستقبلي قابل للتعويض إذا كان محقق الوقوع.

  الضرر المباشر: -2

السبب المباشر فيه.  أن يكون الضرر نتيجة مباشرة للخطأ  يكون الضرر مباشرا إذا كان نشاط الإدارة هو

أو نشاط الإدارة ، والسبب المباشر هو السبب المنتج والمألوف الذي يحدث الضرر في العادة. أما السبب العارض 

.)2(غير المألوف الذي يحدث عرضا في تسلسل غير مرتب الأحداث, فلا يكفي لتقرير المسؤولية

، حيث أن الشركة المدعية 1966لجزائرية في سنة اقرار الذي صدر عن المحكمة الإدارية ومن أمثلة ذلك ال

�ƢȀǼǟ�Ƥ ƫǂƫ�Ŗǳ¦Â��» ȂǳƘǷ�Śǣ�ǲǰǌƥ�ƨǴȇȂǗ�̈ƾŭ�Ƣđ�¿ƢȈǬǳ¦�Ļ�Ŗǳ¦� ƢǼƦǳ¦�¾ƢǤǋ¢�Ƥ Ʀǈƥ�°ǂǔǳ¦�Ǻǟ�ǒ ȇȂǠƬǳ¦�Ƥ Ǵǘƫ

كمة الإدارية بخصوص الدخول الى مركب الشركة ، حيث أجابت المح استحالةفي إيجارات المساكن و  انخفاض

 انخفاضنذاك حصل آه إلى الأشغال محل النزاع, لأنه الحالة الاولى بأنه من غير الثابت أن الضرر المثار يمكن نسبت

عام في جميع الانجازات، ومن الصعب إثبات علاقة مباشرة بين الأشغال والضرر.

.09ارة تركي إلهام، مرجع سابق، صق -1

  .89ص  عزري الزين، مرجع سابق،-2
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.)1(الحالة الثانية، فهناك بالفعل علاقة مباشرة مع الأشغال مما يترتب عنها حق التعويض أما

  أن يكون الضرر خاصا وغير عاد: -ج

تكمن الطبيعة الخاصة للضرر في خصوصية الضرر في إصابته لفرد واحد أو لعدد محدود من الأفراد، فإذا  

.)2(الجميع مانعا بذلك الحق في التعويضكان للضرر مدى واسعا فإنه يشكل عبئا عاما يتحمله 

أنه يمكن للقاضي في مجال  كذلك فإن الضرر الذي يرتب المسؤولية الإدارية غالبا ما يكون ضررا ماديا، غير

البناء والتعمير أن يقضي بالتعويض للمدعي عن باقي الأضرار التي يثبت حدوثها له متى كانت ناتجة مباشرة عن 

رة، كما يمكنه أن يقضي بالتعويض عن الأضرار المعنوية اللاحقة بالجمعيات اذا كان من التصرف الخاطئ للإدا

.)3(ضمن أهدافها و برامجها حماية المحيط و البيئة 

  ثانيا: إصلاح الضرر:

فيتوجب  عليه إصلاح الضرر الذي أصاب المضرور أو  ،تجاه شخص آخراإذا تقررت مسؤولية شخص ما 

ادة الشيء أي بإع ،إما إصلاحا عينيا الضحية على أن نظام إصلاح الضرر يختلف من حيث الشكل فقد يكون

وقد يكون الاصلاح بمقابل، أي التعويض ،صلاحعلق بالأضرار المادية القابلة للإوهذا يت ،إلى ما كان عليه سابقا

عويض يمكن  حصول المضرور على مبلغ من المال يتناسب مع الضرر الذي تعرض له. كما أن التالذي يتمثل في

أو  دفعة واحدةو  كاملالى شكل مبلغ مال يدفع للمضرور  ، كما قد يكون التعويض إما عأن يكون كليا أو جزئيا

  على شكل عائد دوري.

مشكل تحديد تاريخ تقييم الضرر والمبدأ أن ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�Śưȇ�°ǂǔǳ¦�¬ȐǏ¤�À¾�أشارة إلى هذا وتجدر الإ

التي تصيب الأموال  للأضرارمن يوم حصوله وليس من يوم النطق بالحكم، هذا بالنسبة  القاضي يقيم الضرر ابتداء

.)4(أما بالنسبة للأضرار التي تصيب الأشخاص فيتم تقييم التعويض من يوم النطق بالحكم

.241محيو، مرجع سابق، صأحمد  -1

.244نفس المرجع، ص-2

.145كمال محمد أمين، مرجع سابق، ص-3

يد، تلمسان، مراد بدران، محاضرات في المنازعات الإداريةّ، ألقيت على طلبة السّنة الثاّلثة، ليسانس علوم قانونيّة وإداريةّ، جامعة أبي بكر بلقا-4

.102م، مرجع سابق، ص ، نقلا عن قارة تركي إلها2008-2009
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التّعويضات التي يمكن  الاعتبارتحديد القاضي للقيمة النّهائيّة للتّعويضات يجب عليه أن يأخذ بعين  وعند

أن يمنحها المؤمّن للضّحيّة وللمؤمّن أن يحلّ قانونا محلّ الضحيّة في حقوقها.

ƨǳƢƷ�Ŀ�Ǯ ǳ̄Â�̈°¦®ȍ¦�ƨƸǴǐŭ�ÀȂǰƫ�ƢËĔ¢�Ëȏ¤�¾ȂǴƸǴǳ�Ãǂƻ¢�ƨǳƢƷ�½ƢǼǿ�ǾËǻƜǧ�Ǯ ǳǀǳ�ƨǧƢǓȍƢƥÂ  تسليم

شهادة مطابقة البناء بفعل خاطئ، فتحلّ السّلطة العامّة هنا محلّ المشتري للمطالبة بالتّعويضات التي منحتها 

�ǺǷ�ƨǐƻËǂǳ¦�Ƣđ�ƪ ƸǼǷ�Ŗǳ¦�ƨËȈǟÂǂǌŭ¦�¿ƾǟ�ǺǷ�ňƢƦǳ¦�ƢǿƢǼƳ�Ŗǳ¦�¬Ƣƥ°ȋ¦�Ƕǐş�ȆǓƢǬǳ¦�¿ȂǬȇ�À¢�ȄǴǟ�ÄŗǌǸǴǳ

مبلغ التّعويض.
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المبحث الثاّني

  .اختصاص القاضي العادي بنظر منازعات رخصة البناء

 الذين الأشخاص فيها  ينازع التي تلك هي المدني القاضي Ƣđ يختص التي البناء رخصة منازعات إن

 كالتعدي ، البناء رخصة وبنود أحكام احترام مدى حول - البناء رخصة تنفيذ أثناء-  الخاص القانون يحكمهم

 طبقا بالغير ومباشرا شخصيا ضررا تلحق أن بشرط الجوار، من الغير بحقوق الإضرار أو ¦ÂƢĐ̈° الأملاك على

 قيام معه يترتب الذي الأمر ،محتواها في أو الرخصة شرعية هؤلاء ينازع لا وأن ، الجزائري المدني القانون لقواعد

 إخلاله على ترتب الذي الغير بتعويض المدين إلزام هي المدنية فالمسؤولية ، بالبناء له للمرخص المدنية المسؤولية

 المالك بين تقوم التي المسؤولية مثلا ذلك ومن عقدية، تكون قد المسؤولية هذه أن على ،)1(عليه يقع بالتزام

 ومصدرها تقصيرية المسؤولية تكون وقد بينهما، تربط  عقدية علاقة لوجود البناء عمليات من المتضرر والمستأجر

.)2(الهدم أو البناء عمليات جراء من المارة أحد يصيب الذي الضرر: ذلك ومثال المشروع غير العمل

  المطلب الأول: المسؤولية المدنية في مجال التراخيص بالبناء.

في مجال البناء، فإنه سيتم التعرض إلى عناصر دعوى المسؤولية  المدنية المسؤولية من أجل التعرف أكثر على

�ȆǿÂ�¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ƨǠƟƢǌǳ¦�©ƢǬȈƦǘƬǳ¦�ÃƾƷ¤�ń¤�µ)المدنية  المتعلقة برخصة البناء ( الفرع الأول ǂǠƬǳ¦�Ľ��

 ƢǼƦǳ¦�¿ƾē�Ǻǟ�ƨȈǳÂƚǈŭ¦)3( .(الفرع الثاني)  

  عن أعمال  البناء.الفرع الأول: عناصر دعوى المسؤولية المدنية المترتبة 

©ƢȈǴǸǟ�ǺǷ�°Âǂǔŭ¦�Ȇǟƾŭ¦�Ŀ�¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ÃȂǟƾǳ¦�ǂǏƢǼǟ�ǲưǸƬƫ) ثانيا)، البناء ( أولا)، والمدعى عليه

  إلى جانب سبب الدعوى وموضوعها ( ثالثا).

.04، صص1،2007بلحاج العربي، النظرية العامة للإلتزام، د.م.ج، الجزء الثاني، ط-1

.08-07نفس المرجع، ص-2

.104قارة تركي إلهام، آلية الرقابة في مجال التهيئة والتعمير، مرجع سابق، ص-3
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  .المدعي المضرور من عمليات البناءأولا: 

بمناسبة عمليات البناء يتمثل عادة في الغير والمضرور )1(المدعي في دعوى المسؤولية المدنية هو المضرور،

�Ǿǳ�µ ǂǠƬǳ¦�ǶƬȈǇ�ƢǷ�¦ǀǿÂ��ƢȀǈǨǻ�ƨȈǴǸǠǳƢƥ�ƨǴǏ�ǶŮ�Ǻȇǀǳ¦�́ ƢƼǋȋ¦�Ƥ Ȉǐƫ�ƾǫ�ƢĔ¢�ȏ¤��ƢǷƢŤ�ƨȈǴǸǠǳ¦�Ǻǟ�œǼƳȋ¦

  فيما يلـي:

  .)الأجنبي عن عمليات البناء(الغير  -أ

�À¦ŚŪ¦Â�̈°Ƣŭ¦�Ŀ�ǲưǸƬȇÂ�� ƢǼƦǳ¦�ƨȈǴǸǟ�Ǻǟ�œǼƳȋ¦�Ȃǿ�ŚǤǳ¦�Ƣđ�¿ȂǬȇ�Ŗǳ¦� ƢǼƦǳ¦�©ƢȈǴǸǟ�ǺǷ�¦Â°ǂǔƫ�Ǻȇǀǳ¦

صاحب البناء،  وتعويضهم عن تلك الأضرار يكون طبقا لقواعد المسؤولية التقصيرية.

 ة :المارّ -1

أموالهم، ففي الحالة  إن الضرر الذي يصيب المارة من جراء عمليات البناء قد يقع إما على أجسامهم أو

هم مثلا شيء من تلك الأشياء التي  تستخدم في التشييد، أما الثانية كأن تسقط الأولى كأن يسقط على أحد

مثلا :إحدى أدوات التشييد على سيارة أحدهم،  وللمار المتضرر الرجوع على مالك البناء على أساس المسؤولية 

بب ضررا لأحد الشيئية (حارس الشيء) ، ومن ذلك أيضا وضع مواد وأدوات البناء في مكان غير معد لذلك فتس

 ƢǼƦǳ¦�¿ƾē�ń¤�°ƢƴǨǻȏ¦�Ǯ ǳ̄�Ã®¢�À¤Â�ŕƷ�©ȏȉ¦�ÃƾƷ¤�°ƢƴǨǻ¦�Â¢��̈°Ƣŭ¦)2( ففي هذه الحالة تثور مسؤولية

  حارس الأشياء والمتمثل في طالب رخصة البناء.

�ƨƥƢǏ¤�ǞǼǷ�» ƾđ�ƨǷ±Ȑǳ¦�©ƢǗƢȈƬƷȏ¦�² °Ƣū¦�ǀţ¦�¦̄¤�ƢǷ�ƨǳƢƷ�Ŀ�Ǿǻ¢�Ȃǿ�ǾȈǳ¤�̈°Ƣǋȍ¦�°ƾš �ƢǷÂ الغير

من المرسوم  60دة والتي تفرضها بنود رخصة البناء ومن ذلك ما نصت عليه الما  ،بأضرار بسبب عمليات البناء

  الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها: 19-15 التنفيذي

" يضع المستفيد من الأشغال خلال المدة الكاملة لعمل الورشة لوحة مستطيلة الشكل مرئية من الخارج 

تة مراجع رخصة البناء الممنوحة ونوع البناء وارتفاعه، ومساحة القطعة الأرضية، كما ينبغي أن تشتمل اللاف توضح

أو كتابة لافتة لتحذير المارة بعدم الاقتراب مثلا ومع ذلك يصاب المارة بأضرار  " على تاريخ افتتاح الورشة.... 

.228، ص2009للالتزام،  ديوان المطبوعات الجامعية، فاضلي إدريس،  الوجيز في النظرية العامة -1

.681عزاوي عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -2
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على مبدأ عام، هو أن خطأ المضرور هو العامل الأول  استقرتفإن محكمة النقض المصرية في هذا الصدد  معينة،

في  إحداث الضرر الذي أصابه بالغا بذلك قدرا من الجسامة بحيث يستغرق خطأ المسؤول،  وعليه فإنه يعفى من 

.)1(المسؤولية على أن ذلك يخضع لسلطة القاضي تحت رقابة محكمة النقض

  الجيران: -2

الجار من الغير بالنسبة لعمليات التشييد والبناء، على أن الضرر يمكن أن يصيب مصالحه المادية  يعتبر

ē��ȐưǷ�¾¦ȂǷȋ¦�Ǧ Ǵƫ�ƥ� ƢǼƦǳ¦�Ƥ ƷƢǐǳ�°ÂƢĐ¦�ǾǳǄǼǷ�¿ƾبس�ƨȈƥ®ȋ¦�ǾūƢǐǷ�Â¢�������Ƣđ�¿ȂǬȇ�Ŗǳ¦�¾ƢǸǟȋ¦�Ƥ

(كالإزعاج بسبب الضجيج، أو الغبار المتناثر...).

  رر الذي يصيبه فإنه يرجع على صاحب رخصة البناء بالتعويض على أساس ومن أجل إصلاح الض

لية حارس البناء،  كما هو الحال في حالة المارة بالإضافة إلى أن المشرع قد ميز الجار بوضع خاص يتعلق مسؤو 

  على ما يلي: )2(من القانون المدني الجزائري 691بنظرية مضار الجوار غير المألوفة، وفي هذا الصدد نصت المادة 

  الجار. حقه إلى حد يضر بملك استعمال "يجب على المالك أن لا يتعسف في

هذه  المضار إذا تجاوزت   وليس للجار أن يرجع على جاره في مضار الجوار المألوفة، غير أنه يجوز له  إزالة

الحد المألوف، وعلى القاضي أن يراعي في  ذلك العرف وطبيعة العقارات، وموقع كل منها بالنسبة إلى الآخرين  

  والغرض الذي خصصت له".

ومن هنا يمكن القول بأنه من الطبيعي أن تسبب عمليات البناء  بعض  المضايقات  للجيران كالضجيج   

ه إذا تجاوزت تلك المضايقات الحد المألوف، فإن ذلك سيكون محلا للمساء لة، ومن ذلك أن والأتربة، إلا أن

، على أن تحديد )3(تستمر الأعمال المتعلقة بالبناء الى ساعات متأخرة من الليل على نحو مزعج ومقلق للراحة 

يعة العقارات وموقع كل منها قاضي الموضوع،  مستعينا في ذلك بالعرف وطب اختصاصالمضار غير المألوفة هي من 

.)4(بالنسبة إلى الآخرين،  وكذلك الغرض الذي خصصت له 

.106قارة تركي إلهام، مرجع سابق، ص-1

  . 2007مايو سنة 13المؤرخ في  05-07المعدل والمتمم بالقانون  1975لسنة  78، ج.ر العدد 58-75القانون المدني الجزائري -  2 

.107تركي إلهام، مرجع سابق، ص قارة -  3 

.101، العدد الأول، ص14/06/1992��ƨȈƟƢǔǬǳ¦�ƨǴĐ¦��1995المؤرخ في 90943قرار رقم  -  4 
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�ȄǴǟ�ǆ ȈǳÂ�°ǂǔǳ¦�² ƢǇ¢�ȄǴǟ��Ǆǰƫǂƫ�ƢĔƜǧ��» ȂǳƘŭ¦�ƾū¦�©±ÂƢš �¦̄¤�°¦ȂŪ¦�°ƢǔǷ�Ǻǟ�ƨȈǳÂƚǈŭ¦�À¢�ȄǴǟ

.)1(أساس إثبات الخطأ 

  :اص الذين لهم صلة بعمليات البناءالأشخ -ب

الأضرار الناجمة عن عملية البناء أو بمناسبتها، قد تصيب كذلك الأشخاص الذين لهم صلة بالعملية  إن  

�ŅƢƬǳ¦�ȂƸǼǳ¦�ȄǴǟ�Ǯ ǳ̄Â�ǾƫǂǇ¢�®¦ǂǧ¢Â�ǾǈǨǻ�Ǯ ǳƢŭ¦Â�ǂƳƘƬǈŭ¦�� ȏƚǿ�ǺǷÂ��Ƣē¦̄

  المستأجر:-1

وحدة السكنية أو بعد إن الأضرار التي قد تصيب المستأجر بمناسبة عمليات البناء، تكون إما قبل تسلمه ال

  ذلك على الشكل التالي:

  الأضرار التي تصيب المستأجر قبل تسلم العين المؤجرة:-

يعتبر المستأجر في هذه الحالة من الغير، وتطبق عليه نفس الأحكام السالف ذكرها المتعلقة بالغير الأجنبي 

ى العين المراد تأجيرها، في فترة البناء عن عمليات البناء، ومن ذلك مثلا: أن يصاب المستأجر خلال تردده عل

للإطمئنان والمعاينة، ولكونه من الغير فإنه يستطيع الإستناد على أحكام المسؤولية التقصيرية  في حق حارس البناء 

فالمستأجر ليس له الحق بأن يحتج  بالعقد ليطبق أحكام المسؤولية العقدية، كون أن عقد الإيجار لم يدخل بعد في 

  تنفيذ. طور ال

كما أن العين المؤجرة لم تسلم له بعد، بالإضافة لكون الضرر الذي أصابه ليس ناشئا عن الإخلال 

.)2(بالالتزام بالصيانة، وإنما ناتج عن الإخلال بالحراسة

  الأضرار التي تصيب المستأجر بعد تسلم الوحدة العين المؤجرة:-

فإن المستأجر في  ¦ǂ̈Ƴƚŭ¦�śǠǴǳ�ǾǸǴǈƫ�ƾǠƥ��ǾǷƾē�Â¢� ƢǼƦǳإذا أصيب المستأجر مثلا بأضرار بسبب أعمال 

  هذه الحالة يستند على أحكام المسؤولية العقدية لأن الضرر هنا هو ناجم عن الإخلال بإحدى الالتزامات الناشئة 

.383، ص 2006، مجلة المحكمة العليا، العدد الثاني،  04/2006/ 12المؤرخ في  345069القرار رقم  -  1

.108قارة تركي الهام، مرج سابق، ص-2
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.)1(ن عقد الايجار والمتمثلة في الالتزام بالصيانةع

  المالك وأفراد أسرته:-2

أو أحد أفراد أسرته بأضرار، وكان المالك هو حارس البناء، فإن الخطأ هنا يكون  إذا ما أصيب  المالك

مفترض في جانب المالك نفسه، والافتراض هنا يكون لمصلحة المضرور، و للمضرور مطالبة  صاحب الترخيص 

  بالبناء بالتعويض لجبر الضرر الذي تسبب في حدوثه . 

تابع وهو العامل لديه، والذي يكون المتسبب المباشر في هذا وللمالك المضرور الحق في أن يرجع على ال

.)2(الضرر،  على أن يثبت الخطأ في جانب العامل، و في كل هذا يشترط أن يكون الخطأ جسيما

المقاول أو المهندس المشرف على عملية البناء: -3

اول، يحق له قالم إن المضرور الذي أصابه ضرر نتيجة خطأ تقصيري مرتكب من طرف المهندس أو

، على أن يلقى على عاتقه عبء إثبات الخطأ ارتكباههما مسؤولان عن الخطأ الذي باعتبار مطالبتهما بالتعويض 

  المرتكب.

  ومن أمثلة الأخطاء التي قد ترتكب من طرف المقاول أو المهندس:          

�ƢȀǟƾǐƫ�ń¤�Ä®ƚȇ�ƢŲ� °̈ÂƢĐ¦�ňƢƦŭ¦�ƨȇƢǸū�ƨȇ°Âǂǔǳ¦�ƨȈǼǨǳ¦�©ƢǗƢȈƬƷȏ¦�¯Ƣţ¦�Ŀ�¾ÂƢǬŭ¦�¾Ƣŷ¤

Ƣǿ°ƢȈĔ¦Â)3( وفي ذات الشأن أيدت محكمة النقض الفرنسية في أحد أحكامها حكم الإستئناف الذي كان قد أدان

.)4(من جراء القيام بعملية الحفرالمهندس والمقاول بتضامن مع صاحب البناء عن الضرر الذي أصاب الجار 

�ƨǻŗǬǷ�ƪ احتراموكذلك في حالة عدم  ǻƢǯÂ�Ƣđ�¿¦ǄƬǳȍ¦�¿ƾǟÂ�� ƢǼƦǳ¦�ǶǜǼƫ�Ŗǳ¦�ƶƟ¦ȂǴǳ¦�Â�śǻ¦ȂǬǳ¦�² ƾǼȀŭ¦

�ǒ ȇȂǠƬǳƢƥ�ƨƦǳƢǘŭ¦Â�Ƣđ�Ǯ ǈǸƬǳ¦�ŚǤǴǳ�ǪŹÂ�ƢȇŚǐǬƫ�² ƾǼȀŭ¦�ƨȈǳÂƚǈǷ�¿ȂǬƫ�ƢǼǿ�ŚǤǳ¦�§ ƢǏ¢�°ǂǔƥ

.109لمرجع ، ص نفس ا - 1 

التي نصت على أنه  :" للمتبوع حق الرجوع على تابعه  10- 05المعدل والمتمم بالقانون    58-75من القانون المدني الجزائريبالأمر 137المادة  -2

  خطأ  جسيما ". ارتكابهفي حالة 

صلاحية البناء، مذكرة تخرج لنيل شهادة ليسانس  في العلوم قصاص فتيحة، علايلي فاطمة،  المسؤولية المدنية للمقاول والمهندس المعماري عن -3

.41، ص2007-2006القانونية، جامعة ابن خلدون، تيارت،

.42مرجع  سابق، ص-4
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ورضوخه للأوامر الصادرة من رب العمل مع   استجابتهلكاملة في حالة كما تقع على المهندس المسؤولية ا 

¦ȂǬǴǳ�ƨǨǳƢű�ƢĔƘƥ�ǾǸǴǟنÂ¢��ǶȈǜǼƬǳ¦�¶ȂǘŬ�ƨǨǳƢƼŭƢƥ�ǶȈǷƢǐƫ�ǞǓÂ�ƨǳƢƷ�ĿÂ¢��Ƣđ�¾ȂǸǠŭ¦�ś  سمح بالبدء في

.)1(التنفيذ قبل أن يكون رب العمل قد استخرج رخصة البناء. 

ن مسؤوليته عن الأضرار التي تصيب الغير إذا أقام الدليل عن أن الضرر غير أنه يمكن للمهندس أن يتحرر م

.)2(رب العمل وحده   ارتكبهيرجع لخطأ 

�ǲǸǠǳ¦� ¦®ȋ�Ƕđ�śǠƬǈȇ�Ǻȇǀǳ¦�ǾǳƢǸǟ�Ä¢��ǾȈǠƥƢƫ�Ƙǘƻ�Ǻǟ�ȏÂƚǈǷ�ÀȂǰȇ�ƢǟȂƦƬǷ باعتبارهكما أن المقاول 

§��ƘǘŬ¦��À¢�ƢŠ�°¦ǂǓȋ¦�ǽǀđالغير الم اتجاهالمعماري محل المقاولة  Ƣǐرتكب أو وقع في حالة تأديتهم لأعماهم أو ا

  بمناسبتها.

��ǾǠƥƢƫ� Ƣǘƻ¢�Ǻǟ�̧ȂƦƬŭ¦�ƨȈǳÂƚǈǷ�² ƢǇ¢�ȄǴǟ�¿ȂǬƫ�ȏ�ƢĔƜǧ�ǺǗƢƦǳ¦�ǺǷ�ǾȈǳÂƢǬǷ�ǽƢš ¦�ǾƬȈǳÂƚǈŭ�ƨƦǈǼǳƢƥ�ƢǷ¢

.)3(لأن قيام هذه العلاقة أساسها عقد المقاولة 

  يأخذ فيها المالك حكم الغير :ومن بين بعض  الحالات التي  

  الأضرار التي تصيبه في موقع البناء.- 1

  الأضرار التي تصيب المالك في أمواله التي لا صلة لها بعمليات البناء كتلك التي تصيب سيارته.- 2

فروضة عليه بموجب كما أن المقاول يعتبر مرتكبا لخطأ عقدي في مواجهة رب العمل إذا أخل بالتزاماته الم  

.)4(عقد المقاولة

ة، جامعة مولود مدوري زايدي، مسؤولية المقاول والمهندس المعماري في القانون الجزائري،  مذكرة لنيل شهادة الماجستير، فرع: قانون المسؤولية المهني-1

.67معمري تيزي وزو، ص

.42نفس المرجع، ص -2

.46، ص1994علي علي سليمان، دراسات في المسؤولية المدنية في القانون المدني الجزائري، الطبعة الثالثة، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، -3

.68مدوري زايدي، مرجع سابق، ص-4
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  :عليه في دعوى المسؤولية المدنية ثانيا: المدعى

إن المدعى عليه هو المسؤول الذي ترفع ضده الدعوى بصفته مسؤولا عن فعله الشخصي أو مسؤولا عن    

  الغير أو عن الشيء الذي هو تحت حراسته. 

أو  حارس البناء أي صاحب رخصة البناءأما عن المسؤولية المدنية في مجال البناء، فإن المدعى عليه هنا هو 

المقاول، كما قد يكون حارس الأشياء المتعلقة بالبناء المدعى عليه.

سنة من يوم وقوع الفعل الضار، أي أنه إذا لم ترفع الدعوى  15غير أن دعوى التعويض تسقط بمضي    

.)1(سنة يتحرر من المسؤولية ويسقط بالمقابل حق المضرور في التعويض  15المدعى عليه في أجل  ضد

  ثالثا: سبب الدعوى وموضوعها.

سبب الدعوى وموضوعها، هما عنصران من عناصر الدعوى القضائية إلى جانب المدعي المضرور  إن   

والمدعى عليه،  المراد الحكم عليه بالتعويض وذلك على الشكل التالي:

  :سبب الدعوى -أ

اس السبب هو الواقعة  القانونية أو التصرف القانوني الذي تولد عنه الإلتزام أو الحق، فهو إذن الأس

أم فعل غير مشروع  ،نفردةملى عقد أم تصرف بإرادة القانوني الذي يبنى عليه الطلب سواء كان السبب يستند ع

إذن  ،ء والتعمير خصوصا هو سبب الدعوىوفي مجال البنا ،في مجال المسؤولية المدنية عموماأو نص قانوني فالضرر 

فالسبب في الدعوى المرفوعة من المدعي الضرر مصلحة و حيث لا مصلحة فلا دعوى"،  أنه "حيث لا ضرر لا

.)2(الذي أصابه في حق من حقوقه، أو في مصلحة مشروعة له

  .58-75من القانون المدني الجزائري الأمر 133المادة - 1 

.228فاضلي إدريس، مرجع سابق، ص -2
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  :موضوع الدعوى -ب

محلها، هو ما يطلبه المدعي في دعواه، أي ما يطلب اقتضاءه منه أو في مواجهته،  إن موضوع الدعوى أو

بأقل من ذلك فهو من بين المبادئ الراسخة والثابتة في ميدان أو  ،زم بأن يقضي بما طلبه منه المدعيفالقاضي مل

  القضاء والتي لا يجوز الحكم خلافها.

  .انـي: المسؤولية عن تهدم البنـاءالفـرع الث

�ƢȀǇƢǇ¢�Ľ��ƨȈǳÂƚǈŭ¦�ǽǀǿ�¶Âǂǌǳ�¼ǂǘƬǳ¦�ń¤� ƢǼƦǳ¦�¿ƾē�Ǻǟ�ƨŦƢǼǳ¦�ƨȈǳÂƚǈŭ¦�¿ƢǰƷ¢�Ǻǟ�Ʈ ȇƾū¦�ƢǼǠǧƾȇ

تشريع الجزائري منح لمن هو مهدد بضرر نتيجة التهدم المتوقع للبناء دعوى وقائية في هذا ووسائل دفعها، على أن ال

¾ƢĐ¦)1(.

  أولا: شروط المسؤولية عن تهدم البناء.

  :تهـدم البنـاء -أ

  عن الأرض.  وانفصالهايقصد بتهدم البناء، تفكك الأجزاء المكونة  للبناء عن بعضها البعض 

شرفة  البناء أي سقوط أجزائه أو بعضها ومثال ذلك: سقوط حائط منزل أو ¦ƢȈĔ°ويعرف كذلك بأنه 

 سقوط المنزل بأكمله.  عمارة، أو

�ǂǘƻ�Ã®ƢǨƬȈǳ�Ǯ ǳƢŭ¦�̈®¦°Ɯƥ��ǞǬȇ�Äǀǳ¦� ƢǼƦǳ¦�¿ƾē�̧ ȂǓȂŭ¦�¦ǀǿ�ǺǷ�«ǂź�Ǿǻ¢�Ȃǿ�ǾȈǳ¤�̈°Ƣǋȍ¦�°ƾš �ƢǷÂ

Â¢��ǽ°ƢȈĔ¤ من القانون المدني  140تشير إليه المادة  ليقوم بتشييد بناء آخر أو لغيرها من الأسباب وهذا ما

.)2(الجزائري

  :ملكـية البنـاء -ب

بحيث متى كان هناك ضرر  ،ل عما يحدثه البناء من ضرر للغيرهو المسؤو  -طالب رخصة البناء-إن المالك 

�ŚǸǠƬǳ¦�ƾǟ¦ȂǫÂ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�¿ƢǰƷƘƥ�ƾȈǬƫ�ÀƜǧ�� ƢǼƦǳ¦�¿ƾē�Ǻǟ�¾Âƚǈŭ¦�ƾȇƾŢ�Ŀ�ƨƥȂǠǏ�Ä¢�ƾŸ�ȏ�ƨȈƸǔǳƢǧ

-110قارة تركي إلهام ، مرجع سابق، ص-11

  .05-07المعدل والمتمم بموجب القانون  1975لسنة  78من القانون المدني الجزائري ،ج ر العدد  140ة دّ الما-2
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بالهدم فستتجنبه حدوث أضرار كهذه، كما أن قوانين البناء والتعمير تتطلب من المالك الحصول على رخصة 

لرخصة تمنح في حدود التنظيم المعمول به للحفاظ على الأرواح والأموال ، حيث أن هذه اتمهيدا للبناء أو الترميم

�ƨƥȂǴǘŭ¦�ƨȈǇƾǼŮ¦Â�ƨȈǼǬƬǳ¦�ƢēƢȈǔƬǬŠ�ƨȈǴǸǠǳ¦�±Ƣų¤Â

ومسؤولية مالك البناء قائمة لأنه يفترض فيه أنه يقوم بالسيطرة الفعلية على البناء، وهو المتصرف في أمره، 

.)1(اعتباريايا واء كان المالك شخصا طبيعيا أو شخصس

 الأحكام القانون المدني ومالك البناء طبقا للتشريع الجزائري، هو من اشتراه وقام بتسجيله و شهره طبقا

تنص على أن مشتري العقار لا يخول له  " الملغى: 91/176من المرسوم  34حيث تجدر الإشارة أن المادة 

.)2(ق ، بل فرض عليه المشرع طلب رخصة جديدة"إكمال البناء في إطار الرخصة الممنوحة للمالك الساب

ويدخل كذلك في حكم المالك من يقيم المنشآت على أرض الغير، سواء كان ذلك بحسن نية أو سوء نية، 

وما بعدها من القانون  784كام المادة حوهذا عملا بأ استبقائهالتها ولا بما أن صاحب الأرض لم يطلب إزا

  المدني الجزائري.

�ǲǔȇ�ŅƢƬǳƢƥÂ��Ǻēǂŭ¦�ǺƟ¦ƾǴǳ�Ǿƫ±ƢȈƷ�ƪكما أن  ǴǬƬǻ¦�ȂǳÂ�ŕƷ�°ƢǬǠǴǳ�ƢǰǳƢǷ�ȄǬƦȇ��Ƣȇ±ƢȈƷ�ƢǼǿ°�ǽ°ƢǬǠǳ�Ǻǿ¦ǂǳ¦

�śƫ®Ƣŭ¦�ǎ Ǽǳ�ƢǬȈƦǘƫ� ƢǼƦǳ¦�¿ƾē�Ǻǟ�¾Âƚǈŭ¦�Ǻǿ¦ǂǳ¦953-954   من القانون المدني الجزائري إذا ما حدث ضرر

�̈®Ƣŭ¦��ƪ ǔǫ�Ʈ ȈƷ�� ƢǼƦǳ¦�¿ƾē� ¦ǂƳ�ǺǷ�ŚǤǴǳ140 لمدني الجزائري أن قيام مسؤولية مالك العقار من القانون ا

،  وهذا ما جعل المشرع يضم إلى الوثائق المطلوبة )3(تكون إذا ما كان التهدم بسب إهمال في الصيانة أو عيب فيه

  للحصول على رخصة البناء تأشيرة المهندس وكذلك الرأي الموافق لمصلحة التعمير والبناء باعتبارها هيئة تقنية .

، إذا لا يقصد به خرابه التام على أن يكون التهدم راجع للبناء ذاته، وأن أن يكون التهدم جزئيا ويكفي

.)4(يقع فعلا.

.417بلحاج العربي، النظرية العامة في الالتزام في ق.م.ج،  مرجع سابق، ص-1

.04اعمر الشريف آسيا، فحص المحافظة العقارية لعقود التعمير والبناء ، جامعة مدية، ص-2

.269فاضلي إدريس،  مرجع سابق، ص-3

.270نفس المرجع، ص-4
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  ثانيا: أساس المسؤولية :

�ǾȈǴǟ�Ȅǟƾŭ¦�ƨȈǳÂƚǈǷ�ƪ ǷƢǫ�� ƢǼƦǳ¦�¿ƾē�Ǻǟ�ƨƠǋƢǼǳ¦�ƨȈǳÂƚǈŭ¦�¿ƢǬȈǳ�ƢǿǂǧȂƫ�Ƥ Ƴ¦Ȃǳ¦�¶Âǂǌǳ¦�ƪ ǠǸƬƳ¦�ŕǷ

�Â¢�Ƣđ�¿ȂǬȇ�Ŗǳ¦�¾ƢǤǋȋ¦�À¢�Ʈ ȈƷ��� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�Ƥ ǳƢǗ�Ȃǿ�ƨȈǳÂƚǈŭ¦�ǽǀǿ�°ȂǏ�Ƥ Ǵǣ¢�Ŀ�Äǀǳ¦� ƢǼƦǳ¦�Ǯ ǳƢǷ�ȂǿÂ

ǾȈǴǟ�ǞǬȇ�ŅƢƬǳƢƥÂ�ŚǤǴǳ�¦°ǂǓ�ƪ ƦƦǇ�ƾǫ�Ƣđ�¿ƢȈǬǳ¦�µ ŗǨŭ¦�ǺǷ  الإلتزام بتعويض من كان سببا في حدوث ضرر

.)15(له

  وبناء على ما تقدم ما هو الأساس المعتمد في تحديد هذه المسؤولية ؟ 

ƾē�®ǂů�Ä¢�µ¿�بالف ŗǨŭ¦�ƘǘŬ¦�ȄǴǟ�¿ȂǬƫ� ƢǼƦǳ¦�Ǯ ǳƢǷ�ƨȈǳÂƚǈǷ�À¢�ƾų�ÄǂƟ¦ǄŪ¦�ňƾŭ¦�ÀȂǻƢǬǳ¦�ń¤�̧ȂƳǂ

البناء قد لا يلتزم بأحكام رخصة البناء وكميات المواد، والتصاميم المبنى دليل على إهمال صاحبه، كما أن مالك 

  المعمارية وهو الخطأ المفترض في مواجهته .

ولكن يمكن إثبات عكس ذلك، إذا لم يحدث التهدم نتيجة إهمال صاحب البناء ولكن السبب راجع الى 

بية بين الخطأ المفترض المنسوب له والضرر تدخل الغير أو الغش من المهندس أو المقاول وبذلك ينفي العلاقة السب

  الذي وقع للمتضرر .

  ثالثا: الدعوى الوقائية.

�ƨȀƳ¦Ȃŭ�ƢȈƟƢǫÂ�ƢǸǰƷ�Ǯ ǳ̄�ń¤�» ƢǓ¢�ǲƥ�� ƢǼƦǳ¦�¿ƾē�Ǻǟ�ƨȈǳÂƚǈŭ¦�ȄǴǟ�ǎ ǼǳƢƥ�ÄǂƟ¦ǄŪ¦�̧ǂǌŭ¦�ȆǨƬǰȇ�Ń

�ȐǠǧ�¿ƾē�ƾǫ� ƢǼƦǳ¦�ƢȀȈǧ�ÀȂǰȇ�ȏ�ƨǳƢƷ)1( ،أو في مجموع أجزائه.بل يكون مهددا بالتهدم في جزء منه  

�Śƥ¦ƾƬǳ¦�ǺǷ�¿ǄǴȇ�ƢǷ�̄ƢţƢƥ�Ǯ ǳƢŭ¦�Ƥ ǳƢǘȇ�À¢�� ƢǼƦǳ¦�¿ƾē� ¦ǂƳ�ǺǷ�°ǂǓ�ǽ®ƾȀȇ�Ǻŭ�ňƾŭ¦�ÀȂǻƢǬǳ¦�±ƢƳ¢�ƾǬǴǧ

الضرورية لدرء ذلك الخطر، إلا أنه إذا لم يقم المالك بذلك جاز له أن يحصل على إذن من المحكمة في اتخاذ هذه 

سبق ذكره،  يجوز لمن يتهدده ضرر متوقع لتهدم مبنى في مجموعه أو في  على ما التدابير على حسابه، وهذا وبناء

بعض منه أن يلجأ إلى القضاء بأن يرفع دعوى قضائية ليس الغرض منها التعويض، وإنما مطالبة المالك باتخاذ ما 

،  وفي حالة عدم البناءمن جراء عملية  يلزم من التدابير الوقائية والإصلاحات الضرورية لدرء الخطر الذي يهدده

  .58- 75من القانون المدني الجزائري  140/3المادة  -1  
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مالك البناء لذلك، للمحكمة أن تأذن لمن هو مهدد بالضرر إتخاذ هذه التدابير الوقائية على نفقة  استجابة

.)1(المالك

  .نظر في مخالفات رخصة البناءالقاضي الجزائي بال اختصاصالمطلب الثاني: 

 حال الجزائية المسؤولية لقيام أساسا خاصة البناء ولرخصة عموما والتعمير التهيئة قواعد انتهاك يعتبر

«ƢĔȋمخالفتها، ƾē وسياسية واقتصادية اجتماعية مصلحة تحقيق إلى...  

 والتعمير بالتهيئة المتعلق 29- 90 بالقانون بدءا متعاقبة تشريعية وسياسات مراحل عبر الأمر الذي تجسد

 وانتهاء المعماري، المهندس مهنة وممارسة المعماري الإنتاج بشروط المتعلق 07-94 التشريعي بالمرسوم ومرورا

  ...انجازها وإتمام البنايات مطابقة قواعد يحدد الذي 15- 08 بالقانون

 بطبيعة الأمر تعلق سواء الخصوصية و الذاتية من بقدر تتميز البناء رخصة مجال في الجزائية الدعاوى أن غير

  .لها المقررة والعقوبات التدابير أو �Ƣē¦ ¦ǂƳ¤Â المتابعة بطرق أو الجرائم هذه

  الفرع الأول: المخالفات المتعلقة برخصة البناء.

)2(. 90/29أولا : المخالفات المقررة بموجب القانون 

  يلي:                                    على ما29-90لتعميروامن قانون التهيئة  77ص المادة تن

دج عن تنفيذ أشغال أو استعمال أرض  300.000دج و  3000"يعاقب بغرامة  تتراوح ما بين 

الرخص التي تسلم وفقا لأحكامها ،  يتجاهل الإلتزامات التي يفرضها هذا القانون والتنظيمات المتخذة لتطبيقه أو

  و يمكن الحكم بالحبس لمدة شهر إلى ستة أشهر في حالة العود".

المذكورة أعلاه تعد الركن الشرعي لجرائم التهيئة والتعمير منها الجرائم المتعلقة برخصة البناء  77إن المادة   

�Ä®ƢǨƬǳ�Â�ƨǷǂĐ¦�¾ƢǠǧȋ¦�ǽǀǿ�ȆǿƢǷ�ƨǫƾƥ�®ƾŹ�¿�Â�ƶǓ¦Â�Śǣ�Â�ƢǷƢǟ� ƢƳ�ƾǫ�ȆƟ¦ǄŪ¦�ǎ Ǽǳ¦�¦ǀǿ�À¢�ȏ¤��ƨǏƢƻ

.426بلحاج العربي، مرجع سابق، ص-1

.1990، لسنة 52،ج.ر العدد 01/12/1990المتعلق بالتهيئة والتعمير، المؤرخ في  29-90القانون  -  2
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تعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة الم 94/07هذا العيب تدخل المشرع الجزائري بموجب المرسوم التشريعي 

.)1()50في مادته الخمسون(   18/05/1994مهنة المهندس المعماري، المؤرخ في 

.)2(94/07ثانيا: الجرائم المقررة بموجب المرسوم التشريعي رقم 

المتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة  94/07حصر المشرع الجزائري من خلال المرسوم التشريعي  لقد

مهنة المهندس المعماري،  مخالفات الترخيص بالبناء في أنواع ثلاثة:

  تشييد بناية دون رخصة: -أ

  عد ذلك مخالفة  المشرع لإقامة بناء أو تغييره استخراج رخصة بذلك من الجهة المختصة، و إلا اشترط

ƢǻȂǻƢǫ�̈°ǂǬŭ¦�©ƢƥȂǬǠǴǳ�Ƣđ�ǶƟƢǬǳ¦�̧Ƣǔƻ¤�Ƥ ƳȂƬȇ)3(.لهذه المخالفة  

�ƢǷÂ�©ƢƳƢȈǈǳ¦�Â�°¦ȂǇȋ¦��ǲưǷ�¾ƢǸǟ¢�ƨǷƢǫ¤�Â¢�̈ƾȇƾƳ�©ƖǌǼǷÂ�ÀƢƦǷ� Ƣǌǻ¤�ƢĔ¢�ȄǴǟ�ƨŻǂŪ¦�ǽǀǿ�ƪ ǧǂǟ

�ȄǴǟ�¾Ȃǐū¦�ǲƦǫ�©ȐȇƾǠƫ�ňƢƦŭ¦�¿ƾǿ�Â¢� ¦ǂƳ¤�Â¢�ǶȈǟƾƫ�Â¢�ǲȇƾǠƫ�Â¢�ƨǠǇȂƫ�Â¢�ƢȀđƢǋ رخصة بذلك من الجهة

.)4(ِ المختصة وفقا لما تمليه قوانين التهيئة و التعمير

Â¢�¾ƢǤǋȋ¦�ǀȈǨǼƫ�ƢĔ¢�ȄǴǟ�ƪ ǧǂǟ�ƢǸǯ  استعمال أرض دون رخصة بناء في مجال يفرض فيه الحصول على

  رخصة بناء مسبقة.

، 32. العدد ، المتعلق بشروط الانتاج المعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماري ج.ر18/05/1994، المؤرخ في 07-94المرسوم التشريعي  - -  1

 .1994لسنة 

، المتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري.07-94نفس المرسوم التشريعي  -  2

،  عمد المشرع إلى تسوية أوضاع الذين يشغلون فعلا أراضي عمومية أو خاصة  90/29لمحاربة البناءات غير المشروعة قبل صدور القانون رقم   -  3

المؤرخ في  �Ƕǫ°�¿ȂǇǂŭ¦�¾Ȑƻ�ǺǷ��ŚǸǠƬǳ¦�ƾǟ¦ȂǬǳ�ƨǬƥƢǘǷ�©ƢȇƢǼƦǳ¦�ǲǠƳÂ��Ƣđ�¾ȂǸǠŭ¦�ƾǟ¦ȂǬǴǳ�ƨǬƥƢǘǷ�Śǣ�®ȂǬǟ85-212كانت محل 

13/08/1985��°�«��Ƣđ�¾ȂǸǠŭ¦�śǻ¦ȂǬǴǳ�ƨǬƥƢǘǷ�Śǣ�ňƢƦǷ�ǲŰ�ƪ ǻƢǯ�ƨǏƢƻ�Â¢�ƨǷƢǟ�ȆǓ¦°¢�ȐǠǧ�ÀȂǴǤǌȇ�Ǻȇǀǳ¦�̧ƢǓÂ¢�ƨȇȂǈƫ�¶Âǂǋ�®ƾŹ��

،  دار هومة ، 2003ك عبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات الملكية العقارية و الحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري، طبعة ، يراجع في ذل34العدد 

.39-37الجزائر ، ص 

.09عبد الناصر عبد العزيز علي السن، المسؤولية الجنائية للقائمين بأعمال البناء، مرجع سابق، ص-4
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غال البناء دون وجود أما بخصوص أركان الجريمة فهي تتم بتوافر الركن المادي الذي يشترط لقيامة إنجاز أش

ترخيص بذلك ، إضافة  للركن المعنوي الذي يتحقق بمجرد بدء أشغال البناء دون ترخيص متعمدا ذلك أو عازما 

  على إخفاء الأمر على السلطات المعنية بمراقبة المخالفات.

  تشييد بناية لا تطابق مواصفات رخصة البناء: -ب

، وكل ددة بموجب رخصة البناء المسلمةالمشرع عند تشييد البناء الأخذ بعين الإعتبار المواصفات المح اشترط

يراعي المواصفات القانونية والتقنية للمطابقة ، يعرض صاحبه للمتابعة الجزائية.                                                   بناء مخالف لأحكام رخصة البناء لا

�ǀȈǨǼƬǳ¦�ȄǴǟ�» ǂǌŭ¦�² ƾǼȀŭ¦�Â¢�ǶǸǐŭ¦�² ƾǼȀŭ¦�ƢȀȈǧ�Ȇǟ¦ǂȇ�ȏ�Ŗǳ¦�Ǯ Ǵƫ�Ȇǿ�ƢĔ¢�ȄǴǟ�ƨŻǂŪ¦�ǽǀǿ�ƪ ǧǂǟÂ

Â¢�ǀȈǨǼƬǳ¦�Â¢�ǶȈǸǐƬǳ¦�¾ƢǸǟƘƥ�¿ƢȈǬǳ¦�ƾǼǟ�ƢēƢǟ¦ǂǷ�Ƥ Ƴ¦Ȃǳ¦�ƨȈǼǨǳ¦�¾ȂǏȋ¦��ǀȈǨǼƬǳ¦�ǾȈǳ¤�ƾǼǈŭ¦�¾ÂƢǬŭ¦�Â¢

.)1(الإشراف

على حائز رخصة البناء الإلتزام بأحكامها للمحافظة على سلامة المبنى و الأرواح و كذا الممتلكات و 

°̈ÂƢĐ¦)2( .و بذلك عليه التقيد بالمواصفات و الرسومات و المستندات ومواد البناء الملائمة  

ام أحكام رخصة البناء، أما الركن ويتوافر الركن المادي للجريمة بتنفيذ المخالف أشغال البناء دون احتر 

المعنوي فيتحقق عندما يبدأ المتهم بأشغال البناء بشكل مخالف للترخيص، و الجهل بقوانين العمران لا يؤثر في 

.)3(تجريم الأشغال المخالفة ولا تأثير له على القصد الجنائي

  جراءات التصريح و الإشهار:إعدم القيام ب -ج  

�² 94/07المرسوم التشريعي من  50نصت المادة  ƢĐ¦�ǆ ȈƟ°� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�ǺǷ�ƾȈǨƬǈŭ¦�¿Ȑǟ¤�§ȂƳÂ�ȄǴǟ

  ذلك مخالفة للقانون. عدّ  الشعبي البلدي المختص إقليميا بتاريخ فتح الورشة ووضع لافتة مرئية وإلا

ناء وعرفت هذه الجريمة على أن عدم قيام المخالف بوضع لافتة مرئية من الخارج، توضح مراجع رخصة الب

�Ƥ ƬǰǷÂ��̧Âǂǌŭ¦�Ƥ ƷƢǏ�ǶǇ¦�¦ǀǯÂ��¾ƢǤǋȋ¦� ƢĔȍ�ǞǫȂƬŭ¦�ƺȇ°ƢƬǳ¦�Â��ƨǋ°Ȃǳ¦�ƺȇ°ƢƫÂ�� ƢǼƦǳ¦�̧ Ȃǻ�Â��ƨƷȂǼǸŭ¦

.151نفس المرجع، ص -1

المالك  و لكن إذا أبرم عقد مقاولة واستخدم المهندس المعماري أو المقاول أساليب احتيالية بمخالفة المواصفات والشروط، و تم اخفاء العيوب عن-2

 لية التقصيرية.و أو صاحب العمل فيحق متابعته على أساس المسؤ 

.153عايدة ديرم،  مرجع سابق، ص -3
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، لذا وجب التصريح بفتح الأشغال ووضع لافتة بمكان الأشغال تتضمن )1(الدراسات، والمؤسسة المكلفة بالإنجاز

، واسم المالك، بإقامتهارقم الترخيص، وتاريخه، ونوع المبنى و مستواه، إضافة لعدد الأدوار و الوحدات المرخص 

.)3(، والمهندس المشرف عليها)2(وعنوانه، والمقاول القائم بالأشغال

أثناء تنفيذها  الإشهارللإجراءات المتعلقة بالتصريح، و  تجاهل القائم بالأشغال ولقيام هذه الجريمة يشترط  

فهي جريمة عمدية تتحقق بمجرد بدأ الأشغال دون تصريح ي، أما بخصوص الركن المعنوي وهوما يجسد الركن الماد

  إشهار. أو

  .04/06انون رقم: ثالثا: المخالفات المقررة بموجب الق

)4(04/06من القانون الجزائري  02بموجب المادة  94/07من المرسوم التشريعي  50ألغى المشرع المادة 

وبذلك ألغى تجريم المخالفات التي تم التطرق إليها في الجزئية السابقة ، وترك الأمر يشوبه بعض الغموض، خاصة 

 تحدد مجددا الأشغال حيث أن المادة لم القيام بالهدم، نصت على ضرورة مطابقة البناء أو  3مكرر 76أن المادة 

  التي يكون إنجازها مخالفة يعاقب عليها القانون.

  .15-08رابعا: المخالفات المقررة بموجب القانون رقم: 

 مخالفات البناء وعدم القدرة على القضاء عليها حاول المشرع محاصرة المخالفين بأكبر قدر سامةبسبب ج

العديد من الأعمال المتعلقة  بالتعمير دون أن يلغي المخالفات  )5(15-08من النصوص وجرم من خلال القانون 

السابقة الذكر، مع التطرق للجرائم التالية وتحديد الجزاءات المفروضة لها:

 منه. 78جريمة عدم إتمام البناية في الأجل المحدد برخصة البناء من خلال المادة  - 

.108، دار هومة الجزائر، ص 2006على العقار، طبعة خمار فاضل، الجرائم الواقعة-1

و قبل تعديله لم تكن كل الأشغال تعرض على المهندس المعماري و تم تحديد المستثناة منها بموجب القرار المؤرخ     29 -90في ظل القانون  -  2

.59لرخصة البناء، ج ر ، العدد  يحدد كيفيات المداولة و تصنيف أقاليم إقامة مشاريع البناء الخاضعة 1992/ 05/ 05

، لسنة 52يتعلق بالأشخاص المؤهلين لإعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء، ج. رالعدد  05/05/1992حدد صفته القرار المؤرخ في  -3

1992.

.2004، لسنة 51عدد ال ر، ج.94/07كام المرسوم التشريعي يتضمن إلغاء بعض أح 14/08/2004المؤرخ في  04/06القانون  -  4

.2008، لسنة44ج.ر العدد ، يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها،20/07/2008المؤرخ في 15-08القانون -  5
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دج إلى  50.000ع الغرامة ن عقوبتها و رفو كذا جريمة تشييد بناء بدون رخصة و لكنه غير م - 

 دج.100.000

إضافة إلى الربط غير القانوني بشبكات الإنتفاع العمومي دون الحصول المسبق على رخصة البناء أو شهادة  - 

 المطابقة.

حالة الية على أن تضاعف في أما في حالة وضع المواد الخاصة بالبناء في الطريق العام يعاقب المخالف بعقوبة م - 

.)1(العود

.)2(الفرع الثاني: إجراءات المتابعة الخاصة بمخالفات الترخيص بالبناء

  المخالفات: لمعاينة المؤهلين الأعوان: أولا

 العمران مقاييس إحترام على للسهر المؤهلون الأشخاص العمران مجال في ƢǸđ المعمول والتنظيم التشريعيحدّد 

 و للتصاميم مطابقة بصورة الأشغال لهذه المتابعة و المراقبة خلال من ذلك و المسلمة للرخص وفقا والبناء

  .المخططات

 اختصاصه مجال في كل المؤهلين الأعوان بعض اختصاص على ، الجزائري الجزائية الإجراءات قانون نص كما      

.)3(القضائية الشرطة ضباط كذا و خاصة بالبناء الترخيص مخالفات لمتابعة

 إلى بالإضافة  ،العمران شرطة يسمى القضائية الشرطة مصالح ضمن جهاز إنشاء على المشرع نص ولقد   

 المعدل 29- 90 رقم القانون من مكرر 76 المادة جاءت الجزائري، الجزائية الإجراءات قانون في المذكورين الأعوان

 البلدية أعوان التعمير، مفتشو: هم و التعمير و التهيئة مخالفات معاينة و البحث لها يخول أخرى بفئة والمتمم

  .المعمارية الهندسة و التعمير إدارة بالتعمير، المكلفون

.155عايدة ديرم، مرجع سابق، ص -1

لا يفيد معنى المخالفة المحدد في التقسيم الفقهي و القانوني  15-08الذي استعمله المشرع في النص العربي في القانون  المخالفاتإن مصطلح  -  2

 للجرائم بل يفيد معنى مخالفة القانون بوجه عام.

  يونيو المعدل و المتمم.   08المؤرخ في  155-66قانون الاجراءات الجزائية الامر  -3

.2009-10-22،المؤرخ في  343-09المتمم بموجب المرسوم التنفيذي المعدل و  55- 06من المرسوم التنفيذي رقم  03 المادة  -3
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 06/55 رقم التنفيذي المرسوم من 02 المادة جاءت 29-90 قانون من مكرر 76 المادة لنص تطبيقا و    

  :والتعمير التهيئة مجال في التنظيم و التشريع مخالفات عن للبحث يؤهل:(...  نصت أكثرإذا بتفصيل

  .91/225 رقم التنفيذي المرسوم لأحكام طبقا بانتظام تعيينهم تم الذين التعمير مفتشو - 1

  :بين من يعينون و العمران و السكن وزارة بإدارة عملهم يمارسون الذين المستخدمون - 2

  ).المدنية الهندسة في( المهندسين ورؤساء المعماريين المهندسين رؤساء - 3

  التعمير ميدان في الأقل على) 2( سنتين الخبرة ذوي) المدنية الهندسة في( المهندسين و المعماريين المهندسين - 4

  ونويزود، )1(والتعمير والعدل المحلية بالجماعات المكلفين الوزراء بين مشترك بمقرر الأعوان هؤلاء يعين      

  المختص. الوالي أو بالتعمير المكلف الوزير يسلمه مهني بتكليف

عليهم إظهاره أثناء القيام بمهمة المراقبة، و يجب أن يصادق على هذا التكليف أمين الضبط كما يتعين 

الدائم للمهام و يرجع  لدى الجهة القضائية المختصة، كما يسحب هذا التكليف في حالة التوقف المؤقت أو

.)2(الخدمة استئنافلصاحبه عند 

هناك نصوص قانونية إلى جانب قانون الإجراءات الجزائية و قانون التهيئة، تم النص فيها على الأعوان 

المؤهلين للبحث والكشف عن مخالفات التهيئة و التعميرفي مناطق تتميز بالخصوصية نوعا ما ، نذكرها على 

  النحوالآتي بيانه:

 اطق الساحلية:الأعوان المؤهلون لمعاينة المخالفات في المن - 1

على الضباط المؤهلين لمعاينة وإثبات مخالفات التعمير في )3(02/02من القانون رقم  37نصت المادة   

���ƨȈƟ¦ǄŪ¦�©¦ ¦ǂƳȍ¦�ÀȂǻƢǬǳ�śǠǓƢŬ¦�ƨƦǫ¦ǂŭ¦�½ȐǇ¢Â��ǶĔ¦Ȃǟ¢�Â�ƨȈƟƢǔǬǳ¦�ƨǗǂǌǳ¦�¶ƢƦǓ���ǶǿÂ�ƨȈǴƷƢǈǳ¦�ǪǗƢǼŭ¦

  و مفتشوا البيئة.

 .55-06من نفس المرسوم النتفيذي 11المادة  -  2

.2002، لسنة 10، يتعلق بحماية الساحل و تثمينه ،ج ر ، العدد  05/02/2002المؤرخ في  02-02القانون  -  3
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عاينة المخالفات المرتبكة بمناسبة إنجاز المشاريع الفندقية:الأعوان المؤهلون لم – 2

على أعوان آخرين يكون لهم الإختصاص بمعاينة وإثبات  )1(01- 99من القانون رقم  69نصت المادة    

اط ،  ضبمخالفات التعمير المرتبكة بمناسبة إنجاز المشاريع الفندقية وهم: مفتشوا السياحة، أعوان المراقبة الإقتصادية

  وأعوان الشرطة القضائية.

  الأعوان المؤهلون لمعاينة المخالفات في مناطق التوسع السياحي: -3

على أن كل من ضباط وأعوان الشرطة القضائية و كذا )2(03-03من القانون رقم  33نصت المادة      

  السياحي.مفتشي السياحة و البيئة يخولون لمعاينة مخالفات التعمير في مناطق التوسع 

 لأعوان المؤهلون لمعاينة المخالفات في المناطق ذات الميزة التارخية و الثقافية:ا -4    

فإنه يؤهل للبحث عن )3(المتعلق بحماية التراث الثقافي04-98من القانون رقم  92طبقا لنص المادة   

��°ƢƳ¾�مخالفات أحكام هذا القانون و معاينتها فضلا عن ضباط الشرطة القضائية و ǶĔƢȈƥ�ļȉ¦�́ ƢƼǋȋ¦�ƢĔ¦Ȃǟ¢

الفن المؤهلون بصورة خاصة حسب الشروط المحددة في التنظيم المعمول به، المفتشون المكلفون بحماية التراث 

  الثقافي.

من نفس القانون يعاقب كل من يعرقل عمل الأعوان المكلفين بحماية الممتلكات  93كما نصت المادة    

.)4(وضع يتعذرعليهم فيه أداء مهامهم وفقا لأحكام قانون العقوباتالثقافية أو يجعلهم في 

 الأعوان المؤهلون لمعاينة المخالفات في المناطق المعرضة للأخطار الكبرى: -5

  :                                                        04/20من القانون  69نصت المادة   

́� "علاوة على ضباط الشرطة القضائية ȂǐǼǳ¦�Â�ÀȂǻƢǬǳ¦�¦ǀǿ�¿ƢǰƷ¢�©ƢǨǳƢű�ƨǼȇƢǠŠ�¿ƢȈǬǴǳ�ǲǿƚȇ��ƢĔ¦Ȃǟ¢Â

المتخذة لتطبيقه، الأشخاص وأجهزة الرقابة المؤهلة بموجب القانون ض

.1999، لسنة 02، يحدد القواعد المتعلقة بالفندقة ، ج ر ، العدد  1999يناير  06المؤرخ في  01-99ون القان -  1

.2003، لسنة 11يتعلق بمناطق التوسع و المواقع السياحية ،ج ر، العدد  2003-02- 17المؤرخ في  03-03القانون  -  2

.1998،لسنة 44التراث الثقافي ، ج ر، العدد ، يتعلق بحماية1998يونيو  15المؤرخ في  04- 98القانون   -  3

4-�́ ���ǪƥƢǇ�ǞƳǂǷ��Ƣđ�ƨǬǴǠƬŭ¦�©Ƣǟ±ƢǼŭ¦�Â�ƨǏƢŬ¦�ǪǗƢǼŭ¦�Ŀ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°��śǷ¢�ƶƥ¦°�ĺǂǠǳ¦65.
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  من الشروط والأشكال والإجراءات المحددة في التشريع المطبق على القطاعات والنشاطات المعنية".

وعليه فإن معاينة مخالفات التهيئة والتعمير داخل المناطق المعرضة للأخطار الكبرى مخولة للأشخاص   

التعمير، والتنظيمات المطبقة له.المحددين بقانون التهيئة و 

الأعوان المؤهلون لإثبات المخالفات في المناطق ذات الميزة الطبيعية و البيئية: -6

)1(10-03رقم من القانون  111نصت المادة  المتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة:                                                                             

في أحكام قانون الإجراءات الجزائية و كذا سلطات المراقبة  " إضافة إلى ضباط الشرطة القضائية العاملين في إطار

إطار الصلاحيات المخولة لهم بموجب التشريع المعمول به، يؤهل للقيام بالبحث و بمعاينة مخالفة أحكام هذا 

  القانون:

.)2(و ما يليها من قانون الإجراءات الجزائية 21الموظفون و الأعوان المذكورين في المادة  - 

 مفتشو البيئة. - 

 الأسلاك التقنية للإدارة المكلفة بالبيئة. موظفوا - 

 ضباط وأعوان الشؤون البحرية. - 

 ضباط الموانئ. - 

 أعوان المصلحة الوطنية لحراسة الشواطئ.                         - 

 مهندسوا مصلحة الإشارة البحرية. - 

 قادة سفن علم البحار التابعة للدولة.- 

 لمي و التقني و علوم البحار.الأعوان التقنيون لمعهد البحث الع - 

ج ر، العدد  2004ديسمبر  25يتعلق بالوقاية من الأخطار الكبرى وتسيير الكوارث في إطار التنمية المستدامة، المؤرخ في  04/20القانون  -  1

84.

، المعدل والمتمم.1966يونيو  8المؤرخ في  155- 66من قانون الإجراءات الجزائية الجزائري، الأمر 21المادّة  -2
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  أعوان الجمارك. - 

  إثبات المخالفات المتعلقة بتراخيص بالبناء. ثانيا: محاضر

محاضر المعاينة الدليل الوحيد لإثبات مخالفات التهيئة و التعمير، وهذا راجع لطابعها التقني و المادي  تعتبر

�Ǯ ǳǀǳ�ǲǿƚŭ¦�ÀȂǠǳ¦�Ƣđ�śǠƬǈȇ�«¯ƢŶÂ�ȏƢǰǋ¢Â�ƢǗÂǂǋ�ƢŮ�®ƾƷ�ÄǂƟ¦ǄŪ¦�̧ǂǌŭ¦�À¢�Ʈ ȈƷ��ÀƢȈƷȋ¦�ǶǜǠǷ�Ŀ

  والتي سيتم التطرق إليها على النحو التالي:

  إثبات أشغال بدون رخصة بناء: محضر -أ

ويتم تحريره من طرف العون المؤهل لذلك، عند قيام المخالف بأشغال دون الحصول على رخصة البناء طبقا 

  للتنظيم و التشريع الساريين.

إن البناء بدون ترخيص يشمل كل بناء يشترط فيه المشرع الحصول على رخصة البناء قبل مباشرته، و لذلك 

.)1(كل النطاق الموضوعي لرخصة البناءضر يغطي  فإن هذا المح

  محضر إثبات أشغال غير مطابقة لرخصة البناء: -ب

ويقوم العون المؤهل قانونا، بتحرير هذا المحضر في حال قيام المعني بإنجاز أشغال غير مطابقة للتصاميم و 

.)2(المخططات، التي على أساسها منح المعني قرار رخصة البناء

  لمستفيد من رخصة البناء يتوجب عليه أن يتقيد بالرخصة والمصادقة عليها.ذلك أن ا

لكن خلافا للمخالفة السالفة الذكر التي يحكمها النطاق الموضوعي لرخصة البناء تطرح صعوبة كبيرة في 

تحديد نطاقها، ذلك أنه يحدث خلال التنفيذ إدخال تعديلات طفيفة على المخططات المصادق عليها بسبب 

¦̄¤�ƢǷ�ǂȇƾǬƫ�Ŀ�ƨƥƢǫǂǳƢƥ�Ǧ Ǵǰŭ¦�ÀȂǠǴǳ�¾ƢĐ¦�ƶƬǨȇ�ƢŲ��ȐưǷ�µ °ȋ¦�ƨǠǘǫ�ƢȀǓǂǨƫ�Ŗǳ¦�̈°Âǂǔǳ¦  كانت هذه

.)3(الذي يجعله قد يتعسف أو يمس بحقوق المعني التغييرات تشكل مخالفة، الأمر

.151عيسى مهزول، مرجع سابق، ص -1

.151نفس المرجع، ص -2

 و ما بعدها. 62، ص 2010عادل، البلدية في التشريع الجزائري، دار الهدى للطباعة و النشر، عين ميلة،  بوعمران -  3
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ة، وكذا إن كل محضر يتم تحريره من طرف العون المؤهل قانونا لذلك، يتضمن بالتدقيق وقائع المخالف

التصريحات التي تلقاها من المخالف، و يوقع محضر المعاينة من قبل العون المؤهل والمخالف، وفي حالة رفض التوقيع 

وفصلت المحاضر النموذجية المضمون أكثر، وأضافت التاريخ الكامل ل ذلك في المحضر، من قبل المخالف يسج

وصفة العون المعاين، مكان المخالفة وطبيعتها، اسم المخالف للمعاينة، السنة، اليوم، الدقيقة، الإسم و اللقب 

  ولقبه وتاريخ مكان الازدياد وعنوانه وتصريحاته. 

  ثالثا: التصرف في المحاضر.

بمجرد تحرير العون المؤهل قانونا لمحضر معاينة مخالفة التعمير، يرسل إلى وكيل الجمهورية المختص بغير تمهل 

بالنسبة لمخالفة وحيدة هي مخالفة  ،ساعة 72زائية وفي أجل لا يتعدى لإجراءات الجمن قانون ا 18طبقا للمادة 

 90/29من القانون  5مكرر  76و هو الأجل المنصوص عليه بالمادة  ،بقة البناء لرخصة البناء المسلمةعدم مطا

  المتعلق بالتهيئة و التعمير.

أشغالا  العمومية ضد المخالف الذي أنجز إلى وكيل الجمهورية يسمح بتحريك الدعوى إن إرسال المحضر

ويلاحظ أن المشرع لم يحرص على تأكيد وصول المحضر وتبليغه إلى صاحب )1(غير مطابقة لرخصة البناء المسلمة

المشروع بشكل يكفل له الدفاع عن نفسه أمام الأثر الخطير المتولد عن المحاضر و كان الأجدر أن يتم تبليغ 

نسخة من  بإيداع، و في حال تعذر التبليغ فإنه يتم )2(ع بالطريق الإداري بكتاب موجهالمحاضر لصاحب المشرو 

Ǻȇ°Ȃǯǀŭ¦�Ǻȇǂƻȋ¦�́ ƢƼǋȋ¦�ǢǴƦȇÂ�ǂǘź�À¢�ȄǴǟ� ƢǼƦǳ¦�ǾƫǂƟ¦®�Ŀ�Ǟǫ¦Ȃǳ¦�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǂǬŠ�ǂǔƄ¦)3(.

�©¦ ¦ǂƳȎǳ�Ǟǔţ�ƢĔƜǧ�ƨǏƢŬ¦�ǪǗƢǼŭ¦�Ŀ�ƨƦǰƫǂŭ¦�©ƢǨǳƢƼǸǴǳ�ƨƦǈǼǳƢƥ�ƢǷ¢ والشكليات الواردة في

  النصوص المنظمة لها:

 . 63ص  نفس المرجع،-1

سكيكدة،، جامعة2010ماي  04- 03عايدة مصطفاوي، رقابة تنفيذ رخصة البناء، مداخلة بالملتقى الوطني للتهيئة العمرانية، الأيام -2

.05الجزائر،صفحة

.05نفس المرجع، ص -3
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 المتعلق بحماية الساحل: 02-02عملا بالقانون رقم  التصرف في المحاضر -أ

أعلاه في مضمون ولا شكل محضر معاينة المخالفة،  المذكور 02- 02من القانون  38لم تفصل المادة   

).1(أيام تحت طائلة البطلان 05الجمهورية في أجل وألزمت العون المعاين للمخالفة إرسال المحضر إلى وكيل 

  المحدد للقواعد المتعلقة بالفندقة: 01-99عملا بالقانون رقم  التصرف في المحاضر -ب

أنه يترتب على معاينة المخالفة إعداد محضر يتضمن بدقة الوقائع  01- 99من القانون  71ورد في مضمون المادة 

قانونا، والتصريحات التي تلقاها و توقيع كل من العون، ومرتكب المخالفة على المحضر، العون المؤهل  التي عاينها

.)2() أيام08إلى وكيل الجمهورية المختص في أجل لا يتجاوز ثمانية ( مع وجوب إرسال المحضر

 المتعلق بحماية التراث الثقافي: 04-98التصرف في المحاضر عملا بالقانون رقم  -ج

Ƣŭ¦�ǎ®̈�معاينة  Ǽǳ�ƢǬƦǗ�°ǂŢ�ǂǓƢŰ�Ƥ ƳȂŠ�ÀȂǰȇ�ÀȂǻƢǬǳ¦�¦ǀđ�ƨǬǴǠƬŭ¦�©ƢǨǳƢƼŭ¦105  98من القانون -

، بناء على طلب من الوزير المكلف بالثقافة، كما لم تنص هذه المادة كذلك على 3من طرف الأعوان المؤهلين 04

نح، لكن بالرجوع الى أحكام إلى وكيل الجمهورية المختص رغم أن المخالفات تشكل ج وجوب إرسال المحاضر

�À¢�Ƥ 18المادة  Ÿ�ǾǻƜǧ�ƨȈƟƢǔǬǳ¦�ƨǗǂǌǳ¦�À¦Ȃǟ¢Â�¶ƢƦǓ�ǲƦǫ�ǺǷ�ǺȇƢǠƫ�ƢĔ¢Â�ƨǏƢƻ�ƨȈƟ¦ǄŪ¦�©¦ ¦ǂƳȍ¦�ÀȂǻƢǫ�ǺǷ

ƨȇ°ȂȀŦ�ǲȈǯÂ�Ƣđ�ǂǘź .بغير تمهل  

  رابعا: المتابعة القضائية لمخالفات الترخيص بالبناء.

الطرق  وصفا جزائيا، فإن طرق متابعتها لا تخرج عن إطارأن مخالفات التهيئة والتعمير تحمل  باعتبار  

   قانون الإجراءات الجزائية وهي:المعروفة في

  المتعلق بحماية الساحل. 02 -02من القانون  43تنطبق على المخالفة المنصوص عليها بالمادة  -  1

  المحدد للقواعد المتعلقة بالفندقة. 01-99من القانون  79تنطبق على المخالفة المنصوص عليها بالمادة -  2

 بحماية التراث الثقافي. 98/04من القانون  99تنطبق على المخالفة المنصوص عليها بالمادة  -  3
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  تحريك الدعوة العمومية من طرف النيابة العامة:- أ

البناء المخالف لأحكام  للنيابة العامة أن تحرك الدعوى العمومية الناتجة عن جريمة البناء بدون ترخيص أو  

�ÃȂǟƾǳ¦�Ǯرخصة البناء بم ȇǂƸƬǳ�ƨǴȈǇÂ�Ƕǿ¢�� ƢǼƦǳ¦�©ƢǨǳƢű�ƨǼȇƢǠǷ�ǂǓƢŰ�ŐƬǠƫ�Â�ƨǴȈǇÂ�ƨȇƘƥ�Ƣđ�ƢȀǸǴǟ�®ǂƴ

من قانون الاجراءات الجزائية "... يقوم وكيل الجمهورية بتلقي المحاضر و  36، فقد نصت المادة )1(العمومية

�����ƢĔأوى و البلاغات و يقرر ما يتخذ بشالشكا

الذي حدّد مدّة اتّصال وكيل الجمهوريةّ بمحاضر معاينة )2(55-06المرسوم التّنفيذي رقم أمّا بالرّجوع إلى 

المخالفات المتعلّقة بالترّخيص بالبناء بأجل لا يتعدّى إثنان وسبعون ساعة.

وبعد إتصال وكيل الجمهورية بمحاضر معاينة المخالفات، يقوم باختيار الإجراء المناسب، و غالبا ما يقوم 

دعاء المخالفين مباشرة أمام محكمة الجنح على أساس أن هذه القضايا لا تحتاج إلى تحقيق قضائي، كون باست

معاينة هذه المخالفات هي معاينة مادية كما أن المحاضر التي تحتويها أغلبها لها نماذج محددة قانونا وتكون صحيحة 

.)3(إلى غاية إثبات عكسها

  تحريك الدعوة العمومية بطريقة الإدعاء المدني: -ب

من  02/1يتم تحريك الدعوى العمومية من طرف المضرور من الجريمة و يسمى المدعي المدني فتنص المادة 

 قانون الإجراءات الجزائية على أنه : "يتعلق الحق في الدعوى المدنية للمطالبة بتعويض الضرر الناجم عن جناية أو

��ƨŻǂŪ¦�Ǻǟ�Ƥجنحة أو مخ Ʀǈƫ�ǂǋƢƦǷ�°ǂǓ�ƢȈǐƼǋ�ǶđƢǏ¢�ǺǷ�ǲǯ��ƨǨǳƢ

وعليه فإن لكل شخص تضرر من جريمة ما أن يدعى أمام القضاء الجزائي مطالبا إياه الحكم له بتعويضه 

من قانون الإجراءات الجزائية :" كما يجوز للطرف  01عن الأضرار التي لحقته من جراء ذلك، كما تضيف المادة 

  يحرك هذه الدعوى طبقا للشروط المحددة في هذا القانون". المضرور أن

.101محمد سبتي، مرجع سابق، ص -1

المتضمّن شروط وكيفيّات تعيين الأعوان المؤهّلين للبحث عن مخالفات التّشريع والتّنظيم الخاص في مجال التّهيئة والتّعمير 55-06المرسوم التّنفيذي -2

.2006، لسنة 06، ج.ر العدد: 30/01/2006ؤرخّ في ومعاينتها، وكذا إجراءات المراقبة، الم

.51شرشال منال، الرقابة على أعمال البناء و التعمير، مرجع سابق، ص -3
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من قانون الاجراءات الجزائية التي تقرر حق المدعي في المطالبة  05الى  01وعملا بأحكام المواد من 

من قانون الإجراءات الجزائية "يجوز لكل شخص يدعي  72بالتعويض عن الضرر الناتج عن الجريمة، جاءت المادة 

وبذلك فيمكن لكل متضرر  ،بجريمة أن يدعي مدنيا، بأن يتقدم بشكوى أمام قاضي التحقيق المختص"بأنه مضار 

65وعلى سبيل المثال، جاءت المادة من المخالفات المتعلقة بالتهيئة والتعمير أن يدعي مدنيا، و في هذا الإطار،

:)1(المتضمن النظام العام للغابات 84/12من القانون رقم 

�ÀȂǻƢǬǳ�ƢǬƦǗ�ĺƢǤǳ¦�¾ƢĐ¦�Ŀ�©ƢǨǳƢƼŭ¦�Ǻǟ�ǒ ȇȂǠƬǳ¦�ÃȂǟƾƥ�ƨǬǴǠƬŭ¦�¾ƢǸǟȋ¦�ǲǯ�ƨȈƥƢǤǳ¦�ƨǗǂǌǳ¦�² °ƢŤ��

  المدعي  المدني والمتمثل في الشرطة الغابية. الإجراءات الجزائية"؛ فهذا القانون حدد صفة الطرف المدني أو

أن المشرع الجزائري قد اعترف للجمعيات بالتأسيس كطرف مدني فيما يخص مخالفات تراخيص  و يلاحظ

     :29- 90 من القانون 74خلال نص المادة  البناء أمام القاضي الجزائي من

�°ƢǗ¤�ƨƠȈē�ǲƳ¢�ǺǷ�ǲǸǠƫ�À¢�ȆǇƢǇȋ¦�ƢĔȂǻƢǫ�Ƥ ƳȂŠ�ÄȂǼƫ�ƨȈǻȂǻƢǫ�ƨǨǐƥ�ƪ Ǵǰǌƫ�ƨȈǠŦ�ǲǰǳ�ǺǰŻ�

Ƅ¦�ƨȇƢŧ�Â��̈ƢȈū¦�ǞȇǂǌƬǳ¦�¿ƢǰƷȋ�©ƢǨǳƢƼŭƢƥ�ǪǴǠƬȇ�ƢȀȈǧ�ňƾǷ�» ǂǘǯ�ƢŮ�Ƣđ�» ŗǠŭ¦�¼ȂǬūƢƥ�Ƥ ǳƢǘƫ�À¢��ǖȈ

.)2(فعول في مجال التهيئة و التعميرالساري الم

�¦ǀǿ�Ŀ�ƨǘǋƢǼǳ¦�©ƢȈǠǸŪ¦�¦ǀǯ�Â�ƢȀȈǴǟ�́ ȂǐǼŭ¦�ŚǸǠƬǳ¦�Â�ƨƠȈȀƬǳ¦�©ƢǨǳƢű�ǺǷ�°ǂǔƬǷ�ǲǰǳ�ÀȂǰȇ�¦ǀđÂ

�¾ƢĐ¦  3(باعتبارها أطراف مدنيةالمطالبة بالتعويض(.

  الفرع الثالث: التدابير والعقوبات المقررة لمواجهة مخالفات أحكام رخصة البناء.

  والعقوبات الإدارية. أولا: التدابير

  التدابير الإدارية الوقائية: -أ   

 الوقف الإداري للأعمال المخالفة لرخصة البناء.- 1

 .1984لسنة  26،ج.رالعدد 1984يونيو 03المتضمن النظام العام للغابات ،المؤرخ في  12-84القانون -  1

 07المتعلق بالجمعيات: "تكتسب الجمعية الشخصية المعنوية والأهلية المدنية بمجرد تأسيسها طبقا للمادة  31-90من القانون  16نصت المادة  -  2

دف đمن هذا القانون و يمكنها حينئذ : أن تمثل أمام القضاء وتمارس خصوصا أمام المحاكم المختصة حقوق الطرف المدني بسبب وقائع لها علاقة 

 الجمعية".

.53نفس المرجع، ص -3
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أعمال البناء المخالفة للقانون والتنظيم ولمضمون رخصة البناء المسلمة للباني،  يقتضي هذا التدبيروقف 

�ǲǴƼƬƫ�̄¤��̈ǂǸƬǈŭ¦�Â�ƨǬƷȐǳ¦�ƨƥƢǫǂǳ¦�¿Ƣǜǻ�Ŀ�ƪ ǫȂǳ¦�©¦̄�Ŀ�«°ƾǼƫ�ƢĔ¢Śƥ¦ƾƬǳ¦Â�©¦ ¦ǂƳȍ¦�ǺǷ�̧ȂǼǳ¦�¦ǀǿ�ƨǬȈǬƷÂ

«��ǞǓÂانتهائهاالفترة الزمنية الممتدة بين انطلاق أشغال البناء و قبل  ƾđ�� حد للأخطاء والمخالفات المرتكبة قبل

يمكن تداركه و تصحيحه بسهولة و بنتيجة تقنية مقبولة فيما لو تم تنفيذ مشروع البناء  استفحالها و تدارك ما لا

،الأمر الذي أوضحته العبارة الأخيرة من المادة خمسون الفقرة )1(احتياطيإجراء وقائي  بكامله، و من ثم فهو

المؤرخ  06- 04من القانون رقم  02الملغاة بموجب المادة  07- 94من المرسوم التشريعي رقم ) 50/2الثانية( 

مما يعني أن اتخاذ مثل هذا  ،"... و كذلك الأمر بتوقيف الأشغال" ، التي تنص:)2(2004غشت سنة  14في 

الأمر بتحقيق  خر وهوالإجراء من قبل السلطة الإدارية قد أصبح اختياريا، بحيث تعمد مباشرة إلى الإجراء الآ

المطابقة، و كتحصيل حاصل أن يتضمن محضر معاينة المخالفة المرتكبة من قبل الباني أمرا صريحا أو ضمنيا بتوقيف 

النظر فيها من جديد و جعلها  لإعادةالأشغال المخالفة، أو الجزء المخالف منها لقانون البناء ورخصة البناء 

�Ǯمطابقة للقانون والتنظيم المعمو  ǳ̄�ǞƦƬȈǳ��ƨƷȂǼǸŭ¦� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�©ƢǨǏ¦Ȃŭ�Â�ƢǸđ�¾قرار  ردعي آخر هو بإجراء

.)3(هدم البناء المخالف إداريا دون حاجة إلى اللجوء إلى القضاء

 29-90من القانون رقم  3مكرر 76و ، 2مكرر  76وهو ما يفهم من الأحكام الواردة في المادتين 

، و بذلك يكون 2004غشت  14المؤرخ في  05- 04 المتعلق بالتهيئة و التعمير المعدل و المتمم بالقانون رقم

المطابقة؟ أم أنه جعله اختياريا  بإجراءالمشرع الجزائري قد تراجع عن إجراء وقف الأعمال المخالفة واستبداله مباشرة 

     هم خصائص إجراءات الضبط الاداري؟عم للعمل الوقائي الذي يعد أفقط لما لذلك من د

الذي جاء من أجل معالجة  مطابقة البنايات وتمام إنجازها المحدد لقواعد 15- 08وبالرجوع إلى القانون رقم 

�̈®Ƣŭ¦�Ŀ� ƢƳ�Ʈ ȈƷ��Ƣǿ±Ƣų¦�¿ƢŤ¤�ǲƳ¢�©¦Ȃǧ�Â¢��Ƣđ�ǎ ƻǂŭ¦�Śǣ�©ƢȇƢǼƦǳ¦�ƨȈǠǓÂ24/3           :أنه

إذا كانت البناية غير مطابقة لرخصة البناء المسلمة، يجب على صاحب  "في حالة عدم اتمام أشغال البناء أو

�¾ƢǤǋȋ¦�Ǧ ȈǫȂƫ�̈®ƢȀǋ�Ǿǳ�ǶǴǈȇ�Äǀǳ¦�řǠŭ¦�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǢǴƦȇ�Â�¦°Ȃǧ�¾ƢǤǋȋ¦�Ǧ ǫȂȇ�À¢�ƶȇǂǐƬǳ¦

  ". من أجل تحقيق المطابقة

.689عزاوي عبد الرحمان، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص -1

 .2004لسنة  51، ج.ر العدد 14/08/2004، المؤرخ في 06-04القانون  -  2

.690عزاوي عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -3
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  من نفس القانون بأنه:                                                  2- 73/1تضيف المادة   

�Ŗǳ¦�¾ƢǤǋȋ¦��řǠŭ¦�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ " يجب أن توقف بموجب أمر ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ǺǷ�Ƥ Ǵǘƥ�Â¢��Ņ¦Ȃǳ¦�ǺǷ

�½ȐǷȋ¦�¼Ȃǧ�ƨƟǄš �ƨǐƻ°�ÀÂ®��ƨȈǼǰǇ�ƨǟȂǸů�Â¢�ƨƟǄš � Ƣǌǻ¤�ń¤�» ƾēفوق ملكية خاصة  الوطنية العمومية أو

لم تخصص للبناء طبقا لأحكام مخططات التعمير السارية المفعول؛ في هذه الحالة يأمر الوالي المخالف بإعادة 

الأماكن إلى حالتها الأصلية وهدم البنايات المشيدة في الأجل الذي يحدده".  و بالتالي فإن المشرع لم يستغن عن 

ل والأعمال المخالفة ولو أن قانون مطابقة البنايات وإتمام انجازها جاء من أجل تسوية إجراء وقف الأشغا

.)1("الممنوحة للباني المرخص له والآجالوضعيات غير مستقرة من البنايات المخالفة لقواعد قانون البناء 

    يقصد بالتصحيح:

" إبراء البناء من العيوب التي اعترته أثناء التنفيذ، وجعله مطابقا لأحكام قانون البناء ومواصفات رخصة 

البناء الممنوحة، ولكن ليس بمبادرة من صاحب المشروع نفسه حائز رخصة البناء كما هي الحال عند طلب شهادة 

بارها سلطة ضبط إداري، كلفها المشرع بمهمة السهرعلى المطابقة، و إنما بإيعاز من السلطة الإدارية وبأمر منها باعت

بخاصة العمل على مطابقة أعمال البناء المنجزة مع مضمون رخصة البناء  طبيق القوانين المنظمة للبناء، و حسن ت

كمستند قانوني ينظم حالة بعينها، و هي ممارسة حق البناء من قبل شخص معين على عقار معين، أو قطعة 

ما تفرزه أعمال المراقبة والمعاينة التي   زمن وأجل معين أيضا، و يأتي هذا الأمر بالمطابقة على إثرأرض معينة وفي

�ƢǻȂǻƢǫ�ƢȀȈǴǟ�́ ȂǐǼŭ¦�©ƢƦȈƫŗǳ¦Â�©¦ ¦ǂƳȎǳ�ƢǬƦǗ�ƨǐƬƼŭ¦�ƨȈǼǬƬǳ¦�Â�ƨȇ°¦®ȍ¦�ŁƢǐŭ¦�Ƣđ�¿ȂǬƫ)2(

له يخالف المواصفات الفنية بما يقتضي ويتم التصحيح إذا ثبت أن البناء المخالف الذي أقامه الباني المرخص 

الأرضي  هدم شرفة غرفة بالمبنى بالدور أو تصحيحه، وكمثال على ذلك نذكر: إقامة شرفة أو فتحة شباك،

3الحال إلى ما كان عليه قبل المخالفة. بإعادةواستعمالها كمحل، ففي هذه الحالة يلتزم المخالف 

المتعلق بالتهيئة و التعمير، المعدلة بموجب  29- 90من القانون رقم  73وتطبيقا لذلك، قضت المادة 

.218سابق، ص كمال محمد أمين، مرجع-1

.218نفس المرجع ، ص -2

.220نفس المرجع، ص -3
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  من أنه:  )1(2004المؤرخ في غشت  05-04القانون رقم 

�Â�ÄƾǴƦǳ¦�œǠǌǳ¦�ǆ"يجب  ǴĐ¦�ǆ ȈƟ°�ȄǴǟ°ȂǗ�Ŀ�©ƢȇƢǼƦǳ¦�ǲǯ�̈°Ƣȇ±��ƢǻȂǻƢǫ�śǴǿƚŭ¦�À¦Ȃǟȋ¦�¦ǀǯ  الإنجاز

ǳƢƥ�ƨǏƢŬ¦�ƨȈǼǬƬǳ¦�ǪƟƢƯȂǳ¦�Ƥوالقيام بالم ǴǗÂ�ƨȇ°ÂǂǓ�ƢĔÂǂȇ�Ŗǳ¦�©ƢǼȇƢǠ."بناء والإطلاع عليها في أي وقت  

  العقوبات الإدارية:                                                                      -ب

  هدم وإزالة المباني المخالفة: -1    

ردعي في حق صاحب البناء  كإجراءالمقصود هنا ذلك الإجراء الذي تتخذه السلطة الإدارية المختصة  

المخالف، يلي الإجراءين السابقين :(وقف الأشغال والأمر بتحقيق المطابقة) ،وبعدما لا يمتثل الباني المرخص له 

�ƨǨǳƢƼŭ¦�¾ƢǸǟȋ¦�¾ƢǸǰƬǇ¦Â�ƶȈƸǐƬǳ¦�¾ƢǸǟƘƥ�¿ƢȈǬǳ¦�¿ƾǠƥ�ƢǸĔȂǸǔŭ�� ƢǼƦǳ¦�ÀȂǻƢǫ�¿ƢǰƷȋ�ƨǬƥƢǘǷ�ƶƦǐƫ�ŕƷ

الباني في تنفيذ أعمال البناء رغم صدور الأمر بتوقيفها وتحرير  وكذا مضمون قرار الترخيص بالبناء؛ وذلك باستمرار

محضر يثبت حالة المخالفة لقواعد البناء، فهو إجراء يتم بموجبه إزالة البناء المخالف لأحكام قانون البناء إزالة كاملة

�ƨȈƟƢĔ�Â

قد استعمل مصطلحا واحدا لمواجهة  -ومن ورائه السلطة التـنظيمية -و تجدر الملاحظة، أن المشرع الجزائري

عن إجراء تحطيم البناء وإزالته من  عدة حالات لأوضاع مختلفة من حيث السبب و الطبيعة القانونية للتعبير

الوجود، وهذه الحالات هي:

 .حالة البناء بدون رخصة  - 

أعمال البناء المخالفة للقانون رغم توجيه أمر بتوقيفها وأمر بتحقيق مطابقتها  نجازإحالة الإستمرار في   -

.)2(للقانون

ƨƠȈē�̈®Ƣǟ¤�µ حالة قرار الترخيص بالهدم بناء على طلب مالك العقار - ǂǤƥ�ǾȈǴǟ�ƨȈǻȂǻƢǬǳ¦�̈ǂǘȈǈǳ¦�Ǿǳ�ǺǷ�Â¢

 .2004لسنة  51ج.ر، العدد المتعلق بالتهيئة والتعمير، 29-09يعدل ويتمم القانون  05-04القانون  -  1

.233كمال محمد أمين، مرجع سابق، ص -2
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.)1(وإعادة تخصيصه وبنائه 

هدم البناء المتداعي الآيل للسقوط لدواعي المحافظة على أمن وسلامة الأفراد حتى وإن لم يبادر مالك العقار  حالة 

 بذلك.

ما تجب معرفته، أنه بالرغم من عدم اتحادها في الطبيعة القانونية الوقائية أو الردعية العقابية لقرار الهدم  إن

�¾ȂƷ�ǞǸƬš �©ȏƢƷ�ƢȀǴǯ�ƢĔƜǧ��ƢĔƘǌƥ�°®Ƣǐǳ¦ خاصية واحدة و هي أن البناء المعني بالهدم يوجد في وضع مخالف

.)2(لأنه أصبح كذلك لاحقا لمشروعة ،أوللقانون لأحد سببين: إما لنشأته الأولى غير ا

 3مكرر  76، ومن 69إلى  60نص على هذه الحالات في المواد من  تم الإطار القانوني، فقد أما عن  

المحدد  15-08من القانون  17المتعلق بالتهيئة والتعمير، والمادة  29- 90من القانون رقم  5مكرر  76إلى 

غى، المل 176- 91المرسوم التنفيذي المرجعي رقم  78الى  61لقواعد مطابقة البنايات وإتمام انجازها، و المواد من 

.)3(و المتعلق بالبلدية 2011يونيو سنة  22المؤرخ في  10- 11من القانون رقم  89/3و المادة 

أن المشرع الجزائري و من ورائه السلطة التنظيمية قد  ام هذه المواد مجتمعة يمكن القولومن استقراء أحك

هذا المصطلح ، نية محل إجراء الهدماستعمل مصطلحا قانونيا واحدا لمواجهة حالات مختلفة لأوضاع العقار القانو 

تحطيمه، والذي ظل كذلك رغم توجيه الأمر بتصحيحه و مطابقته أي نقض البناء المخالف للقانون و هو "الهدم" 

للقانون ولرخصة البناء، ونسجل هنا ملاحظة هامة وهي أننا سوف لن نتناول كل حالات الهدم مجتمعة بل نركز 

  ردعيا. ية (الإزالة الإدارية)، أي إجراءالهدم باعتباره عقوبة إدار  قرارعلى الحالات التي يصدر فيها 

الإزالة مصطلح قانوني يعني: نقض المبنى أو البناء وإزالته و محوه من النسيج العمراني كليا أوجزئيا كما ف    

تتمثل في إقامة المبنى و  الشأن بالنسبة للهدم، و لكن هذه المرة لأسباب قانونية ومادية أو موضوعية مختلفة، هو

الإزالة هذا من حيث كونه  تشييده بالمخالفة لأحكام قانون البناء ومواصفات رخصة البناء الممنوحة، ويصدر قرار

قرارا إداريا تنفيذيا من الجهة الإدارية المختصة باعتباره إجراء ردعيا أو زجريا يحمل في ثناياه طابع العقاب لا 

فاذ الإجراءات الوقائية الأخرى المتمثلة خاصة في أمر وقف تنفيذ الأعمال المخالفة لرخصة الوقاية، وهذا بعد استن

 و ما بعدها. 22دم في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص للتفصيل ينظر، عزري الزين، إجراءات اصدار قرارات البناء و اله-1

.699عزاوي عبد الرحمان، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص -2

  .2011/يونيو 22المتضمن قانون البلدية الجديد، المؤرخ في  10-11القانون رقم  -  3
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شرع في إنجازها على  بتصحيحها وتحقيق مطابقتها للقانون إن كانت قد أنجزت جزئيا أو البناء، وكذلك الأمر

لإداري إلى الإجراء عة القرار ا¦ȈƦǗÂ�ƨǨǏ�¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�Ȇǟ®ǂǳ¦� ¦ǂƳȍالسابق بيانه أعلاه، وقد يتجاوز النحو

.)1(ئيالجنا الردعي

  تنص على أنه:                    29- 90من ق  77ومع ذلك نلاحظ أن المادة 

يمكن الحكم بالعقوبة المنصوص عليها في الفقرتين السابقتين ضد مستعملي الأراضي أو المستفدين من  "

  أو الأشخاص الآخرين المسؤولين عن تنفيذ الاشغال". المهندسين المعماريين أو المقاولين الأشغال أو

وهكذا فإن المشرع قد وسع في دائرة الأشخاص الذين يشملهم التجريم ، ومن ناحية ثانية دون الربط بين 

، يضاف إلى ذلك فإن كلا من المقاول والمهندس ليسوا 2ملكية الأرض والمسؤولية الجزائية كما في الحق في البناء

�Ä¢�ƨŻǂƴǴǳ�Ä®Ƣŭ¦�Ǻǯǂǳ¦�ǪȈǬŢ�ȄǴǟ�ǾǻÂƢǠȇ�Â�ȆǴǏȋ¦�ǲǟƢǨǳ¦�À¦ƾǟƢǈȇ�ƢǸĔ¢�ȏ¤��ǶƟ¦ǂŪ¦�ǽǀŮ�śȈفاعلين أصل

�ƢǬƦǗ� Ƣǯǂǋ�ƢǸĔȂǰǳ�¦ǀǿ�Â�Ƣđ�¿ƢȈǬǳ¦�řǠǸǴǳ�ǺǰŻ�ȏ�ƾǫ�ƢǸĔÂƾƥÂ��ƢȀǷƢǰƷȋ�ƨǨǳƢű�Â¢�ƨǐƻ°�ÀÂƾƥ�ƾȈȈǌƬǳ¦

.)3(من قانون العقوبات 41للنص المادة 

نوي خلافا المراسيم المطبقة له التعرض للمسؤولية الجزائية للشخص المعو  29- 90وقد أغفل القانون 

  لقوانين حماية البيئة.

  ثانيا: العقوبات الجزائية و المالية:

 15-08حاول المشرع محاصرة المخالفين بأكبر قدر ممكن من النصوص و جرم من خلال القانون رقم  لقد

  العديد من الأعمال المتعلقة بالتعمير دون أن يلغي المخالفات السابقة الذكر في جزئية سابقة من هذا البحث.

برخصة البناء، و حدد عقوبتها منه على جريمة عدم إتمام البناية في الأجل المحدد  78حيث نص في المادة 

دج  و كذا جريمة تشييد بناية بدون رخصة ،التي تم ذكرها سابقا فغير 100.000دج إلى  50.000بغرامة من 

إلى سنة مع  أشهر 6دج و في حالة العودة الحبس من  100.000إلى  50.000من عقوبتها و رفع الغرامة من 

.234مرجع سابق،صكمال محمد أمين،-1

.50منال، مرجع سابق، ص شرشال  -  2

فبراير  25المؤرخ في  01-09المعدل والمتمم بالقانون  49، ج ر، العدد 1966يونيو  8،المؤرخ في 156-66قانون العقوبات، الأمر رقم -3

.2009، لسنة 15العدد ، ، ج ر2009
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القانوني بشبكات الإنتفاع العمومي دون الحصول المسبق على رخصة ، إضافة إلى الربط غير )1(مضاعفة الغرامة

دج، وكذا الحال بالنسبة للمقاول  100.000دج الى  50.000شهادة مطابقة ،وعقوبتها غرامة من  بناء أو

ها الأماكن لحالت بإعادةالذي أنجز الأشغال، و عند العودة تضاعف الغرامة مع امكانية إصدار الجهة القضائية أمرا 

  الأصلية مع تحمل المصاريف.                                

دج وفي  20.000دج إلى 500أما في حالة وضع مواد البناء في الطريق يعاقب المخالف بغرامة مالية من 

  حالة العود تضاعف الغرامة.

مؤقت ومحدود  15-08وما يلاحظ بخصوص هذه الجرائم و العقوبات المرصدة لها، هو أن القانون رقم 

والقانون  29- 90مدة العمل به سيتم العودة لتطبيق القانون رقم  انتهاءسنوات) أي عند  05المدة (مدة سريانه 

.)2(القصيرة ، وهو ما يطرح تساؤل حول إمكانية تسوية البنايات خلال هذه الفترة04-06

، ومثال ذلك ما نصت عليه المادة )3(إلى ما قضت به بعض أحكام قانون العقوبات بالإضافة إلى ذلك نشير

  من قانون العقوبات الجزائري من أنه:                         455/1

كثر،  دج، و يجوز أيضا أن يعاقب بالحبس لمدة خمسة أيام على الأ 500إلى  100"يعاقب بغرامة من  

  جزء منها و ذلك بأية طريقة كانت". اغتصب خرب الطريق العمومي أو كل من أتلف أو

.154عايدة ديرم، مرجع سابق، ص -1

.155نفس المرجع، ص -2

المؤرخ في  74-69رقم  الأمر:ب، المعدل و المتمم على التوالي 1966لسنة  49، ج ر العدد  1966يونيو  11ؤرخ في الم 156-66 الأمر-3

الأمر. و1973لسنة  100،ج ر العدد  1973ديسمبر  14المؤرخ في  48-73رقم  الأمر. و1969لسنة  80،ج ر العدد  1969سبتمبر  19

07،ج ر العدد  1978فبراير  14المؤرخ في  03-78رقم القانون . و1975لسنة  53ر العدد ،ج  1975يوليو  04المؤرخ في  74-75رقم 

49،ج ر العدد  1982ديسمبر  04،المستدرك في 1982لسنة  07،ج ر العدد  1982فبراير  16المؤرخ في  04-82 القانون. و1978لسنة 

    بريل أ 26المؤرخ في  05-89رقم القانون . و1988لسنة  28لعدد ،ج ر ا 1988يوليو  08المؤرخ في  26-88رقم  القانون. و1982لسنة 

 11-95رقم  الامر. و1990لسنة  29،ج ر العدد  1990يوليو  18المؤرخ في  15-90رقم القانون .و1989لسنة  17،ج ر العدد 1989

. 2001لسنة  34ج.ر،العدد   2001يونيو  27المؤرخ في  09-01.و القانون رقم  1995لسنة  11،ج ر العدد  1995مارس  01المؤرخ في 

،ج  2006ديسمبر  24المؤرخ في  23-06رقم  القانون.و 2004لسنة ،71،ج ر العدد  2004نوفمبر  10المؤرخ في  15-04رقم  القانون و

  .2009لسنة  15،ج ر العدد  2009مارس  08المؤرخ في  01-09رقم  القانون.و 2006لسنة  84ر العدد 
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و مما لا شك فيه أنه تندرج تحت طائلة أحكام هذه المادة حالات المخالفات المرتكبة من قبل صاحب 

Ǥǋ�ǲǷƢǠǷ�¾ƾǠǷ�±ÂƢƴƬƥ�ƨǬǴǠƬŭ¦�ƢǸȈǇ�ȏ�� ƢǼƦǴǳ�ƨǸǜǼŭ¦�śǻ¦ȂǬǳ¦�Ŀ�ƢȀȈǴǟ�́ ȂǐǼŭ¦� ƢǼƦǳ¦��ƢēƢǬƸǴǷ�Â�Ǫȇǂǘǳ¦�ǲ

  على الأملاك العمومية العقارية.  اعتداءلما في ذلك من 

   من أنه:462/3ومن ذلك أيضا ما نصت عليه المادة   

دج. و يجوز ان يعاقب بالحبس لمدة ثلاثة أيام على الأكثر كل من  100الى  30" يعاقب بغرامة من 

أهمل تنفيذ اللوائح التنظيمية أو القرارات المتعلقة بالطرق العمومية أو إطاعة الإنذارات الصادرة من السلطة الإدارية 

  أو هدم المباني الآيلة للسقوط أو رفض ذلك". بإصلاح

بالتالي  و  ؟ 1966 قانون العقوبات منذ سنة سؤال المطروح ما جدوى المبالغ الرمزية الزهيدة المقررة فيوال   

�¾ƢĐ¦�¦ǀǿ�Ŀ�ǲǏƢū¦�°ȂǘƬǳ¦�Ƥ ǯ¦Ȃȇ�À¢�̧ǂǌŭ¦�ȄǴǟ�ÀƢǯ

فيما يخص العقوبات المقررة لمخالفة قواعد قرار الترخيص بالبناء في المناطق الخاصة و بالتحديد في أما    

والمتعلق  2002فبراير سنة  5المؤرخ في  02-02من القانون رقم  39الساحلية حيث أنه طبقا للمادة المناطق 

، فان إقامة نشاط صناعي على الساحل دون ترخيص يعاقب عليها بالحبس من ثلاثة )1(بحماية الساحل و تثمينه

هاتين العقوبتين، و في حالة  بإحدىدج أو  300.000دج الى  100.000إلى سنة واحدة و بغرامة من  أشهر

.)2(العود تضاعف العقوبة

و الأجهزة و العتاد  الآلاتأن يصدر الحكم بمصادرة 40/3كما يجوز للقاضي الجزائي طبقا للمادة    

.)3(الجريمة ارتكابالمستعمل في 

ين للإنجراف، فإن تربة والخط الشاطئي هشين أو معرضأما فيما يتعلق بالمناطق المهددة التي تكون فيها ال  

منشأة عليها دون الحصول على ترخيص مسبق يعاقب عليه بالحبس من ستة أشهر إلى سنة  إقامة أي بناء أو

.)4(هاتين العقوبتين بإحدىدج أو  500.000دج إلى  100.000وبغرامة من 

.2002، لسنة 10د ج ر، العد-1

 .02- 02المتعلق بحماية الساحل و تثمينه 02-02من القانون رقم  39المادة  -  2

.245كمال محمد أمين، مرجع سابق، ص -3

 المتعلق بحماية الساحل و تثمينه. 02-02من القانون رقم  43و  30المادتين  -  4
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ل بتجنب أو من نفس القانون للقاضي الجزائي اتخاذ أي اجراء ضروري كفي 44كما خولت المادة         

أو ضرر، أو مانع ناتج ترتب على مخالفة الواجبات المنصوص عليها في قانون حماية  تخفيض أو تدارك خطر

منه على  45الساحل وتثمينه، و لكن بشرط أن تطلب منه السلطة الإدارية المختصة ذلك، في حين نصت المادة 

صلية أو تنفيذ أشغال الأماكن إلى حالتها الأ بإعادةأنه، يمكن للمحكمة الجزائية المختصة أن تلزم المحكوم عليه 

.)1(التهيئة طبقا للأحكام التي نص عليها قانون حماية الساحل وتثمينه

أما فيما يخص العقوبات المقررة على مخالفة قواعد الترخيص في المناطق السياحية فإنه بالرجوع إلى       

ياحي، فإنه إذا ما تبين عدم والمتعلق بمناطق التوسع الس 03- 03من القانون رقم   40و  39أحكام المادتين 

ودفتر الشروط  فإنه  مخططات التهيئة السياحية، مطابقة الأشغال ضمن هذه المناطق مع أدوات التهيئة والتعمير و

يخول لإدارة السياحة اللجوء إلى القضاء الإستعجالي بقصد توقيف الاشغال و ذلك وفقا للاجراءات المنصوص 

نية و الإدارية، و في هذا الصدد فإنه يجوز للقاضي الإستعجالي أن يأمر بمطابقة عليها في قانون الاجراءات المد

  الأشغال المنجزة بالرخصة والأمر بإعادة الأماكن إلى حالتها الأصلية.

منه على أنه يعاقب بالحبس من سنة واحدة إلى سنتين و بغرامة تتراوح مابين  47نصت المادة  كما    

هاتين العقوبتين كل من يقوم بتنفيذ الأشغال أو استغلال مناطق  بإحدىج أو دج إلى مليوني د  500.000

.)2(المواقع السياحية خلافا لأحكام هذا القانون التوسع السياحي أو

كما رصد المشرع في نفس القانون عقوبات على كل من يقوم بحرمان الوكالة الوطنية لتنمية السياحة من        

.)3(راضي المتواجدة ضمن مناطق التوسع السياحيمباشرة حق الشفعة على الأ

المؤرخ  01-99من القانون رقم  50أما بالنسبة لرخصة البناء المتعلقة بالمشاريع الفندقية، فقد نصت المادة 

في حالة التحقق من عدم مطابقة على أنه  )4(ةلمحدد للقواعد المتعلقة بالفندقو ا 1999يناير سنة  06في  

عدم احترام قواعد العمران والبناء، بإمكان المخططات المصادق عليها من قبل وزارة السياحة، أوالبنايات مع 

للمخططات والقواعد  والامتثالأعوان إدارة السياحة أن يطلبوا من صاحب المشروع التوقف عن مواصلة الأشغال 

1-¦�Â�ƨǏƢŬ¦�ǪǗƢǼŭ¦�Ŀ� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°��śǷ¢�ƶƥ¦°�ĺǂǠǳ¦�́ ��ǪƥƢǇ�ǞƳǂǷ���Ƣđ�ƨǬǴǠƬŭ¦�©Ƣǟ±ƢǼŭ46.

.247نفس المرجع، ص -2

 المتعلق بحماية الساحل وتثمينه. 02- 02من القانون  46تنظر المادة  -  3

 و ما بعدها. 24، شرشال منال، مرجع سابق، ص 47للاستزادة و التوسع ينظر العربي رابح أمين، ص -4
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رفع دعوى أمام الجهة القضائية وفي حالة عدم امتثاله يمكن  ر،ليها في أجل لا يتعدى ثلاثة أشهالمنصوص ع

  المختصة طبقا للقواعد العامة لإلزام المخالف بالقيام بالتعديلات اللازمة.
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  :خاتمة

إن خضوع النشاط العمراني لرخصة البناء المحددة بموجب قواعد قانونية موضوعية بحتة، من خلال قوانين 

متناسق، مالم يتم تفعيلها بقواعد إجرائية توفر البناء والتعمير ، لا تكفي وحدها لضمان وجود نظام عمراني وجمالي 

�ƢēƢȈǔƬǬŠ�ǲǸǠǳ¦Â�ƢȀǷ¦ŗƷ¦�ȄǴǟ�®¦ǂǧȋ¦�¿ǄǴƫ�Ʈ ȈŞ��ƨȈƟƢǔǬǳ¦�ƨȇƢǸū¦�ƢŮ

الأمر الذي يظهر جليا  الحقيقة أن المنازعات المتعلقة برخصة البناء في الجزائر عرفت تطورا وتنوعا كبيرين،

القضائية الصادرة في هذا الشأن عن  الاجتهاداتإلى جانب  كفلها إياها المشرع،  من خلال الترسانة القانونية التي

 القضاة سواء الإداريين أو انشغالالذي يوضح  الأمرالجهات القضائية الفاصلة في منازعات رخصة البناء، 

فإنه أيضا  )1(يربتشجيع مراقبة قضائية موسعة وفعالة في مجال التعم - بناء دولة القانون -العاديين في إطار 

  المتعددة: للاختصاصاتمصدر تعقيدات نظرا 

من      رارا إداريا صادرا عن سلطة رخصة البناء ق حيث يكون القاضي الإداري مختصا، على اعتبار

خلال دعوى الإلغاء التي يرفعها صاحب الصفة والمصلحة طعنا في مشروعية ذلك القرار سواء لعيب في مشروعيته 

الداخلية أو الخارجية، كما يكون مختصا أيضا في الفصل في دعاوى التعويض التي يرفعها الأفراد في مواجهة الإدارة 

أو ما يعرف  عن الأَضرار المباشرة لصدور القرار، وقاضي مدني من خلال الأعمال التي تمس بأمن وسلامة الجوار

المخالفات التي تمارس خلافا لأحكام ومقتضيات تجاوزات و ي الجزائي بالنظر في الالقاض واختصاصبمضار الجوار، 

وهوما لا يعتبر في مصلحة المتقاضين الذين يبحثون عن الأمن والوضوح  بناء وكذا النظام العام العمراني،رخصة ال

  القانونيين.

وإحالة ف الأساسية في النظام القضائي، هي تجزئة العمليات الواحدة إن من بين أحد نقاط الضع        

المتقاضين من محكمة لأخرى للفصل في كل مرة في جزء من دعاويهم ، وخاصة في ظل نقص الوعي القانوني لدى 

  الأفراد ولا سيما في مجال منازعات رخصة البناء.

التي تجزء النشاط الإداري بين أنواع المحاكم  الاختصاصحيث ذهب أحد الفقهاء إلى أن:"...كل معايير توزيع    

  "..تقاسم القضاء.. التواءاتين الذين قد يتيهون بين جيه المدار °�Ȃƫ� ȂǇ�ń¤�Ä®ƚƫ�ƢĔȋ��ƨǻ¦ƾǷ�ÂƾƦƫ�ƨȇالإدا

.09البناء بين إختصاص القضاء الإداري و العادي ، جامعة محمد الأول، وجدة، صمحمد حسان بوفريكي ، منازعات رخصة -1
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  أهمها: واقتراحاتويقودنا البحث إلى نتائج قانونية    

-�̈°¦®ȍ¦�ƨȀƳ¦ȂǷ�Ŀ�ƨǏƢƻÂ�� ƢǼƦǳ¦�ƨǐƻ°�¾Ƣů�Ŀ�ƨȈƟƢǔǬǳ¦�ƨǸǏƢƼŭ¦�́ Ȃǐş�ǞǸƬĐ¦�¶ƢǇÂ¢�Ŀ�ȆǟȂǳ¦�² ǂǣ

  خصما.

القضائي المتعلق برخصة البناء ، وجعله يخضع  بالاختصاصلعمل على تبسيط القواعد والإجراءات المتعلقة ا - 

ء الذي يتنافى ومقتضيات المحاكمة العادلة .موحدة تبتعد عن المرونة والتجزي لأحكام

أن يورد المشرع حكما يعتبر فيه سكوت الإدارة قرارا بالقبول، حتى تكون الإدارة ملزمة باتخاذ قرار في أقرب -

ن مثل هذا الحكم يحول دون تعسف الإدارة التي قد لا تكترث ȋ��¬ȂǓÂ�ǲǰƥ�Ƣē®¦°¤�Ǻǟ�¬Ƣǐǧȍ¦Â،الآجال

  لتسلم رخصة البناء. للطلب المقدم أمامها، في مقابل الفرد الذي يعد الأيام والساعات

يجب تحديد النطاق الموضوعي لتطبيق أحكام رخصة البناء، وذلك بوضع تعريف دقيق لمصطلح البناية، أو -

باعتماد نظام القائمة السلبية ، بأن تكون كل البنايات تحتاج إلى ترخيص باستثناء تلك المذكورة في القائمة .

طية الأضرار الواقعة على الأفراد والممتلكات بسبب القرارات الصادرة عن عدم كفاية أحكام المسؤولية المدنية لتغ - 

الإدارة والمتضمنة الترخيص بالبناء، والتي تكون سببا مباشرا في حدوث هذه الأضرار.

رخصة البناء أو غيرها من أدوات  احترامضرورة تزويد الترسانة القانونية في مجال البناء بقواعد ردعية تكفل  - 

  ورخصة الهدم...  كرخصة التجزئة، وشهادة التعميرالتعمير

المؤرخ في  15- 08التشريعي في مجال البناء والتعمير ورخصة البناء خاصة ، فالقانون  الاستقرارتحقيق  - 

 05صدر لمدة مؤقتة ومحدودة المدة (مدة  الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها،20/07/2008

  فهل هذه المدة كافية للقضاء على هذه المخالفات وتسوية وضعية البنايات خلال هذه المدة القصيرة.. ،سنوات)
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 والمراجع قائمة المصادر

157

رمزي حوحو، رخصة البناء وإجراءات الهدم في التشريع الجزائري، مجلة الفكر، جامعة محمد خيضر، بسكرة، -03

  العدد الرابع.

رياض دنش، فيصل نسيغة، النّظام العام ، جامعة محمد خيضر بسكرة، مجلّة المنتدى القانوني، العدد -04

  .الخامس

عزري الزين، إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التّشريع الجزائري، مجلّة المفكّر، جامعة محمد خيضر، -05

.2008بسكرة، العدد الثاّلث، فيفري 

النّظام القانوني لرخصة البناء في التّشريع الجزائري، مجلّة العلوم الإنسانيّة، جامعة محمد خيضر، عزري الزين، -06

.2005بسكرة، العدد الثامن، جوان 

، العدد عمار بوضياف،  منازعات التعمير في القانون الجزائري، "رخصةالبناء والهدم"، مجلة الفقه والقانون-07

.01/01/2013الثاّلث، 

محبي الدين عواطف، رخصة البناء وعلاقتها بحماية البيئة، جامعة بلعباس، جيلالي اليابس، ملتقى -08

.2014التشريعات والقوانين البيئية ، 

مجلّة علميّة والإنسانيّة، م الاجتماعيةمحمد الصغير بعلي، تسليم رخصة البناء في القانون الجزائري، مجلّة العلو -09

.2007تبسّة، العدد الأوّل، مارس ،عن جامعة الشيخ العربي التبسّيمحكمة سداسيّة تصدر 

محمد حسان بوفريكي، منازعات رخصة البناء بين إختصاص القضاء الإداري و العادي ، جامعة محمد -10

.الأول، وجدة

العمراني)، مجلّة معاوية سعيدوني، من أجل محافظة واعية على تراثنا العمراني (قراءة في مفهوم الترّاث -11

.2001دراسات إنسانيّة، جامعة الجزائر، العدد الأوّل، سنة 
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:المحاضرات

بدرانية رقية، محاضرات في المنازعات االإدارية، كلية الحقوق و العلوم السياسية، قسم حقوق، جامعة ابن -01

، غير منشورة.2014/2015خلدون، تيارت، 

، المدرسة العليا للقضاء،الجزائر،غير منشورة.12على طلبة الدفعة زروقي ليلى، محاضرات ألقيت -02

، 2014-2013، 01بوزيان عليان، محاضرات في القانون الإداري، طلبة تخصّص علوم إداريةّ ماستر -03

  .غير منشورة

ثانيا: باللّغة الفرنسيّة.

a- Les ouvrages :

01- Hyam Mallat « le droit de l’Urbanisme ,de la Construction, de

l’Environnement et l’eau au Liban »,éditions ,Brulyant.L.G.D.J.DELTA

1997.

b- Articles :

01- ordonnance n :2005-1527 du 8 décembre 2005 art ,15 jour 9

décembre 2005 en vigueur le 1 octobre 2007.

ثالثا: النّصوص القانونيّة.

، 08/12/1996لـ:  76، ج.ر العدد: 28/11/1996ر الجزائري المعدّل والمتمّم المؤرخّ في:الدستو  - 01

.06ص 

والمصادق  1988يونيو سنة  20بشأن السّلامة والصحّة في البناء المعتمد بجنيف في 167رقم  الاتفاقية - 02

.2006فبراير سنة  11المؤرخّ في 06/06عليها بموجب المرسوم الرئاسي 

، يتعلق باختصاصات مجلس الدولة و تنظيمه و 1998ماي  30مؤرخ في  01-98انون عضوي رقم ق - 03

.1998لسنة  37عمله  ،ج ر، العدد 
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.،المعدل والمتمم1966يونيو  8المؤرخ في  155-66قانون الإجراءات الجزائية الجزائري، الأمر -04

المعدل والمتمم  49، ج ر، العدد 1966يونيو  8،المؤرخ في 156-66قانون العقوبات، الأمر رقم -05

48-73. والأمر رقم 1969لسنة  80،ج ر العدد 1969سبتمبر  19المؤرخ في  74-69بالأمر  رقم 

يوليو  04المؤرخ في  74-75. والأمر رقم 1973لسنة  100،ج ر العدد 1973ديسمبر  14المؤرخ في 

07،ج ر العدد 1978فبراير  14المؤرخ في  03-78. والقانون رقم 1975لسنة  53،ج ر العدد 1975

،المستدرك في 1982لسنة  07،ج ر العدد 1982فبراير  16المؤرخ في  04-82. والقانون 1978لسنة 

،ج 1988يوليو  08المؤرخ في  26-88. والقانون رقم 1982لسنة  49،ج ر العدد 1982ديسمبر  04

لسنة  17،ج ر العدد 1989ابريل  26المؤرخ في  05-89. والقانون رقم 1988لسنة  28ر العدد 

-95. والامر رقم 1990لسنة  29،ج ر العدد 1990يوليو  18المؤرخ في  15-90.والقانون رقم 1989

يونيو  27المؤرخ في  09-01.و القانون رقم  1995لسنة  11،ج ر العدد 1995مارس  01المؤرخ في  11

،ج ر العدد 2004نوفمبر  10المؤرخ في  15-04لقانون رقم . و ا2001لسنة  34ج.ر،العدد 2001

.و 2006لسنة  84،ج ر العدد 2006ديسمبر  24المؤرخ في  23-06.و القانون رقم 2004لسنة ،71

.2009لسنة  15،ج ر العدد 2009مارس  08المؤرخ في  01-09القانون رقم 

معدل ومتمم  78، ج.ر العدد 1995سبتمبر  26، المؤرخ في 58-75القانون المدني الجزائري، الأمر -06

.2007مايو سنة  13المؤرخ في  05-07بالقانون رقم 

.1975يتضمن رخصة البناء، ج.ر لسنة 1975-09-26المؤرخ في  76-75الأمر  - 07

.06،ج.ر عدد 1982لسنة  06ج ر العدد  02-82القانون  - 08

24، ج.ر،عدد 1984جوان  09المعدل و المتمم ، المؤرخ في يتضمن قانون الأسرة  84/11القانون  - 09

.1984لسنة 

لسنة  ،26العدد ،ج.ر03/06/1984ظام العام للغابات ،المؤرخ في المتضمن الن 12-84القانون  - 10

1984.
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لسنة ، 49، المتضمن التوجيه العقاري، جريدة رسمية عدد 18/11/1990المؤرخّ في: 90/25القانون  - 11

لمعدّل والمتمّم.ا 1990

1990، لسنة 52،ج.ر العدد 01/12/1990، المتعلق بالتهيئة والتعمير،المؤرخ في 29-90القانون  - 12

م قالمحدّد للقواعد العامّة للتّهيئة والتمّعير والبناء والمرسوم التّنفيذي ر 175-91مراسيمه التّنفيذّيةّ على التّوالي رقم و 

المحدّد لكيفيّات تحضير شهادة التّعمير ورخصة التّجزئة وشهادة ، 28/05/1991المؤرخّ في 91-176

المعدّل والمتمّم بالمرسومين ، 21، ج.ر المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلكالتّقسيم ورخصة البناء وشهادة 

رقم  والمرسوم التّنفيذي22/09/2009المؤرخّ في 307-09و المرسوم التّنفيذي رقم 03-06التّنفيذيّين رقم 

،المحدّد لإجراءات إعداد المخطّط التّوجيهي للتهيئة والتّعمير والمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلّقة به91-177

10/09/2005المؤرخّ في 317-05م ، المعدّل والمتمّم بالمرسوم التّنفيذي رق1991لسنة  21ج ر العدد: 

المحدّد لإجراءات 28/05/1991المؤرخّ في 178-91والمرسوم التّنفيذي ،2005لسنة  62ج ر العدد: 

المعدّل 1991لسنة  21إعداد مخطّطات شغل الأراضي والمصادقة عليها ومحتوى الوثائق المتعلّقة (ج ر العدد: 

والمرسوم  ،2005لسنة  62ج ر العدد: ،10/09/2005المؤرخّ في 318-05ي والمتمّم بالمرسوم التّنفيذ

ر .ج ،25/01/2015تسليمها المؤرخّ في : دّد لكيفيّات تحضير عقود التّعمير و المح 19-15التّنفيذي رقم 

.2015لسنة  07العدد: 

المتضمن قانون الأملاك الوطنية، الجريدة الرسمية، العدد 1990ديسمبر  1المؤرخ في  30-90قانون رقم  - 13

.1990سنة  52

، الملغى.1990لسنة  53، ج.ر العدد 1990ديسمبر  04المؤرخ في  31-90قانون الجمعيات، رقم -14

.62، ج.ر العدد: 12-84المعدّل والمتمّم للقانون 02/12/1991المؤرخّ في: 20-91قانون  - 15

والمتضمن قانون المالية لسنة  1993ديسمبر لسنة  29المؤرخ في  18-93المرسوم التشريعي رقم  - 16

.1993سنة  88، ج.ر، العدد 1993

، المتعلق بشروط الانتاج المعماري و ممارسة مهنة 18/05/1994، المؤرخ في 07-94التشريعي المرسوم  - 17

.1994، لسنة 32المهندس المعماري ج.ر. العدد 
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لسنة  ،44، يتعلق بحماية التراث الثقافي ، ج ر، العدد 1998يونيو  15المؤرخ في  04-98القانون  - 18

1998.

، لسنة 02، يحدد القواعد المتعلقة بالفندقة ، ج ر ، العدد 1999يناير  06المؤرخ في  01-99القانون  - 19

1999.

، لسنة 10، يتعلق بحماية الساحل و تثمينه ،ج ر ، العدد 05/02/2002المؤرخ في  02-02القانون  - 20

2002.

العدد  يتعلق بمناطق التوسع و المواقع السياحية ،ج ر،2003-02-17المؤرخ في  03-03القانون  - 21

.2003، لسنة 11

لسنة  51المتعلق بالتهيئة والتعمير،ج.ر، العدد 29-09يعدل ويتمم القانون  05-04القانون  - 22

2004.

، ج 94/07يتضمن إلغاء بعض أحكام المرسوم التشريعي  14/08/2004المؤرخ في  04/06القانون  - 23

.2004، لسنة 51ر، العدد 

اية من الأخطار الكبرى وتسيير الكوارث في إطار التنمية المستدامة، المؤرخ في يتعلق بالوق 04/20القانون  - 24

.84ج ر، العدد 2004ديسمبر  25

: المؤرخ في 2008، لسنة 21عدد ،ج.ر، ال09-08قانون الإجراءات المدنية و الإدارية  - 25

23/02/2008.

تمام انجازها، ج ر ،يحدد قواعد مطابقة البنايات و إ20/07/2008المؤرخ في  15-08القانون رقم  - 26

.2008لسنة، 44العدد 

قواعد المنظمة للترقية العقارية، ج.ر؟؟؟؟؟؟؟المحدد لل 2001-02-17المؤرخ في  04-11القانون  - 27

.2011يونيو  22، بتاريخ 14، ص 37، ج ر العدد 10-11 رقم قانون البلدية - 28
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.37العدد  ، ج.ر22/06/2011المؤرخ في  المتضمن قانون البلدية الجديد،10-11القانون رقم  - 29

.21/02/2012، بتاريخ 19، ص 12،ج ر العدد 07-12 رقم قانون الولاية - 30

، يحدد شروط تسوية أوضاع الذين يشغلون فعلا 13/08/1985المؤرخ في  212-85المرسوم رقم  - 31

�®ƾǠǳ¦��°�«��Ƣđ�¾ȂǸǠŭ¦�śǻ¦ȂǬǴǳ�ƨǬƥƢǘǷ�Śǣ�ňƢƦǷ�ǲŰ�ƪ ǻƢǯ�ƨǏƢƻ�Â¢�ƨǷƢǟ�ȆǓ¦°¢34

 ةوشهاد التجزئة  الملغى، الذي يحدد كيفيات تحضير شهادة التعمير  ورخصة176-91المرسوم التنفيذي  - 32

21،ج.ر العدد28/05/1991ذلك، المؤرخ في  وتسليم الهدم ورخصة المطابقة وشهادة البناء ورخصة  التقسيم

.1991لسنة 

المعدّل والمتمّم، الذي يحدّد إجراءات إعداد 1991-05-28المؤرخّ في: 178-91المرسوم التّنفيذي -33

.26مخطّطات شغل الأراضي والمصادقة عليه، ج ر العدد

المتضمّن شروط وكيفيّات تعيين الأعوان المؤهّلين للبحث عن مخالفات 06/55المرسوم التنفيذي رقم  - 34

ج.ر  3/01/2006إجراءات المراقبة، المؤرخّ في التّشريع والتّنظيم الخاص في مجال التّهيئة والتّعمير ومعاينتها وكذا

.22/10/2009:،المؤرخ في343-09المعدل و المتمم بموجب المرسوم التنفيذي  ،06العدد: 

يحدد مستويات المساعدة المباشرة الممنوحة من طرف الدولة لبناء ريفي واقتناء  235-10المرسوم التنفيذي  - 35

لسنة  58، ج.رالعدد 05/10/2010سكن اجتماعي و كذا كيفيات منح هذه المساعدات ، المؤرخ في 

2010.

يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها، المؤرخ في الذي  19-15المرسوم التنفيذي  - 36

.2015لسنة  07، ج.ر العدد25/01/2015

،  والمتضمن كيفية ممارسة ومكافأة مهنة المهندس المعماري، الجريدة 15/05/1988قرار وزاري مؤرخ في  - 37

.1988لسنة  43الرسمية رقم 

البناء الخاضعة لرخصة البناء،  المؤهلين لإعداد مشاريعيتعلق بالأشخاص  05/05/1992القرار المؤرخ في  - 38

.1992، لسنة 52ر ، العدد .ج
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الذي يحدد كيفيات المداولة وتصنيف أقاليم إقامة مشاريع البناء  05/05/1992قرار وزاري مؤرخ في  - 39

.1992لسنة  59المعفاة من إلزامية اللجوء إلى المهندس المعماري، ج.ر، العدد 

القضائيّة: القرارات

02/02/1957" قرار مجلس الدولة الفرنسي المؤرخ : castingقضية  "  -1

2006، مجلة المحكمة العليا، العدد الثاني، 2006-04-12المؤرخ في  345069القرار رقم  -2

.101، العدد الأول، ص1992��ƨȈƟƢǔǬǳ¦�ƨǴĐ¦��1995-06-14 المؤرخ في 90943قرار رقم  -3

  الموسوعة  القضائية  04/02/2003المؤرخ في   6331رقم  ،الدولة الجزائريقرار مجلس  -4

1998لسنة   ƾǠǳ¦��ƨȈƟƢǔǬǳ¦�ƨǴĐ¦��01®�1998-04-20المؤرخ في  167252القرار رقم  -5

.29432في القضية رقم  26/06/1982حكم الغرفة الإدارية بالمحكمة العليا, بتاريخ -6

.4، مجلة قضائية ،العدد06/06/1987، مؤرخ في 53299قرار رقم  -7

.04،العدد1990مجلة قضائية لسنة  18/04/1987مؤرخ في  53878قرار رقم  -8

28/06/2006Đ�ƨǠƥ¦ǂǳ¦�ƨǧǂǤǳ¦���ƨǳÂƾǳ¦�ǆ، مؤرخ في 024638قرار في ملف رقم  -9 Ǵů�ƨǴů���ƨǳÂƾǳ¦�ǆ Ǵ

.2008، لسنة 08العدد 

، الموسوعة القضائية. 2003-02-04المؤرخ في  6331قرار مجلس الدولة الجزائري، رقم -10

.2003-02-04مؤرخ في  6331قرار مجلس الدولة الجزائري، رقم -11

، غير منشور.16/07/2001المؤرخّ في 417قرار مجلس الدّولة رقم -12

، الغرفة الإدارية للمحكمة العليا ، مجلة مجلس24/07/1994، مؤرخ في 117973رقم  قرار - 13

.2002، لسنة 01الدولة،العدد 

.01 لعددا، 1990، مجلة قضائية 27/01/1987مؤرخ في  29432رقم  قرار - 14
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  ملخص:

لقد ربط المشرع حق البناء بضرورة الحصول على ترخيص إداري مسبق من الإدارة المختصة قانونا وفق 

الشكل، والشروط، والإجراءات المحددة سلفا بأحكام تشريعية وتنظيمية وهو مايعرف بالنظام القانوني لرخصة 

  البناء.

لرقابة مر الذي يجعلها تخضع الأ صادرا عن سلطة إدارية عامة، إداريا تبر قرارارخصة البناء تع إن الجزم بأنّ 

كما تمتد رقابة ،البناءب قرار الترخيص مشروعية فراد حولدارة والأفي حال حدوث نزاع بين الإ القاضي الإداري

ألا  ، علىو الجزائيأ منه المدنيالقضاء سواء ، عند التنفيذلقانونية ا ǶēƢǷ¦ǄƬǳƢƥ�®¦ǂǧلقضاء في حال إخلال الأا

  تضمن الترخيص بالبناء محل طعن. لمالقرار ا يكون

أن  يمنع من ولكن هذا لا، بناءلفي منازعات رخصة ا عدد معه الإختصاص القضائي الناظري يتذمر اللأا

عمال البناء، ذلك  م بأفي مواجهة المخالفين لأحكام قانون التهيئة والتعمير عند القيا إدارية رة عقوباتداالإ تتخذ

.كله بعد اتخاذ التدابير الوقائية للحد من المخالفات قبل استفحالها


