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شكر وتقدير

أولا وقبل كل شيء نحمد االله عز وجلّ ونشكره لتيسيره لنا في القيام بهذا 

  العمل المتواضع... أما بعد.

.﴿قم للمعلم وفه التبجيلا      * * *     كاد المعلم أن يكون رسولا﴾

 ،نشكر كل معلم وأستاذ درسنا وساعدنا في الصعود إلى أسمى الدرجات

لجنة المناقشة  :ولو بنصيحة أو حتى كلمة مع جزيل الشكر للسادة الحاضرين

ه مناقشة هذقبولهم كل من الرئيس، المشرف والأستاذ الممتحن على 

المذكرة، بدون نسيان الأسرة الجامعية وطلبة كلية الحقوق خاصة طلبة 

.2018-2017دفعة  ،تخصص قانون عقاري ،ماستر السنة الثانية



إهداء

  االله. رحمه "والدي"إلى الذي ترك لي اسما وشرفا وبصمة في عروقي ودمائي...

إلى من ذاقت معي طعم الخسارة والنجاح إلى مدرستي في الحياة وقوتي في 

بكت قبل نزول دمعتي ومرضت قبل أن تمس  الضعف ورجائي في اليأس...للتي

العلة جسدي إلى التي أعطتني بدون مقابل إلى الشمس التي أنارت دربي...إلى 

."أمي، أمي، أمي"من القلب يهواها والعمر فداها وأطلب من االله أن يرعاها...

¡"إبراهيم"¡"عمر" :إلى من زرعوا في قلبي بذرة المجد والكبرياء إخوتي

."أرزقي"¡"إسماعيل"

إلى الصغيرة في العمر والكبيرة في العقل وزهرة الأمل إلى أختي الحبيبة وتاج 

."رزيقة"رأسي وأغلى هدية عمري...

إلى من كان له الفضل في عدم رجوعي إلى الوراء، إلى أملي في الحياة إلى 

  الغالي.  "طاهر" لهامي إلى رفيق دربيإسيدي ومصدر 

"أمال" ¡"أكسل"¡"إسلام محمد" :بهجة المنزل ونور عيوني إلى البراعم إلى

."نور الهدى"وأميرتي الصغيرة 

  وإلى من وسعه قلبي ولم تسعه كلمات قلمي.

  جزيرة



  إهداء

  أهدي ثمرة عملي:

إلى عطر وبلسم جروحي، إلى التي سهرت وتعبت وجاهدت وتحملت وربت 

وعلمت... إلى الغالية من ممتلكات الوجود، إلى التي يعجز اللسان عن 

."أمي"وصفها.....إلى 

إلى الذي يسهر لنومي ويبكي لفرحي ويجوع لشبعي ويصبر على البرد لدفئي... 

إلى الذي كان يعزيني في الحزن وناضل من أجلي وتعب لأرتاح وهيأ لي أسباب 

."لوالدي"النجاح... 

."طاوس"إلى الوردة التي لن تذبل ومثلي الأعلى أختي الكبيرة 

."أحمد" و "نور الدين"¡"أعمر"¡"طارق"¡"حسن"إلى رموز الشهامة إخوتي: 

."ياسين"إلى الغائب الحاضر، إلى روح أخي رحمه االله 

  العزير. "سليمان"إلى نبراسي وتاج رأسي وسندي في الحياة زوجي 

."ألين"إلى أملي في الحياة وكنزي الصغير 

¡"أكلي" ¡"ياسمين" ¡"أكسل" ¡"ياسين" ¡"ياسمين"إلى براعم حياتي وفرحة البيت: 

."فاطمة" والكتكوتة "آدم" ¡أغيلاس""

  وإلى كل من يحبني.

فيروز





مقدمة

1

  مقدمة:

للمالك، وكقاعدة عامة له كامل الحقوق في  ممنوح قحتعتبر الملكية العقارية 

استعمال هذه الملكية والتصرف فيها، وممارسة جميع الأنشطة العمرانية، إلا أن الدولة 

حتى لا تتعارض مع الصالح العام والنظام  ،هذه الحرية بضوابط وشروط قييدقامت بت

  العام وعدم إلحاقها ضررا بالغير.

كما أن القوانين قيدت حق الملكية، وهي أول الحقوق والحريات التي تم تقييدها نظرا 

الدافع إلى نشوب فوضى في لأنه هذا الحق واستعماله عشوائيا، بتمتع الفرد و تهالخطور

ان يلعب دور مهم لقيام أي دولة، وتعتبر مرآة عاكسة لها، مجال العمرف ،المجال العمراني

1  فلا تتجرأ عن نشاطات الفرد في حياته لأن الفرد يسعى دائما إلى تطوير نفسه.

 هاتكمن أهمية تنظيم العمران من خلال اهتمام الإدارة والدولة بهذا المجال، بكون

ء من الناحية تسيره سواووضعت قوانين صارمة تنظمه وقواعد تها، دراسلاعا تسأعطت إ

وعلاجا لهذه المسائل المتعلقة بالتهيئة العمرانية، وضع المشرع الشكلية أو المضمون، 

عمليات، وهذه الرخص تعتبر هذه العمليات البناء مرفقة بقرارات وتراخيص لتنظيم 

خلال تعدد المراسيم والقوانين والأوامر التي  العقارية من أهم المواضيع وأعقدها على الإطلاق، ويظهر ذلك من لكيةمتعتبر ال

، بأن الملكية العقارية في مفهوم هذا القانون هي كل من 90-25رقم  قانونالمن  2فتها المادة صدرت منذ الاستقلال فقد عر

لصاحب العقار الذي يستطيع بموجبها أن العقارية تخول سلطة مباشرة  ةيكلالأرض أو الثروات العقارية غير المبنية، فالم

من القانون المدني  674ويشغلها ويتصرف فيه ضمن حدود القوانين والأنظمة المعمول بها، وهذا ما أكدته المادة  يستعملها

     التصرف في الأشياء بشرط أن لا يستعمل استعمال تحرمه القوانين. الجزائري أن الملكية هي حق



مقدمة
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أدوات ضرورية لحماية ووقاية المجتمع من الأخطار التي قد تنجم عن ممارسة النشاط 

    راني بصورة غير آمنة وغير منتظمة.العم

ى تأطير المجال العمراني في البلاد، نجد أن الظاهرة آليات وطرق تهدف إلفبإيجاد 

في ا يطرأ ميسعى لتوسيعها من حيث العمرانية أصبحت منظمة، إضافة إلى أن المشرع 

  الحديثة من تغيرات.  نالمد

ا فإن الموضوع اكتسى أهمية كبيرة، بحيث أنه لاحظنا وجود دراسات نومن ه

سابقة عديدة، من خلال الباحثين القانونيين في مجال التهيئة والتعمير، لأن اختيار هذا 

ة والعامة، الموضوع يمس جانبا مهما في حياة الفرد اليومية من بناءات للسكنات الخاص

وازدياد الحاجة إلى تشييد البنايات، كذلك عدم المساس بقواعد وأصول مرسومة ومحددة 

  لبناء مجتمع متحضر.

فوضع هذه الآليات ومنح هذه التراخيص غير كافي، لأنه يمكن للفرد التعسف في 

الجهة لمراقبة القضائية استعمال هذه التراخيص، تحقيقا للتنظيم العمراني، تدخلت السلطة 

المختصة بمنح هذه التراخيص، وتتمثل هذه السلطة في سلطة قضائية لضمان مبدأ 

تجنب عدم المشروعية، بحيث يخضع فيه الحاكم والمحكوم للقانون، ووضع حدود ل

  التجاوزات على حساب الحقوق والحريات الفردية.



مقدمة
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ات العمران أما في حالة مخالفة الإدارة للإجراءات الواجب إتباعها في إصدار قرار

والشروط القانونية والتقنية، أعطى القانون للأفراد حرية وحق منازعة هذه القرارات، 

ومتابعة الإدارة قضائيا للتعويض عن تجاوزاتها القانونية والمادية المتعسفة التي قد تصيب 

  الأفراد.

إضافة إلى وضع نصوص قانونية تجمع ما بين ما هو عام وما هو خاص، ومنح 

لنظر في المنازعات والرقابة على الجهات المصدرة للقرارات الإدارية الفردية حق االسلطة 

التعمير وهو قانون التهيئة وللقاضي الإداري، وإصدار قوانين تنظم هذا المجال خاصة قانون 

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير  192-15رقم  نفيذيالت ، والمرسوم291-90رقم 

  وتسليمها.

وذلك المنهج الوصفي التحليلي  ناإتباعالبحث في المجال العمراني الواسع من أجل 

  مدى تدخل القضاء في المجال العمراني. بيانل

  ومن هنا جاء طرحنا للإشكالية التالية:

في الإدارية القرارات عية على وشرمالقاضي الإداري في ضمان ال وردفعالية ما مدى 

  مجال التعمير؟

، الصادر في 52عدد تعلق بالتهيئة والتعمير، ج.ر.ج.ج. ، ي1990ديسمبر  01، المؤرخ في 29-90قانون رقم  -)1(

.1990سنة 
 تسليمها، ج.ر.ج.ج، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و2015جانفي  25، مؤرخ في 19-15تنفيذي رقم المرسوم ال -)2(

.2015، الصادر في سنة 07عدد 
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الإطار النظري ولمعالجة هذه الإشكالية ارتأينا إلى تقسيم بحثنا إلى الفصل الأول: 

الإطار التنظيمي (الدعاوي الفاصلة في والفصل الثاني: التعمير، مجال في لقرارات ل

   .التعميرقرارات منازعات 



في الإطار النظري للقرارات الصادرة 

  التعميرمجال 
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  الفصل الأول

  التعميرفي مجال لقرارات لالنظري طار الإ

المشرع الجزائري أسس وقواعد من أجل مراقبة عملية العمران في وضع 

المجتمع، ويكون ذلك من خلال متابعة عمليات البناء في جميع مراحله حماية لحقوق الفرد 

  وعدم التعسف في استعمال هذا الحق.

الجزائري جميع الأنشطة العمرانية لتراخيص وشهادات إدارية قبل المشرع أخضع 

القيام بتلك الأعمال للحد من البناء الغير القانوني والعشوائي، نظم المشرع مجال البناء 

والتشييد من خلال إخضاع الأنشطة العمرانية لتراخيص وشهادات إدارية، فرغم اختلاف 

، كما كالحكم أو القرار الإداري لها نفس الامتيازاتتسميتها إلا أنها تبقى تراخيص إدارية 

وضع هذه الرخص والشهادات في قالب قانوني عند اشتراط شروط وإجراءات يجب 

إتباعها من قبل طالب هذا القرار الإداري، إضافة إلى إعطاء صلاحية منح الرخص 

والشهادات العمرانية لجهة قضائية مختصة، وهذا ما سنتطرق إليه من خلال دراسة هذا 

  ناه إلى مبحثين:الفصل الذي قسم

  المبحث الأول: الرخص الإدارية المتعلقة بالتهيئة والتعمير.

  المبحث الثاني: الشهادات الإدارية المتعلقة بالتهيئة والتعمير. 
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  المبحث الأول

  الرخص الإدارية المتعلقة بالتهيئة والتعمير

مكن إن المشرع الجزائري قد أخضع جميع الأنشطة العمرانية لتراخيص حتى تت

الإدارة من القيام بمهمتها الرقابية والوقائية وذلك في قوانين التهيئة والتعمير، فتعتبر هذه 

الرخص أدوات لتنظيم العمران، وميكانيزمات فعالة للرقابة الإدارية القبلية بهدف حماية 

  من البناء العشوائي بوضعه في إطاره القانوني. دالبيئة إضافة للح

  ، وستناولها على التوالي في:نوعينالرخص إلى فالمشرع قسم هذه 

  المطلب الأول: الرخص المتعلقة بتشييد البنايات.

  المطلب الثاني: الرخصة المتعلقة بهدم البنايات.

  المطلب الأول

  الرخص المتعلقة بتشييد البنايات

حركة العمران وقبل الشروع في أي عملية لابد من الحصول على رخصة  لتنظيم

التجزئة ورخصة البناء اللتان تعتبران أساس لبناء سليم وقانوني فكلاهما يهدف إلى إقامة 

وعليه سنقوم للتطرق إلى هاتين  حماية للمصلحة العمرانية. فوضىبنايات دون 

  ة البناء (الفرع الثاني).الرخصتين: رخصة التجزئة (الفرع الأول) ورخص
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  الفرع الأول

  مفهوم رخصة التجزئة

ضرورية لعملية البناء لكونها ، أهمية رخصة البناءعن رخصة التجزئة لا تقل 

التنظيم  19-15رقم  وكذا المرسوم التنفيذي 29-90 رقم كدرجة أولى، فقد حدد القانون

  .من خلال هذا الفرع مهالذلك سنتطرق إلى تعريفها وإجراءات تسلي القانوني لها.

  أولا: تعريف رخصة التجزئة

يقصد برخصة التجزئة الرغبة في تقسيم ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات إلى 

قطعتين أو عدة قطع، وتسلم على شكل قرار إداري لكل شخص طبيعي أو معنوي يحوز 

1ملكية عقارية بهدف إقامة بنايات سكنية.

يستفيد طالب رخصة التجزئة من مختلف الاحتياجات التي تستلزمها عمليات البناء 

من قنوات التموين، أعمال التوصيل بالمرافق العمومية، وقنوات الصرف الصحي. إضافة 

2.نح من جهة إدارية مختصة قانوناإلى أن رخصة التجزئة تم

 البناء، وعليه لا يمكنفرخصة التجزئة تعتبر نقطة بداية من أجل القيام بعملية 

  البناء على قطع أرضية إلا بعد الحصول على تجزئة الملكية إلى قطعتين أو عدة قطع.

ومة، أولد رابح صافية، قانون العمران الجزائري، أهداف حضرية ووسائل قانونية، الطبعة الثانية، دار ه إڤلولي-)1(

.167¡166، ص 2015الجزائر، 
عربي باي يزيد، إستراتيجية البناء على ضوء قانون التهيئة والتعمير، أطروحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه العلوم في  -)2(

.181، ص 2015الجزائر،  باتنة، –جامعة الحاج لخضر والعلوم السياسية،  قكلية الحقوالحقوق تخصص قانون عقاري، 
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  ليم رخصة التجزئةنيا: إجراءات تسثا

 تعتبر رخصة التجزئة من أهم الرخص العمرانية التي تستخدمها الإدارة لتنظيم

ط وإجراءات يجب إتباعها النشاط العمراني وحسن سيره، فالمشرع الجزائري وضع شرو

من طرف طالب الرخصة، يقوم أولا بتقديم طلب مرفوق بوثائق تقنية وقانونية بعدها 

  تحقق الإدارة في الطلب، وفي الأخير تصدر قرار بمنح رخصة التجزئة.

طلب الحصول على رخصة التجزئة:- أ

 المالك أو موكله لا غيرهما، إضافةطلب رخصة التجزئة مقدم من طرف يكون 

إلى إرفاق الطلب بوثائق مهمة فرضها المشرع نظرا لخطورة وأهمية هذه الرخصة التي 

تمنحها الإدارة، وهذه الوثائق هي التي تثبت صفة طالب الرخصة والشكليات المطلوبة في 

  ملف طلب رخصة التجزئة والتي نقوم بإدراجها:

طالب رخصة التجزئة:صفة -

ك أو وكيله، وهذا ما أقره القانون، فالمالك يقدم طلب رخصة التجزئة من قبل المال

هو الذي يقوم بإثبات ملكيته وفقا للقواعد والأحكام القانونية وذلك بموجب عقد ملكية، 

للقيام حرية توكيل غيره فيمكنه تقديم الطلب بنفسه مهما كان السبب كما أنه خول للمالك 

  بذلك.
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الموثق، لأن  ممي محرر أمافيرفق الوكيل طلب الحصول على الرخصة بتوكيل رس

القواعد ها فيالمالك الأصلي عند تفويضه الوكيل للقيام بهذه العملية، يجب أن يراعي 

1.وما يليها من التقنين المدني الجزائري 73العامة للوكالة المنصوص عليها في المواد 

مضمون طلب رخصة التجزئة:-

يرفق طلب رخصة التجزئة  19-15 رقم ) من المرسوم التنفيذي09حسب المادة (

  الوثائق الآتية:

تصميم للموقع، يحد على سلم مناسب يسمح بتحديد موقع القطعة الأرضية.-1

التي تشمل على البيانات الآتية: 1/500أو  1/200التصاميم الترشيدية المعدة على سلم -2

؛حدود القطعة الأرضية ومساحتها-

صها التقنية الرئيسية ونقاط وصل منحنيات المستوى وسطح التسوية مع خصائ-

؛شبكة الطرق المختلفة

تحديد القطع الأرضية المبرمجة مع رسم شبكة الطرق وقنوات التموين بالمياه -

الصالحة للشرب والحريق وصرف المياه المستعملة وكذا شبكات توزيع الغاز 

؛والكهرباء والهاتف والإنارة العمومية

تحديد موقع مساحات توقف السيارات والمساحات الحرة ومساحات الارتفاقات -

؛الخاصة

  ، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم.1975سبتمبر سنة  26، المؤرخ في 58-75من الأمر رقم  73لمادة ا -)1(
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موقع البنايات المبرمجة وطبيعتها وشكلها العمراني، بما في ذلك البنايات -

1الخاصة بالتجهيزات الجماعية.

مذكرة توضح التدابير المتعلقة بما يأتي:-3

لصناعية من جميع المواد طرق المعالجة المخصصة لتقنية المياه الراسبة ا-

؛السائلة أو الصلبة أو الغازية المضرة بالصحة العمومية والزراعية والبيئة

المعالجة المخصصة لتصفية الدخان وانتشار الغازات من جميع المواد الضارة -

؛بالصحة العمومية

للأراضي تحديد مستوى الضجيج وانبعاث الطفيليات الكهرومغناطيسية، بالنسبة -

ة المخصصة للاستعمال الصناعي.المجزأ

مذكرة تشتمل على البيانات الآتية:-4

قائمة القطع الأرضية المجزأة ومساحة كل قطعة منها؛-

نوع مختلف أشكال شغل الأرض مع توضيح عدد المساكن ومناصب الشغل -

والعدد الإجمالي للسكان المقيمين؛

فيات تلبيتها؛الاحتياجات في مجال الماء والغاز والكهرباء والنقل وكي-

طبيعة الارتفاقات والأضرار المحتملة؛-

دراسة التأثير في البيئة عند الاقتضاء؛-

، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 2015سنة  جانفي 5، مؤرخ في 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  9المادة  -)1(

.2015سنة فيفري  12 في ، صادر7وتسليمها، ج.ر.ج.ج عدد 
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دراسة جيوتقنية يعدها مخبر معتمد.-

برنامج الأشغال الذي يوضح الخصائص التقنية للمشاريع والشبكات والتهيئة المقرر -5

وآجال ذلك  إنجازها وشروط تنفيذها مع تقدير تكاليفها وتوضيح مراحل الإنجاز

عند الاقتضاء.

دفتر شروط يحدد الإلتزامات والإرتفاقات الوظيفية وذات المنفعة العامة المفروضة -6

1على الراضي المجزأة، وكذا الشروط التي تنجز بموجبها البنايات.

التحقيق في طلب الحصول على رخصة التجزئة:- ب

كما  ،مشروع التجزئةالتحقيق في طلب رخصة التجزئة أمر مهم نظرا لأهمية عد ي

أنه يعتبر أمر خطير لذا أوكل المشرع الجزائري إجراءات التحقيق إلى جهة مختصة، 

وذلك للتدقيق والتأكد من توفر الوثائق المطلوبة بعد أن يقوم طالب الرخصة بتقديم الطلب 

  واستكمال جميع الشروط.

إلى التأكد من مدى مطابقة مشروع الأراضي المجزأة لتوجيهات مخطط  إضافة

شغل الأراضي في حالة انعدام ذلك يتضمنه المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير أو القواعد 

  العامة للتهيئة والتعمير.

  لسالف الذكر.ا، 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  09المادة  -)1(

أداة التخطيط المجالي «المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير على أن:  29-90من قانون رقم  16المادة عرفت  -

تصاميم ار بالاعت نوالتسيير الحضري، يحدد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلديات المعنية أخذا بعي

.»يغ المرجعية لمخطط شغل الأراضيصططات التنمية ويضبط الالتهيئة ومخ

المخطط اي يحدد بالتفصيل في إطار «هو:  29-90من قانون رقم  31شغل الأراضي كما عرفته المادة مخطط  -

.»توجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير حقوق استخدام الأراضي والبناء
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مدى دراسة الانعكاسات التي يمكن أن تنجر عن إنجاز الأراضي المجزأة فيما 

مة الصحية وطابع الأماكن المجاورة أو مصالحها وكذلك الانعكاسات يخص النظافة الملائ

1في ميدان حركة المرور والتجهيزات العمومية ومصالح المنفعة العامة والمالية للبلديات.

  ار القرار المتعلق برخصة التجزئةثالثا: الجهة المختصة في إصد

مختلفة ذلك ث هيئات يخول قانون العمران الجزائري منح رخصة التجزئة إلى ثلا

نظرا لأهمية هذه الرخصة، وتتمثل هذه الجهات المختصة بإصدار هذا القرار في كل من 

 رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي أو الوزير المكلف بالتعمير حسب اختلاف الحالات

  التي تصدر فيها هذه الرخصة.

اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي بمنح رخصة التجزئة:- أ

لرئيس المجلس الشعبي البلدي بصفته ممثلا بمنح رخصة التجزئة ينعقد الاختصاص 

  للبلدية وممثلا للدولة وهي:

ممثلا للبلدية:-

يرسل نسخة من ملف الطلب إلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى 

  ) أيام الموالية لتاريخ إيداع هذا الملف.08الولاية في أجل (

مقليد سعاد، قرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة مكملة من متطلبات نيل شهادة الماستر في  -)1(

.54، ص 2014سكرة، الجزائر، جامعة محمد خيضر بكلية الحقوق والعلوم السياسية، الحقوق، تخصص قانون إداري، 
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ة المصلحة المختصة بالتعمير بالبلدية باسم البلدية بتحضير تكلف في هذه الحال

  ) أشهر الموالية لتقديم الطلب تسليم رخصة التجزئة.03الملف وبعدها خلال أجل (

ممثلا للدولة:-

بصفته ممثلا للدولة  ،رئيس المجلس الشعبي البلديلإصدار رخصة التجزئة  يعود

) أربعة نسخ 04وذلك بإرسال ( ،تاريخ إيداع الطلبمن ) أيام 08أجل (بإبدائه الموافقة في 

 خلال شهرين من استلامه، وبناء على تقرير يعده مرفق برأي البلديةإلى مصلحة الدولة 

1) أشهر.04لملف، يقرر رئيس البلدية منح الرخصة من عدمه ويكون ذلك خلال أجل (ل

اختصاص الوالي في منح رخصة التجزئة:- ب

الوالي بإصدار القرار المتعلق برخصة التجزئة حسب الحالات المنصوص  يختص

:29-90 رقم قانونمن  66عليها في المادة 

البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاية وهياكلها العمومية.-

الاستراتيجية.منشآت الإنتاج والنقل وتوزيع وتخزين الطاقة وكذلك المواد -

¡45¡44اقتطاعات الأرض والبنايات الواقعة في المناطق المشار إليها في المواد -

2أعلاه التي لا يحكمها مخطط شغل الأراضي مصادق عليه. 49¡48¡46

.53قليد سعاد، المرجع السابق، ص م -)1(
  لسالف الذكر.ا ،29-90قانون رقم من  66المادة  -)2(
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  اختصاص الوزير المكلف بالتعمير بمنح رخصة التجزئة: -ج

ذات المصلحة  المهيكلةيرجع الاختصاص بمنح رخصة التجزئة بالنسبة للمشاريع 

أما الشباك الوحيد للولاية يقوم بتحضير الطلب  ،الوزير المكلف بالعمرانإلى  الوطنية

) ابتداء من تاريخ إيداع الملف على 01في أجل شهر واحد (ويرسله إلى الهيئة المختصة 

1.) نسخ04، والملف المرسل يكون في أربع (مستوى البلدية

  صة التجزئةرابعا: إصدار القرار المتعلق برخ

يصدر القرار المتعلق برخصة التجزئة إما بالموافقة على الطلب أو الرفض، كما 

  يمكن للإدارة أن تتحفظ عند تسليمها لهذه الرخصة.

يصدر القرار بالموافقة على الطلب من إحدى الجهات المختصة، ويكون ذلك عند -

ة التجزئة.التأكد من وفرة الشروط المطلوبة التي يجب أن ترفق طلب رخص

في حالة الرفض على الإدارة أن تقوم بتحديد السبب بدقة في قرار الرفض ضمانا لحقوق -

الطلب في المراجعة القضائية أي عدم توفر الشروط التي حددها قانون العمران الجزائري.

إضافة إلى أنه في حالة إعداد أدوات التهيئة والتعمير يمكن للجهة المختصة أن -

لبت في قرار رخصة التجزئة لكن في حدود المدة القانونية المطلوبة.تقوم بتأجيل ا

لعويجي عبد االله، التعمير الغير القانوني ودور الإدارة في الحد منه، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه في القانون  -)1(

.245، ص 2017سان، الجزائر، ر بلقايد تلمجامعة أبي بكلوم السياسية، علكلية الحقوق واالعام، 
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  شهادة التقسيم عن رخصة التجزئة زخامسا: تميي

تسلم شهادة التقسيم لصاحب عقار مبني، وتطلب منه عندما يريد تقسيمه إلى قسمين 

كما يلي:  19-15من المرسوم التنفيذي رقم  33أو عدة أقسام، كما عرفتها أيضا المادة 

تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى قسمين تعتبر شهادة التقسيم وثيقة تبين شروط إمكانية «

.»أو عدة أقسام

فهي وثيقة إدارية تسلمها السلطة الإدارية المختصة للشخص سواء كان شخصا "

1."طبيعيا أو معنويا، بطلب منه

لرخصة التجزئة فمن أجل أنها مطابقة ونظرا لتسمية هذه الشهادة هناك من يعتقد 

  تحديد هذا الفرق ميزنا شهادة التقسيم عن رخصة التجزئة كالآتي:

 شهادة التقسيم تقسم ملكية عقارية مبنية، أما رخصة التجزئة فهي تجزئة قطعة

أرضية غير مبنية إلى قطعتين أو أكثر.

بينما  شهادة التقسيم لا تغير في حقوق البناء أو الارتفاقات المتعلقة بالعقار

تجزء الملكية إلى جزئية أو قصد أنجاز بنايات جديدة.رخصة التجزئة 

 شهادة التقسيم لا تغير في حجم العقار نفسه إنما تقسمه فهي لا تمس أصل

2الحق، إنما تغير في البناء فقط.

  ، السالف الذكر.19-15من المرسوم التنفيذي رقم  33لمادة ا -)1(
الرقابة القضائية على أعمال الضبط الإداري في مجال العمران، مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ، أميمة بومحداف -)2(

.37، ص 2016تبسة، الجزائر،  –جامعة العربي تبسي قوق والعوم السياسية، كلية الحالماستر، تخصص قانون إداري، 
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  الفرع الثاني

  مفهوم رخصة البناء

لشخص من مباشرة تعتبر رخصة البناء الوسيلة القانونية التي بموجبها يتمكن ا

  عملية البناء.

  أولا: تعريف رخصة البناء

فقد  ،المتعلق بالتهيئة والتعمير 29-90 رقم إن المشرع الجزائري، وبالعودة للقانون

تشترط رخصة البناء من أجل تشييد البنايات الجديدة «على أنه:  52عرفها في المادة 

مهما كان استعمالها ولتمديد البنايات الموجودة ولتغيير البناء الذي يمس الحيطان 

المفضية على الساحة العمومية، ولإنجاز جدار صلب للتدعيم الضخمة منه أو الواجهات 

1.»أو التسييج

مجرد ترخيص تسلمه سلطة مختصة، فالمشرع في هذا القانون اكتفى بذكر أنها 

وحدد أعمال البناء التي يمكن أن تخضع لذلك، وعليه لعدم وجود تعريف قانوني ثابت 

  لرخصة البناء علينا التطرق لبعض التعريفات الفقهية التالية:

  السالف الذكر. ،29-90قانون رقم من  52المادة  -)1(
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  عرفها الأستاذ "الزين عزري" على أنها:

التي تمنحها سلطة إدارية مختصة لإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم قبل  الرخصة"-

1."تنفيذ أعمال البناء

رخصة البناء هي الوثيقة الرسمية التي تثبت حق أي شخص طبيعي أو معنوي في "-

إقامة بناء جديد مهما كانت أهميته حتى ولو كان عبارة عن جدار سائد أو جدار 

2."الطريق العمومي أو تعلية أو توسيع بناء قائمحاجز على الساحة أو 

من ظاهرة البناء الفوضوي نظرا للدور المهم الذي تلعبه في  فرخصة البناء وقاية

حماية البيئة، فتتجسد أهميته في التوافق الذي تحدثه بين مصلحة الأفراد ذلك بعدم التعسف 

  العامة.في استعمال الحق واحترام قواعد التعمير تلبية للمصلحة 

  إجراءات الحصول على رخصة البناء ثانيا:

الحصول على رخصة البناء إتباع إجراءات التي بدورها تعتبر خطوة يتطلب 

أساسية قبل الحصول على هذه الرخصة، فالمشرع الجزائري وطبقا لقانون التهيئة 

  والتعمير والنصوص التنظيمية المطبقة له وضع قواعد آمرة لمنح هذه الرخصة.

مجلة العلوم الإنسانية، العدد الثامن، جامعة  ،»ء في التشريع الجزائريالنظام القانوني لرخصة البنا«الزين عزري،  -)1(

.03، ص 2005ضر، بسكرة، الجزائر، محمد خي
الذيب نور الهدى، النظام القانوني لرخصة البناء في قانون التهيئة والتعمير، مذكرة تخرج ضمن متطلبات الحصول  -)2(

د حمه لخضر، جامعة الشهيياسية، لسكلية الحقوق والعلوم اعلى شهادة ماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، 

.13، ص 2015الوادي، 
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أو  جب أن تتوفر في طلب رخصة البناء مجموعة من الشروط إما تتعلق بطالبهاي

تتعلق بالعقار محل البناء، وتمنح للمستفيد منها دون النظر إلى شخصيته إذا كان شخصا 

1عاما أو خاصا.

وهذه الشروط والإجراءات تتمثل في تقديم طلب من طرف من له مصلحة إلى 

رها في التحقيق، فتتوصل إلى قرار المنح بناء على مدى الجهة المختصة، التي تقوم بدو

2توفر الشروط المطلوبة قانونيا.

  فبهذا على كل من يطلب رخصة البناء القيام بالخطوات التالية:

طلب الحصول على رخصة البناء:- أ

تعتبر مسؤولية منح رخصة البناء مسؤولية منتجة لآثارها قانونية فلا تسلم هذه 

تقديم طلب، هذا ما نصت عليه قوانين التعمير في الجزائر، إضافة إلى إلا بالأخيرة 

  اشتراط الصفة لطالب هذه الرخصة والتوقيع عليها.

يجب الحصول على الترخيص قبل القيام بتنفيذ عملية البناء، فبعد استيفاء الطالب 

صة لشؤون كل الشروط القانونية والتنظيمية يقدم المعني طلب إلى الجهة الإدارية المخت

3.الشروط الواجب توفرها ضرط الصفة التنظيم، ومن بين

.10ص ، المرجع السابق، أميمة بومحداف -)1(
عبد الحكيم، رخصة البناء ومنازعاتها، مذكرة مكملة من مقتضيات نيل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص  قواوة -)2(

.14، ص 2015الجزائر،  بسكرة، –جامعة محمد خيضر كلية الحقوق والعلوم السياسية، قانون إداري، 
عوابد شهرزاد، سلطات الضبط الإداري في مجال البناء والتعمير في التشريع الجزائري، أطروحة مقدمة لنيل  -)3(

اتنة، ب -جامعة الحاج لخضرلوم السياسية، كلية الحقوق والعدة دكتوراه علوم في الحقوق، تخصص قانون عام، شها

.57، ص 2016الجزائر، 
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تكون علاقته مباشرة أن الصفة القانونية لدى طالب رخصة البناء، أي  توفريعنى 

1ب موقع من المالك.لبالعقار المراد البناء عليه، ويكون الط

  نستنتج أن إيداع الطلب يكون من ذي صفة ويتمثلون في:

المالك:-

المالك بإثبات ملكيته على العقار بعقد ملكية رسمي يكون مشهر، وذلك من  يقوم

  أجل ممارسة أعمال البناء أما إذا اكتسب العقار بالتقادم قد يثبته بشهادة الحيازة.

وكيل المالك:-

يجب على الوكيل أن يثبت وكالته كي تكون وكالة قانونية سواءا أكانت عامة أو 

  يل شخص ليتقدم بطلب رخصة البناء.خاصة أي المالك يقوم بتوك

المستأجر:-

يرفق طلب رخصة البناء بترخيص من المالك العين المؤجرة في حالة ما إذا كان 

2ر راغبا في إنجاز أعمال البناء.المستأج

طالب «على أن:  176-91من المرسوم التنفيذي رقم  34ما نصت عليه المادة وهذا 

.»رخصة البناء يمكن أن يكون المالك أو موكله أو المستأجر لديه المرخص له قانونا...

.35المرجع السابق، ص مقليد سعاد،  -)1(
ة الماجستير في العلوم لعويجي عبد االله، قرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل شهاد -)2(

باتنة، الجزائر،  –جامعة الحاج لخضر ياسية، سلكلية الحقوق والعلوم االقانونية، تخصص قانون إداري وإدارة عامة، 

.99، ص 2012
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الهيئة أو المصلحة المخصصة لها:-

من من قبل ذوي المصلحة وذلك بغرض النفع العام، كالمستفيدون تطلب رخصة للبناء 

نزع ملكية الأرض أو أصحاب امتياز تخصص لهم قطعة أرض أو بناية بموجب عقد يكون 

1حجة من أجل إرفاقه بطلب رخصة البناء.

مضمون رخصة البناء:- ب

 ، بمعنىإن المقصود بمضمون رخصة البناء أو شكله هو إعداد الوثائق المطلوبة

يق المصلحة العامة طلب رخصة البناء بوثائق إدارية، وذلك بغرض تحقأن يرفق 

  الإدارية المختصة بذلك.الجهة والخاصة، فيدع الملف لدى 

فالوثائق التي ترفق طلب رخصة البناء ذات أهمية كبيرة تتمثل في وثائق إدارية 

  ناء وهذا ما سنتطرق إليه.بتثبت صفة طالبها، ومستندات خاصة بال

الوثائق التي تثبت الصفة:-

 التي تتمثل فيويثبت صفته وفقا لأحكام القانون  يجب على طالب رخصة البناء أن

  :وثائق متعددة

 إثبات طالب الرخصة لملكيته بعقد ملكية، أو توكيل رسمي موثق إذا كان المالك

وكل غيره.

.20نور الهدى، المرجع السابق، ص الذيب  -)1(
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 في حالة ما إذا كان الوكيل أو المالك شخص معنوي يقدم المعني نسخة من

1.لقطعة أرض أو بنايةالمخصص القانون الأساسي ونسخة من العقد الإداري 

الوثائق الخاصة بالبناء:-

يرفق طلب رخصة البناء «:19-15من المرسوم التنفيذي رقم  43حسب المادة 

  بالملفات الآتية:

  أولا/ الملف الإداري: ويحتوي على:

مراجع رخصة التجزئة بالنسبة للبنايات المبرمجة على قطعة أرضية تقع ضمن -1

ض آخر.تجزئة مخصصة للسكنات أو لغر

قرار السلطة المختصة الذي يرخص إنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية وتجارية -2

مصنفة في فئات المؤسسات الخطيرة وغير الصحية والمزعجة.

شهادة قابلية الاستغلال مسلمة وفقا للأحكام المذكورة أعلاه، بالنسبة للبنايات -3

.الواقعة ضمن أرض مجزأة برخصة تجزئة

يوضح أن إنجاز الأشغال يخص بناية أو عدة بنايات في يمكن صاحب الطلب أو 

  حصة أو عدة حصص.

 ، إبراهيم فنيدس، أحكام رخصة البناء والمنازعات المتعلقة بها، مذكرة تخرج لنيل شهادة الماستر فيمهدي زرولو-)1(

.23، ص 2016الجزائر، ، 1945ماي  8جامعة اسية، كلية الحقوق والعلوم السيالقانون، تخص قانون عام، 
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في هذه الحالة يلتزم صاحب الطلب لدعم طلبه بتقديم على الوثائق المكتوبة 

  والبيانية التي تبين القوام.

  ثانيا/ الملف المتعلق بالهندسة المعمارية: ويحتوي على:

ع المشروع.مخطط الموقع على سلم مناسب يسمح بتحديد موق-1

بالنسبة للقطع الأرضية التي مساحتها تقل أو  1/200مخطط الكتلة على سلم -2

بالنسبة للقطع الأرضية التي مساحتها تقل  1/500، أو على سلم 2م 500تساوي 

بالنسبة للقطع التي  1/1000، وعلى سلم 2م 500وتتعدى  2م 5000أو تساوي 

المخطط على البنايات الآتية:، ويحتوي هذا 2م 5000مساحتها تتجاوز 

حدود القطعة الأرضية ومساحتها وتوجهها ورسم الأنسجة عند الاقتضاء.-

منحنيات المستوى أو مساحة التسطيح والمقاطع التخطيطية للقطعة الأرضية.-

نوع طوابق البنايات المجاورة أو ارتفاعها أو عددها.-

البنايات الموجودة والمبرمجة على القطعة الأرضية أو عدد طوابقها ارتفاع-

وتخصيص المساحات المبنية وغير المبنية.

المساحة الإجمالية للأرضية والمساحة المبنية على الأرض.-

بيان شبكات التهيئة الموصولة بالقطعة الأرضية مع مواصفاتها التقنية الرئيسية، -

طرق والقنوات المبرمجة على المساحة الأرضية.وكذا نقاط وصل ورسم شبكة ال
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بالنسبة للبنايات التي تثل مساحة  1/50التصاميم المختلفة المعدة على السلم -3

ت التي تتراوح مساحة ابالنسبة للبناي 1/100وعلى سلم  2م 300مشتملاتها عن 

بالنسبة لباقي البنايات:  1/200وعلى سلم  2م 600و  2م 300مشتملاتها بين 

للتوزيعات الداخلية لمختلف مستويات البناية والمحلات التقنية، وكذا الواجهات، 

بما في ذلك واجهات الأنسجة والمقاطع الترشيدية والصور ثلاثية الأبعاد التي 

تسمح بتحديد موقع المشروع في محيطه القريب عند الاقتضاء.

تخصيص مختلف المحلات على التصاميم، ويجب أن تبين ينبغي أن يوضح 

بوضوح الأجزاء القديمة التي تم الاحتفاظ بها أو الأجزاء التي تم هدمها والأجزاء 

  المبرمجة وذلك بالنسبة لمشاريع تحويل الواجهات أو الأشغال الكبرى.

مذكرة تتضمن الكشف الوصفي والتقديري وآجال إنجاز ذلك.-4

والبيانية التي تدل على البناء بحصص عند الاقتضاء. الوثائق المكتوبة-5

  ثالثا/ الملف التقني: ويحتوي على:

باستثناء مشاريع البنايات الخاصة بالسكانات الفردية، يجب إرفاق المذكرة -1

بالرسوم البيانية الضرورية وتتضمن البيانات الآتية: 

عدد العمال وطاقة استقبال كل محل.-

وع المواد المستعملة.طريقة بناء الأسقف ون-
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وصف مختصر لأجهزة التموين بالكهرباء والغاز والتدفئة والتوصيل بالمياه -

الصالحة للشرب والتطهير والتهوية.

تصاميم شبكات صرف المياه المستعملة.-

لهيئات إنتاج المواد الأولية والمنتجات المصنعة وتحويلها  وصف مختصر-

وتخزينها بالنسبة للبنايات الصناعية.

الوسائل الخاصة بالدفاع والنجدة من الحرائق.-

نوع المواد السائلة والصلبة والغازية وكمياتها المضرة بالصحة العمومية -

المصروفة وانبعاث الغازات وبالزراعة والمحيط، الموجودة في المياه المستعملة 

وأجهزة المعالجة والتخزين والتصفية.

مستوى الضجيج المنبعث بالنسبة للبنايات ذات الاستعمال الصناعي والتجاري، -

والمؤسسات المخصصة باستقبال الجمهور.

تتضمن دراسة الهندسة المدنية:-2

تقريرا يعده ويوقعه مهندس معتمد في الهندسة المدنية، يوضح:-

د ووصف الهيكل الحامل للبناية.تحدي

.توضيح أبعاد المنشآت والعناصر التي تكون الهيكل

1».تصاميم الهياكل على نفس سلم تصاميم ملف الهندسة المعمارية-

السالف الذكر.، 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  43المادة  -)1(
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  تأشيرة المهندس المعماري: -ج

إن الوثائق المطلوبة في ملف رخصة البناء تعد وثائق جد مهمة، لذلك تبرز أهميتها 

الاختصاص، فهي وثائق تقنية تتطلب جانب الدقة في مراعاة  في صدورها من ذوي

الجانب الجمالي والحضاري في البناية المراد إنجازها، وكذلك جانب الاقتصاد والثبات 

والإتزان للبناية وحمايتها من كل أخطار إنزلاق التربة وهزات الزلازل وغيرها من 

يجب أن تعد الوثائق «نون على أنه: الأخطار الطبيعية والتكنولوجية. وعلى ذلك نص القا

المتعلقة بالتصميم المعماري وبدراسات الهندسة المدنية المرفقة بطلب رخصة البناء 

.»بالاشتراك بين مهندس معماري ومهندس في الهندسة المدنية معتمدين...

  برخصة البناءدار القرار المتعلق ثالثا: كيفيات إص

البناء من قبل المعني، تقوم الإدارة بفحص بعد إيداع طلب الحصول على رخصة 

محتوى الملف ومدى مطابقته للتنظيم المعمول به، يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي 

بإرساله إلى مصالح الدولة المكلفة بالتعمير وفق إجراءات قانونية محددة من أجل دراسته 

رخصة البناء من قبل والتحقيق فيه، لتأتي في الأخير مرحلة إصدار القرار المتعلق ب

  المصالح المختصة.
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الجهة المختصة في إصدار رخصة البناء:- أ

 رقم ، والمرسوم التنفيذيالمتعلق بالتهيئة والتعمير 29-90قانون رقم لقد نص 

المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها، على الجهات المختصة بإصدار  15-19

  القرار المتعلق برخصة البناء.

وعليه، ووفقا للنصوص التنظيمية والتشريعية فرخصة البناء تصدر من قبل رئيس 

ر المجلس الشعبي البلدي وهذا في الحالات العادية أو الوالي أو الوزير المكلف بالتعمي

وهذا كمبدأ عام.

رئيس المجلس الشعبي البلدي:-

رئيس المجلس الشعبي البلدي هو الذي ينظر في طلب رخصة البناء، الذي  إن

  بدوره يقوم بإصدارها، إما بصفة ممثلا للبلدية أو ممثلا للدولة.

:ممثلا للبلدية

في قطاع  يمنح قرار رخصة البناء المتعلقة بجميع الاقتطاعات أو البناءات الواقعة

بصفته ممثلا للبلدية، المجلس الشعبي البلدي من قبل رئيس يغطيه مخطط شغل الأراضي 

1ويشترط اطلاع الوالي على نسخة من هذا القرار قبل إصداره.

.28سابق، ص المرجع ال، إبراهيم فنديس، مهدي زرولو-)1(
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:ممثلا للدولة

يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي بمنح رخصة البناء بصفته ممثلا للدولة في حالة 

ما إذا كانت الاقتطاعات والبنايات ينعدم فيها مخطط شغل الأراضي بعد الإطلاع على 

  رأي موافقة الوالي.

بمعنى أن يكون قرار رئيس المجلس الشعبي البلدي موافق لرأي الوالي بعد إطلاع 

لى ذلك، فعند ممارسة رئيس المجلس الشعبي البلدي لوظيفة من وظائف هذا الأخير ع

  الوالي.الدولة يخرج عن نطاق تمثيله للشعب لأنه يخضع لسلطة 

اختصاص الوالي في إصدار رخصة البناء:-

ذات يقوم الوالي بمنح رخصة البناء عندما يتعلق الأمر بمشاريع ذات أهمية 

  تتمثل هذه المشاريع في: ،29-90رقم قانون من  66، فحسب المادة اعاليمصلحة 

.البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاية وهياكلها العمومية

.منشآت الإنتاج والنقل والتوزيع وتخزين الطاقة وكذلك المواد الاستراتيجية

يعية اقتطاعات الأرض والبنايات الواقعة في السواحل والأقاليم ذات الميزة الطب

 والثقافية البارزة، والأراضي الفلاحية ذات المردود العالي أو الجيد، والتي لا حكمها

1مخطط شغل الأراضي.

  .، السالف الذكر29-90قانون رقم من  66المادة  -)1(
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اختصاص الوزير المكلف بالتعمير في إصدار رخصة البناء:-

من اختصاص الوزير المكلف بالتعمير عندما يتعلق يكون تسليم رخصة البناء 

  وطنية.ذات الأهمية ال الأمر بالمشاريع

تسلم رخصة التجزئة أو «على أنه:  29-90قانون رقم من  67نصت المادة 

الوالي أو الولاة المعنيين  يالبناء من قبل الوزير المكلف بالتعمير بعد الاطلاع على رأ

1.»بالنسبة للمشاريع المهيكلة ذات المصلحة الوطنية أو الجهوية

طلب رخصة البناء: التحقيق في- ب

التحقيق في طلب رخصة البناء عملية للتأكد من توافر الشروط التي تمنحها الإدارة 

  وذلك من أجل تدقيق الإدارة في الطلب للوصول إلى القرار المراد اتخاذه.

يناول تحضير «على أنه:  19-15 التنفيذي رقم من المرسوم 46نصت المادة 

البناء لتوجيهات مخطط شغل الأراضي أو في حالة عدم الطلب مدى مطابقة مشروع 

وجوده، لتعليمات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير و/أو للتعليمات المنصوص عليها 

.»تطبيقا للأحكام المتعلقة بالقواعد العامة للتهيئة والتعمير

وعها ولهذا الغرض ينبغي أن يراعي التحضير موقع البناية أو البنايات المبرمجة ون

ومحل إنشائها وخدماتها وحجمها ومظهرها العام وتناسقها مع المكان، مع الأخذ بعين 

  .، السالف الذكر29-90قانون رقم من  67لمادة ا -)1(
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 الاعتبار توجيهات التعمير والارتفاقات الإدارية المطبقة على الموقع المعني، وكذا التجهيزات

  العمومية والخاصة الموجودة أو المبرمجة.

شريعية والتنظيمية المعمول كما يجب أن يراعي التحضير مدى احترام الأحكام الت

بها في ميدان الأمن والنظافة والبناء والفن الجمالي، وفي مجال حماية البيئة والمحافظة 

1على الاقتصاد الفلاحي.

التحقيق يشمل التدقيق في ملفات رخصة البناء، لأن هذه العملية تعتبر عملية رصد 

  المعلومات من أجل المصلحة العمرانية العامة.

  إصدار القرار المتعلق برخصة البناء: -ج

يتعين على الجهة المختصة إصدار القرار بشأن طلب الحصول على رخصة البناء، 

سواء بإصدارها لقرار الموافقة أي منح رخصة البناء، أو قرار رفض منح الرخصة أو 

 تأجيل البت في الطلب، ويكون ذلك بعد دراسة الطلب والتحقيق فيه إضافة إلى الشروط

  المطلوبة.

ففي حالة توفر الشروط المطلوبة في الطلب يعني قبول الإدارة والتصريح بقرار 

الموافقة وإصدار رخصة البناء، أما في حالة عدم توفر الشروط فهنا يعني عدم قبول 

  الإدارة لطلب رخصة البناء بالتصريح بعدم الموافقة عليه.

  .لسالف الذكرا، 19-15وم التنفيذي رقم من المرس 46المادة  -)1(
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  المطلب الثاني

  الرخصة المتعلقة بهدم البنايات

كرس المشرع الجزائري اهتماماته في تنظيم أحكام رخصة الهدم، وذلك نظرا 

لأهمية هذه الأخيرة في تنظيم مجال الحركة العمرانية الفردية أو الجماعية، كما تنص 

عليه القوانين والمراسيم التنظيمية، إضافة إلى اعتبار رخصة الهدم من الأعمال المؤقتة 

، بحيث سنتطرق ملية الهدم وإزالة مخلفاتها خلال مدة محددةبحيث أنها تنتهي بانتهاء ع

الجهة إلى تعريف رخصة الهدم (الفرع الأول) وإلى إجراءات منحها (الفرع الثاني) 

وإلى إصدار قرار بمنح رخصة الهدم المختصة في تسليم رخصة الهدم (الفرع الثالث) 

  ). رابع(الفرع ال

  الفرع الأول

  تعريف رخصة الهدم

القوانين تعريف رخصة الهدم وإنما اكتفت أغلب التشريعات بالإشارة في رد يلم 

إلى نطاق تطبيقها وعليه ندرج بعض التعريفات الفقهية التالية عرفت أنها: "ترخيص 

يفرض على الأشغال المتعلقة بإزالة البناء أو جزء منه في حالة ما إذا لم يعد قابلا 

  للاستعمال".
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القرار الإداري الصادر من الجهة المختصة، والتي  عرفها عزري الزين: "هي

تمنح بموجبه للمستفيد حق إزالة البناء كليا أو جزئيا متى كان هذا البناء واقعا ضمن مكان 

1مصنف أو في طريق التصنيف".

كما لا يمكن القيام بعملية هدم كلي أو جزئي لبناية دون الحصول على رخصة 

المتعلق  04-98هذه البناية محمية بأحكام قانون رقم  الهدم مسبقا، وذلك عندما تكون

  بحماية التراث الثقافي.

فرخصة الهدم إجراء إجباري يخص عمليات الهدم الكلية أو الجزئية للبنايات 

الموجودة في الأماكن المصنفة أو في طريق التصنيف في قائمة الأملاك التاريخية أو 

  الطبيعية.المعمارية أو السياحية أو الثقافية أو 

بالتالي لا يمكن لأي شخص القيام بعملية الهدم الجزئي أو الكلي للبناية دون 

من المرسوم  70الحصول المسبق على رخصة الهدم وهو الأمر الذي أكدته المادة 

19.2-15التنفيذي رقم 

، مجلة المفكر، العدد الثالث، جامعة »إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائري«الزين عزري، -)1(

.22ص  ب.س.ن، بسكرة، الجزائر، -محمد خيضر
  .لسالف الذكرا، 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  70المادة  -)2(
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  الفرع الثاني

  إجراءات منح رخصة الهدم

الرخص ونظرا لأهميتها  لا تختلف إجراءات منح رخصة الهدم عن غيرها من

اشترط المشرع في من يطلبها الصفة القانونية، وكذا الوثائق التي ترفق الطلب ودراسته 

  بأدق التفاصيل ذلك حماية للمواطنين والسكنات المجاورة لها وهذا ما سنتناوله.

  لا: تقديم طلب رخصة الهدمأو

هم القانونية مع إن طلب رخصة الهدم يكون من قبل أشخاص حدد المشرع شخصيت

  إرفاق الطلب بوثائق تقنية مهمة يؤكد انسجام الطلب مع قواعد العمران.

الصفة القانونية لطالب رخصة الهدم:- أ

يشترط في طلب رخصة الهدم أن يقوم من لديه صفته في طلب هذه الرخصة 

  والأشخاص الذين منح لهم هذا الحق هم ثلاثة أشخاص:

يق نسخة من عقد ملكية كما يحق له أن يوكل المالك الذي يثبت ملكيته عن طر

شخصا آخر بشرط أن تكون الوكالة رسمية دون تحديد نوعها والهيئة العمومية المختصة 

  والتي وجب عليها إرفاق الطلب بالعقد الإداري الذي بموجبه تم تخصيص البناية.

الوثائق المرفوقة بطلب رخصة الهدم:- ب

  رخصة الهدم على ما يلي: يشمل الملف المرفق لطلب
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 5000/1أو  2000/1تصميم للموقع يعد على سلم.

 من البناية الآيلة للهدم، أو المعدة للحفظ في  500/1تصميم للكتلة يعد على سلم

حالة الهدم الكلي.

.عرض أسباب إجراء العملية المبرمجة

 .المعطيات حول الشروط الحالية للاستعمال أو للشغل

دم ونوعها.حجم أشغال اله

.التخصيص المحتمل للمكان بعد شغوره

.1خبرة تقنية عند الاقتضاء لتحديد شروط الهدم

  إضافة إلى النسخة التي تثبت طالب رخصة الهدم.

.176-91من المرسوم التنفيذي رقم  62المادة سب ح

  انيا: التحقيق في طلب رخصة الهدمث

ويرسل خلال رئيس المجلس الشعبي البلدي،  باسمطلب رخصة الهدم يحضر 

لإيداعه إلى مصلحة الدولة المكلفة بالعمران على مستوى الولاية ) أيام الموالية 08ثمانية (

) يوما، ويتم تحضير طلب رخصة الهدم خلال شهر 15لتبدي رأيها خلال خمس عشر (

2) واحد من تاريخ إيداع ملف الطلب.01(

.60المرجع السابق، ص مقليد سعاد، -)1(
.202المرجع السابق، ص أولد رابح صافية،  إڤلولي -)2(
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  الفرع الثاني

  الجهة المختصة بتسليم رخصة الهدم

تسلم رخصة الهدم من طرف «على أنه:  29-90 رقم قانونمن  68نصت المادة 

1.»رئيس المجلس الشعبي البلدي

يبلغ رئيس المجلس «:19-15 رقم التنفيذي من المرسوم 79كما نصت المادة 

  الشعبي البلدي رخصة الهدم إلى صاحب الطلب.

في حالة الإقرار بالرفض أو إبداء رأي بموافقة مع تحفظات خاصة، يجب تبليغ 

2.»القرار والرأي معللين إلى صاحب الطلب

صلاحية فرخصة الهدم عكس الرخص العمرانية الأخرى لأن المشرع استبعد 

  كل من الوالي والوزير المكلف بالتعمير.تسليمها ل

  الفرع الثالث

  هدمإصدار قرار بمنح رخصة ال

بعد الانتهاء من عملية التحقيق والتدقيق في الوثائق المطلوبة على رئيس المجلس 

  الشعبي البلدي إصدار قرار بشأن رخصة الهدم إما بالموافقة عليه أو الرفض.

  .، السالف الذكر29-90قانون رقم من  68المادة  -1
  .كرذلف الالسا، 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  79 المادة -2
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  لموافقة على قرار منح رخصة الهدمأولا: ا

، ففي هذه تكون عملية الهدم الحل الوحيد في حالة تجنب انهيار بناية أيلة للسقوط

الحالة يصدر رئيس المجلس الشعبي البلدي قرار بالموافقة على منح رخصة الهدم، بعد 

أخذ رأس الشباك الوحيد المفتوح على مستوى البلدية، مع مراعاة توفر الشروط القانونية 

1.للامع الموافقة ويجب أن يكون سبب إصدار قرار

  صة الهدمثانيا: رفض قرار منح رخ

قرارا منح رخصة الهدم من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي في حالة يتم رفض 

عدم توفر الشروط الضرورية، أو تخلف الوثائق المطلوبة وعدم انسجامها مع قواعد 

العمران، إضافة إلى انعدام الصفة في طالب الرخصة سواء كان المعني عديم الملكية أو 

  غير موكل.

الإقرار برفض طلب رخصة الهدم، أو الموافقة في كلتا الحالتين حالة إما حالة 

من المرسوم التنفيذي رقم  79عليه يبلغ إلى صاحب الطلب، وهذا ما نصت عليه المادة 

15-19.2

.30المرجع السابق، ص  ،أميمة بومحداف -)1(
.لسالف الذكرا، 19-15م التنفيذي رقم من المرسو 79المادة  -)2(
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  المبحث الثاني

  ارية المتعلقة بالتهيئة والتعميرالشهادات الإد

الطرق الرقابية للحركة العمرانية تمارس من قبل الجهات الإدارية المختصة،  إن

  عند الانتهاء من أعمال البناء أو التهيئة أو أعمال التجزئة.

الكين للعقار القائمين بهذه العمليات إمكانية الحصول على بعض ملذا نضع أمام ال

 ، أضف إلى ذلك(مطلب أول) شهادة التعمير التي توضح حقوقهم في البناءكالشهادات، 

جل التأكد من مدى مطابقة هذا البناء بعد إنجاز البناء من أالتي تمنح شهادة المطابقة 

  سنتناول كلا من هذه الشهادات في مطلب مستقل. .(مطلب ثاني) لأحكام رخصة البناء

  ولالمطلب الأ

  مفهوم شهادة التعمير

تعتبر شهادة التعمير من الأدوات الرقابية في عملية البناء، وهذه الشهادة يطلبها 

فراد، كونها تحتوي المعني قبل الشروع في أعمال البناء، وهذه لها أهمية كبيرة بالنسبة للأ

على جميع المعلومات المتعلقة بالأرض، كما لها أهمية كبيرة أيضا بالنسبة للإدارة، إذ 

تعتبر بمثابة أداة إعلام ورقابة، بحيث ندرس من خلال هذا المطلب كل من تعريف شهادة 

(الفرع  التعمير (الفرع الأول)، إجراءات الحصول عليها (الفرع الثاني)، الجهة المانحة لها

  الثالث) ومضمون قرار شهادة التعمير (الفرع الرابع).
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  الفرع الأول

  تعريف شهادة التعمير

شهادة التعمير من قبل الإدارة للمعني، تخدد حقوق البناء والارتفاقات التي تمنح 

  تقع على العقار.

شهادة التعمير «الملغى فإن:  176-91من المرسوم التنفيذي رقم  02حسب المادة 

هي الوثيقة التي تسلم بناءا على طلب كل شخص معني، تبين حقوقه في البناء 

1.»والارتفاقات من جميع الأشكال التي تخضع لها الأرض المعنية

عرفت بأنها شهادة تسلمها الإدارة المختصة للمالك تحدد إمكانية استغلال الأرض 

  فهي لا تنشئ حقوقا عليها بل لها دورا إعلامي فقط.بالبناء عليها والارتفاقات الخاضعة لها 

عرفت أيضا بأنها شهادة معلومات تحدد للمعني حقوقه في البناء وتزوده بهذه 

  أي مدى تنسجم غايته من البناء مع أحكام رخصة البناء.إلى المعلومات من أجل أن يتصور 

نما هي وثيقة يتضح لنا من خلال هذه التعاريف أن هذه الشهادة ليست قرار وإ

2إدارية توضيحية تسلم لطالبها تبين له حقوقه في البناء والارتفاقات اللازمة لعقاره.

كيفيات تحضير شهادة التعمير ، يحدد 1991ماي  28، مؤرخ في 176-91من المرسوم التنفيذي رقم  2لمادة ا -)1(

في ، الصادر 26عدد لبناء والمطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلك، ج.ر.ج.ج. ة التقسيم رخصة ادورخصة التجزئة وشها

  .، المعدل والمتمم1991ماي  31
.222المرجع السابق، ص عربي باي يزيد،  -)2(
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  الفرع الثاني

  إجراءات تسليم شهادة التعمير

من أجل الحصول على شهادة التعمير يتعين على طالبها إتباع مجموعة من 

  الإجراءات.

  أولا: طلب شهادة التعمير

، ويجب أن يتضمن هطلب شهادة التعمير من طرف المالك أو من طرف موكل يعد

  مجموعة من البيانات:

طلب خطي ممضى من طرف صاحب الطلب.-1

اسم مالك الأرض.-2

تصميم حول الوضعية، يسمح بتحديد القطعة الأرضية.-3

تصميم يوضح حدود القطعة الأرضية المتواجدة في حدود المحيط العمراني، -4

نسختين، بمقر المجلس الشعبي شهادة والوثائق المرفقة به في يوده طلب ال

1البلدي المختص إقليميا مقابل وصل إيداع يسلم في اليوم ذاته.

  ا: التحقيق في طلب شهادة التعميرنيثا

بعد تقديم الطلب لدى رئيس المجلس الشعبي البلدي، ثم يدرس هذا الطلب من 

التمييز إذا تمت تغطية البلدية بمخطط شغل طرف مصالح التعمير للبلدية، وهنا يجب 

  ، السالف الذكر.19-15المرسوم التنفيذي رقم  -)1(
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الأراضي أم لا، لأنه أثناء إجراء عملية التحقيق في موضوع طلب الشهادة، يؤكد عن 

مدى مطابقة الطلب لتوجيهات مخطط شغل الأراضي، أو في حالة انعدامه لتعليمات 

ص رئيس المخطط التوجيهي، للتهيئة والتعمير، عندما يكون تسليم الشهادة من اختصا

المجلس الشعبي البلدي باعتباره ممثلا للبلدية أو للدولة، تتم دراسة الملف على مستوى 

الشباك الوحيد للبلدية، وترسل نسخة من الملف إلى المصالح المستشارة من خلال ممثليها 

أيام التالية لتاريخ إيداع الملف، فهنا يجب على الشباك الوحيد للبلدية الفصل  08في أجل 

1يوما التالية لتاريخ إيداعه. 15الطلب في أجل في 

وعندما يكون تسليم شهادة التعمير من اختصاص الوالي أو الوزير المكلف بالتعمير 

أو رئيسي المجلس الشعبي البلدي باعتباره ممثلا للدولة، فالطلب يرسل في سبع نسخ إلى 

برأيها حول المطابقة في أجل مصلحة الدولة المكلفة بالعمران على مستوى الولاية للإدلاء 

  أيام التالية لتاريخ إيداع الملف. 08

  ثالثا: تسليم شهادة التعمير

15الانتهاء من عملية التحقيق تبلغ شهادة التعمير إلى المعني بالأمر خلال  بعد

يوما الموالية لإيداع الطلب، وبما أن شهادة التعمير وثيقة توضيحية ومعلوماتية ينبغي أن 

  تبين ما يلي:

مواصفات التهيئة والتعمير المطبقة على القطعة الأرضية.-1

.138-137المرجع السابق، ص أولد رابح صافية،  إڤلولي -)1(
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ضية والمواصفات التقنية الأخرى.الارتفاقات المدخلة على القطعة الأر-2

خدمة القطعة الأرضية بسيكات الهياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المتوقعة.-3

بيعية التي يمكن أن تمس الموقع المعني أو التي تؤثر على الموقع، طالأخطار ال-4

نذكر منها:

ظهور صدوع زلزالية.-

حركة التربة.-

الأراضي المعرضة للفيضانات.-

الأخطار التكنولوجية التي تشكلها المؤسسة الصناعية الخطرة.-

بالنسبة لمدة صلاحية شهادة التعمير فهي مرتبطة بصلاحية مخطط شغل الأراضي 

  أو المخطط التوجيهي للتهيئة والعمران، وفي حالة انعدام مخطط شغل الأراضي.

أشهر، فالفرد يمكن له إقامة بناية،  3أنه حددت صلاحية بطاقة المعلومات بمدة  كما

1إذا كانت شهادة التعمير تسمح بذلك.

.140-139سابق، ص المرجع الصافية،  أولد رابح إڤلولي -)1(



التعميرفي مجال لقرارات ل يرظلنر اطالإا                                 الفصل الأول: 

41

  الفرع الثالث

  لجهة المختصة بمنح شهادة التعميرا

  نظرا لأهمية هذه الشهادة، فنجد تعدد الجهات المختصة بمنحها.

  ختصاص رئيس المجلس الشعبي البلديأولا: ا

اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي باعتباره ممثلا للبلدية:- أ

أيام من  08ترسل البلدية الملف إلى مصلحة التعمير على مستوى الولاية في أجل 

إيداع الملف، تتم دراسته من طرف مصلحة التعمير على مستوى البلدية، بعد الانتهاء من 

قراراه بمنح شهادة التعمير إلى عملية التحقيق، يصدر رئيس المجلس الشعبي البلدي 

  المستفيد في أجل شهرين.

اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي باعتباره ممثلا للدولة:- ب

)04( أربع أثناء غياب مخطط شغل الأراضي لدى البلدية، فيرسل رئيس البلدية

أيام الموالية لإيداعه،  08نسخ من الملف إلى مصلحة التعمير على مستوى الولاية خلال 

ويتبع ذلك برأيه خلال أجل شهر بخصوص الانعكاسات المحتملة في العملية المطلوبة، 

ويكون أمام مصلحة التعمير أجل شهرين من إيداعه لإعداد وتحضير الملف ودراسته 

  نسخ مرفق برأيها.) 03(ثلاث بعدها تعيد 
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  الوالي والوزير المكلف بالتعمير ثانيا: اختصاص

) نسخ إلى الوالي في حالة اختصاصه أو الوزير 04( أربع ترسل مصلحة التعمير

1إذا كان المختص، يكون لهما أجل شهرين لإصدار قرارهما.

  الفرع الرابع

  مضمون قرار شهادة التعمير

هذه الشهادة أو رفضها، كما نجد في بعض رارها بمنح تصدر الجهة المختصة ق

  الأحيان الجهة المصدرة لهذا القرار ساكتة عن الرد لهذا الطلب.

  أولا: منح شهادة التعمير

يوما من تاريخ  15تسلم الشهادة من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي خلال مدة 

  إيداع الطلب.

  ثانيا: رفض منح شهادة التعمير

لرئيس المجلس الشعبي البلدي رفض منح شهادة التعمير إذا كانت غير  يمكن

2موافقة لمخطط شغل الأراضي، أو المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير.

.67-66مقليد سعاد، المرجع السابق، ص  -)1(
.36، المرجع السابق، ص أميمة بومحداف -)2(
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  ثا: حالة سكوت الجهة المختصةلثا

إيداع الطلب ولم ترد السلطة يوم من تاريخ  15إذا مرت الآجال المحددة وهي 

مستفيد، يمكن للمعني بالأمر أن يودع طعنا لدى الولاية المختصة بمنح الشهادة على ال

يوم من تاريخ إيداعه الطعن على السلطة المختصة أن تصدر قرارها  15وخلال مدة 

، خلال هذه المدة يقدم المعني طعنا أمام سببابمنح الشهادة أو رفضها، بشرط أن يكون م

  الوزارة المكلفة بالعمران.

15في هذه الحالة تأمر مصالح الوزارة مصالح التعمير بالولاية بالإيجاب خلال 

1يوما ابتداءا من تاريخ إيداع الطعن.

  ثانيالمطلب ال

  مفهوم شهادة المطابقة

ن رخصة البناء، عن مدى مطابقة تعتبر شهادة المطابقة وسيلة مراقبة المستفيدين م

هذا البناء، لأحكام رخصة البناء، كما تتميز شهادة المطابقة بمجموعة من الخصائص، 

كباقي الشهادات إذ تتميز بالطابع الإلزامي، رغم أنها لا تتم إلا بطلب من مالك البناء، كما 

أضف إلى ذلك أنها أنها تعتبر وثيقة إدارية، كونها لا تمنح إلا من طرف سلطة إدارية، 

وسيلة رقابية، بحيث خول المشرع للإدارة مراقبة جميع عمليات البناء، وذلك عن طريق 

  منح شهادة المطابقة.

  ، السالف الذكر.19-15من المرسوم التنفيذي  06أنظر المادة  -)1(
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سنتطرق من خلال هذا المطلب إلى تعريف شهادة المطابقة وذلك من خلال (الفرع 

شهادة الأول) وإجراءات الحصول عليها (الفرع الثاني) والجهة المختصة بمنح هذه ال

  (الفرع الثالث).

  الفرع الأول

  تعريف شهادة المطابقة

شهادة المطابقة هي التي تمنح بعد الانتهاء من أعمال البناء، فعلى طالب رخصة 

البناء بعدما يتحصل عليها، وينجز بناءه يتقدم ويطلب هذه الشهادة وهذا ما نصت عليه 

، وكذلك بالرجوع إلى المادة والتعميرالمتعلق بالتهيئة  29-90 رقم قانونمن  75المادة 

يتعين على المستفيد من رخصة «التي نصت:  19-15من المرسوم التنفيذي رقم  63

البناء عند انتهاء أشغال البناء والتهيئة أن يتكفل بها إن اقتضى الأمر، استخراج شهادة 

1.»مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء

يجب على المالك أو «تنص على:  29-90 رقم قانونمن  56أيضا المادة  ونجد

2.»صاحب المشروع أن يشعر المجلس الشعبي البلدي بانتهاء البناء

من خلال الإطلاع على هذه المواد، نجد أن المشرع الجزائري لم يعطي تعريفا 

  لتعريفات التي قدمها الفقه ونذكر منها:لشهادة المطابقة، بل حدد نطاقها بذلك تلجأ إلى ا

  سالف الذكر.ال، 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  63المادة  -)1(
  .لسالف الذكرا، 29-90قانون رقم من  56المادة  -)2(
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هي وثيقة تعلن عن إنشاء البناء وحدوده وطبيعته ومظهره الخارجي مطابق لما )1

نصت عليه أحكام رخصة البناء.

1هي وسيلة مطابقة مدى احترام المستفيد من رخصة البناء لأحكامها.)2

ية، تثبت إنجاز الأشغال شهادة المطابقة هي الوثيقة الإدارية التي تمنح من سلطة إدار)3

2وفقا لأحكام رخصة البناء، فهي إذن بمثابة قرار إداري كاشف لحقوق البناء.

  الفرع الثاني

  إجراءات تسليم شهادة المطابقة

الانتهاء من رخصة البناء، يتوجب على المستفيد منها التوجه إلى السلطات  بعد

المختصة لطلب شهادة المطابقة، وتقوم هذه السلطة بدراسة هذا الطلب، وأخيرا تفصل فيه 

  وهذا ما سوف نقوم بدراسته.

  أولا: تقديم طلب شهادة المطابقة

المتعلقة بطالب الشهادة  هذا الطلب يجب أن تتوفر فيه مجموعة من الشروط، سواء

  أو طلب الشهادة يحده.

.41، المرجع السابق، ص أميمة بومجداف -)1(
سعيدة، شهادة المطابقة كآلية رقابة بعدية في مجال العمران، مذكرة لنيل شهادة الماستر في  برداش سعاد، يوبالو -)2(

¡2012جامعة عبد الرحمن ميرة، بجاية، الحقوق، شعبة القانون الاقتصادي، قانون الأعمال، تخصص القانون العقاري، 

.6ص 
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صفة طالب الشهادة:- أ

الشخص الذي له الحق في طلب شهادة المطابقة نفسه الذي له الحق في الحصول 

على رخصة البناء، باعتبار أن هذه الشهادة تأتي بعد الانتهاء من أعمال البناء، ومراقبة 

  صة البناء. مدى احترام طالب الشهادة لموصفات أحكام رخ

شروط طلب الشهادة:- ب

  يجب أن يتوفر الطلب على مجموعة من الوثائق أهمها:

تسريح يشهد على انتهاء الأشغال.-

لأشغال معد من طرف الهيئة الوطنية للمراقبة التقنية للبناء بالنسبة امحضر تسليم -

للتجهيزات والبنايات ذات الاستعمال السكني الجماعي.

  طلب شهادة المطابقة ثانيا: دراسة

يودع المستفيد من رخصة البناء الوثائق، إما المحضر أو التصريح حسب الحالة 

يوما من انتهاء الأشغال في نسختين بمقر المجلس الشعبي البلدي لمكان البناء  30خلال 

، إذا لم يودع 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  66مقابل وصل إيداع، وهذا حسب المادة 

ى التصريح بانتهاء الأشغال حسب الآجال المطلوبة، وإذا لم تحدد هذه المدة مسبقا، المعن

يمكن معرفتها تبعا لآجال الإنجاز المتوقعة لرخصة البناء، وبذلك يقوم رئيس المجلس 

  الشعبي البلدي بإجراء عملية المطابقة.
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بلدي يتم إعداد لجنة تضم ممثلين مؤهلين قانونا عن رئيس المجلس الشعبي ال

  والمصالح المعنية خاصة الحماية المدنية مع ممثل القسم الفرعي للتعمير على مستوى الدائرة.

يوم من  15تجتمع هذه اللجنة بطلب من رئيس المجلس الشعبي البلدي في أجل 

  تاريخ إيداع التصريح بانتهاء الأشغال.

فيد من يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدي، إشعار بالمرور يخطر فيه المست

أيام على الأقل، ثم يعد محضر الجرد  08رخصة البناء بتاريخ إجراء المراقبة، وذلك قبل 

مباشرة، بعد إجراء عملية المراقبة ويوضح فيه رأي اللجنة حول مدى مطابقة البناء مع 

الرخصة، ثم يوقع أعضاء اللجنة على هذا المحضر في نفس اليوم، وإذا لم يحضر إحدى 

ها يوقع على المحضر ممثل البلدية وممثل القسم الفرعي للتعمير حسب المصالح أو كل

.19-15من المرسوم التنفيذي رقم  67المادة 

  الفرع الثالث

  جهة المختصة بمنح شهادة المطابقةال

تمنح شهادة المطابقة إلا من جهة إدارية مختصة، وإلا تعرض للإلغاء بسبب عيب  لا

عدم الاختصاص، ونجد أن تسليم شهادة المطابقة من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي أو 

...تسلم شهادة «بحيث تنص:  29-90قانون رقم من  75ة دوهذا حسب نص الما ،الوالي

1.»الحالة من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي أو من قبل الواليالمطابقة حسب 

  .لسالف الذكرا ،29-90قانون رقم من  75المادة  -)1(
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يخول لرئيس المجلس الشعبي البلدي تسليم شهادة المطابقة في جميع البنايات ذات 

  الاستعمال السكني.

أما البنايات المنجزة لحساب الدولة أو أحد فروعها، فيكون تسليم شهادة المطابقة 

1من اختصاص الوالي.

  الرابع الفرع

  مضمون قرار شهادة المطابقة

يمكن لقرار شهادة المطابقة أن يتضمن إما على منح الشهادة أو رفض منحها، كما 

  نجد في بعض الأحيان سكوت الإدارة بالرد عن هذا الطلب. 

  أولا: منح شهادة المطابقة

على محضر اللجنة  يسلم رئيس المجلس الشعبي البلدي قرار المطابقة وذلك بناءا

الذي يرسل له وذلك من يوم خروجها، إذا اتضح بأن المنشآت مطابقة مع رخصة البناء 

من المرسوم التنفيذي رقم  68أيام من تاريخ خروجها وهذا حسب نص المادة  8في أجل 

15-19.2

زوليخة، النظام القانوني لشهادة المطابقة في البناء، مذكرة لنيل شهادة الماستر في الحقوق تخصص قانون دردوري  -)1(

.19-18، ص 2014، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، كلية الحقوق والعلوم السياسيةإداري، 
.44 ، المرجع السابق، صأميمة دافحبوم -)2(
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  ثانيا: رفض تسليم شهادة المطابقة

طبقا للتصاميم، ووفقا لأحكام  إذا اتضح من خلال عملية الجرد عدم إنجاز الأعمال

رخصة البناء، فتقوم السلطة المختصة بمنح شهادة المطابقة بإعلام المعني بعدم إمكانية 

الحصول على هذه الشهادة، بل يتوجب عليه جعل البناء مطابقا لتصاميم المصادق عليها في 

أشهر للقيام بإجراء المطابقة، وبعد انقضاء هذا الأجل تسلم السلطة المختصة بناءا  03أجل 

1على اقتراح من مصلحة الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية شهادة المطابقة.

  السكوتثالثا: حالة 

أشهر من إيداع  03إذا لم تفصل السلطة المختصة بمنح شهادة المطابقة خلال 

التصريح، يمكن من المعني الطعن بواسطة رسالة موصى عليها، إما إلى الوزير المكلف 

بالتعمير عندما يكون الوالي هو المختص، أو إلى الوالي عندما يكون رئيس المجلس 

لإدارة أجل شهر واحد للرد، وإذا لم ترد على التظلم تعتبر الشعبي البلدي هو المختص، ول

2الشهادة ممنوحة ضمنيا.

.176-91من المرسوم التنفيذي رقم  60ما نصت عليه المادة وهذا 

للتهيئة العمرانية في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الماستر في القانون،  باشا نرجس، علواش مريم، الآليات القانونية -)1(

بجاية، -جامعة عبد الرحمان ميرةكلية الحقوق والعلوم السياسية، تخصص الجماعات المحلية والهيئات الإقليمية، 

.46، ص 2016
.75المرجع السابق، ص مقليد سعاد،  -)2(
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  خاتمة الفصل

نستخلص مما سبق ذكره أن الإدارة لها سلطة الضبط الإداري في مجال العمران، 

ات التعمير، كما تعمل على الحد من التجاور في حركات البناء، وذلك عن طريق أدو

سواء عن طريق الرخص أو الشهادات التي تمنحها للأفراد، كما نجد أيضا من جهة 

أخرى أنه في حالة تعسف الإدارة في استخدام السلطة، يكون القضاء هنا من أجل حماية 

  المواطن.

 ةولقد تطرقنا من خلال هذا الفصل إلى إجراءات منح كل رخصة ابتداءا من رخص

للفرد الحق في تشييد بناء جديد، كذلك رخصة التجزئة التي تسمح  يالبناء التي تعط

للمستفيد منها بتقسيم عقار غير مبني إلى عدة أجزاء، وأخيرا نجد رخصة الهدم التي تمكن 

  للفرد هدم بناية أيلة السقوط أو واقعة في منطقة معرضة للمخاطر الطبيعية.

ى حدة، بداية بشهادة التعمير كما تعرضنا أيضا إلى إجراءات منح كل شهادة عل

التي تبين للفرد حقوقه في البناء، إضافة إلى شهادة المطابقة، التي تراقب مدى مطابقة 

   البناء للأحكام المنصوص عليها في رخصة البناء.



صلة في دعاوي الفاالالإطار التنظيمي (

  )التعميرقرارات منازعات 
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  الفصل الثاني

  )منازعات قرارات التعميرالإطار التنظيمي (الدعاوي الفاصلة في 

أعطى المشرع الجزائري الاختصاص في مجال التعمير والبناء للإدارة، فيتمثل 

اختصاصها في منح قرارات إدارية فردية، ويجب أن تبنى هذه القرارات على أسس 

لمراقبة مدى مشروعيتها من طرف القاضي كما جعلها خاضعة ، قانونية وضعها المشرع

ففي هذه ، الإداري، لأن هذه القرارات العمرانية يمكن أن تمس بحرية وحقوق الأفراد

الحالة مكن المشرع الطعن فيها أمام القضاء الإداري، وهذا لكثرة النزاعات في هذا 

ات العمران من المجال بين المعني بالأمر والإدارة مصدرة القرار، إضافة إلى أن منازع

ت الإدارية، لذا أعطيت للمعني إمكانية اللجوء إلى القضاء افي المنازع ةالمجالات الحساس

الإدارية المختصة، إما عن طريق رفع دعوى الإلغاء، أو أو الطعن فيها أمام الجهة 

اللجوء إلى القضاء المستعجل أو عن طريق دعوى التعويض إذا لحقت بالطاعن أضرار، 

  سندرجه في هذا الفصل كالتالي:وهذا ما 

  ر.يالمبحث الأول: دعوى إلغاء القرارات الإدارية الصادرة في مجال التهيئة والتعم

  المبحث الثاني: دعوى التعويض في قرارات التهيئة والتعمير.
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  المبحث الأول

  دارية في مجال التهيئة والتعميردعوى إلغاء القرارات الإ

يتمثل تنظيم النشاط العمراني بمنح مجموعة من القرارات الإدارية الفردية قبل 

الشروع في أي عملية بناء وفقا لقانون التهيئة والتعمير والنصوص التنظيمية له فتصدر 

رخص وشهادات من جهة مختصة تخول لصاحبها الحق في البناء دون المساس بحقوق 

مشروعية القرار الإداري عموما وتحديدا في مجال الغير وضعانة له، أما في حالة عدم 

التعمير كالتعسف في استعمال السلطة أو التجاوزات والانحرافات التي تؤدي إلى إصدار 

منح الحق في التظلم من هذا القرار، مما يؤدي إلى قرار يمس بالنظام العمراني العام، 

 في مجال التهيئة والتعميررية فسنتطرق في هذا المبحث إلى أسباب إلغاء القرارات الإدا

  .(المطلب الثاني) والقواعد الإجرائية المتعلقة بها (المطلب الأول)

  المطلب الأول

  ب إلغاء القرارات الإدارية في مجال التهيئة والتعميرأسبا

، تعود أسباب إلغاء القرارات المتعلقة بالعمران إلى سبب مخالفة قواعد قانون البناء

تتنافى ومحتويات وثائق التعمير وضوابط البناء، إضافة إلى وذلك في حالة ما إذا كانت 

تجاوز الإدارة للسلطة التي منحتها لها قوانين العمران، فكل هذا يمنح لذوي الشأن الحق 

فمن هنا يتضح لنا صور وأسباب إلغاء القرارات الإدارية التي  في الطعن في قراراتها.

عيب عدم احترام الإجراءات  ،: عيب عدم الاختصاص (الفرع الأول)ندرجها كالآتي
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الشكلية (الفرع الثاني)، مخالفة قواعد التهيئة والتعمير (الفرع الثالث)، الانحراف في 

  استعمال السلطة (الفرع الرابع).

  الفرع الأول

  عيب عدم الاختصاص

المخولة لها  من جهة غير الجهةيصدر قرار إداري يقصد بعيب عدم الاختصاص 

قانونا أو اعتداء جهة إدارية على صلاحيات جهة إدارية أخرى وذلك وفقا لاختلاف 

  الاختصاص سواء المكاني أو الزماني أو الموضوعي. 

بما أن القانون منح الحق في منح تراخيص أعمال البناء لجهات إدارية مختصة كل 

1الإدارية الفردية.حسب صلاحيته، نادرا ما يحدث هذا العيب في القرارات 

  فعيب عدم الاختصاص يتمحور فيما يلي:

  أولا: عيب عدم الاختصاص الموضوعي

تصدر جهة إدارية قرار إداري في موضوع يخرج عن مجال اختصاصها، وتحديد 

مجال الاختصاص هو تحديد قانوني فالمشرع هو الذي منح للجهة الإدارية صلاحية 

2إصدار قرارات في مجال ما.

 كمال محمد أمين، الاختصاص القضائي في مادة التعمير والبناء، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه علوم في القانون، -)1(

.55، ص 2016جامعة أبي بكر بلقايد، تلمسان،  كلية الحقوق والعلوم السياسية،
¡2005محيو أحمد، المنازعات الإدارية، الطبعة السادسة، ديوان المطبوعات الجماعية، بن عكنون، الجزائر،  -)2(

.183ص 
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عن ذلك تسليم الوالي لرخصة بناء يختص بمنحها رئيس المجلس الشعبي أو مثال 

1العكس.

  ثانيا: عيب عدم الاختصاص المكاني

لأن أغلب السلطات تعرف حدود اختصاصها الإقليمي كثيرا، يحدث هذا العيب  لا

فهو عبارة عن إصدار قرار فيكمن العيب بتجاوز إحدى السلطات لنطاق اختصاصها، 

جهة إدارية يخرج عن نطاق إقليمها صلاحية منح هذا القرار، فيعتبر تعدي عن إداري من 

، كإصدار الوالي لرخصة التجزئة لكن هذه الرخصة 2السلطة الأخرى الملزمة بإصدارها

  يمتد أثرها إلى ولاية أخرى، هذا ما يسمى بنشوب عيب عدم الاختصاص المكاني.

  ثالثا: عيب عدم الاختصاص الزماني

م الاختصاص الزمني إلى إصدار القرار بعدم احترام الإطار الزمني عديعود 

لممارسة المهام والسلطات مثال ذلك إصدار قرار بهدم بناية من موظف انتهت عهدته أو 

إقالته عن منصبه أو صدور قرار إداري قردي خارج الآجال المحددة قانونا فهنا يعتبر 

  هذا القرار مشوب بعيب الاختصاص الزمني.  

كلية الحقوق والعلوم بزغيش بوبكر، منازعات العمران، أطروحة لنيل درجة الدكتوراه في العلوم، تخصص قانون،  -)1(

.22، ص 2017جامعة مولود معمري، تيزي وزو، السياسية، 
.50ڤواوة عبد الحكيم، المرجع السابق، ص  -)2(
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  الفرع الثاني

  يب عدم احترام الإجراءات الشكليةع

يجب على الجهة المختصة عند إصدارها لقرارات الفردية المتعلقة بالعمران أن 

تصدر القرار في شكل معين وإجراءات محددة التي وضعها القانون باعتبار أن هذا القرار 

والواجب احترامها وإلا  عمل قانوني يستوفي مجموعة من الشكليات التي يتطلبها القانون

  اعتبر باطلا فيلغى نظرا لعدم مشروعيته.

  أولا: عيب الشكل

القرار الإداري في إصداره إلى شكليات معينة ما لم يستلزم القانون إتباع لا يخضع 

شكل محدد، وفي مجال العمران نجد أن المشرع ألزم الجهة المختصة بإصدار جميع 

فبالنسبة لإصدار  .على أن تكون معللة قانونا ،التأجيل بالموافقة أو الرفض أو اقراراته

رخصة التجزئة يجب أن يكون قرار إصدارها وفق إجراءات محددة أو شكل معين وإلا 

 رقم من قانون 62طبقا للمادة نشب فيها عيب الشكل، ويجب أن يبلغ للمعني بالأمر وهذا 

1متعلق بالتهيئة والتعمير. 90-29

، السالف الذكر.29-90من قانون رقم  62المادة  -)1(
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  الإجراءاتثانيا: عيب 

لحماية الأفراد إتباع إجراءات معينة عند القيام بطلب استصدار قرار إداري يستلزم 

فردي، فهي بمثابة مبادئ عامة للقانون، ففي حالة ما إذا تخلف أحد الإجراءات الضرورية 

يشوب القرار عيب الإجراءات، مما يجعله باطلا ويكون سبب من الأسباب المؤدية لرفع 

1ء.دعوى الإلغا

  الفرع الثالث

  واعد القانونية للتهيئة والتعميرمخالفة الق

مخالفة القاعدة القانونية في محل القرار الإداري العمراني الذي يجب أن تتمثل 

  يرافق أحكام القانون.

لا يجوز استعمال « على أنه: 29-90من قانون رقم  2فقرة  10نصت المادة 

دون تعريض صاحبه للعقبة المنصوص عليها  الأراضي أو البناء مع تنظيمات التعمير

2.»في القانون

نستخلص من المادة أعلاه أن قوانين العمران تطبق أثناء إصدارها لمختلف 

  القرارات الفردية ويجب أن تكون هناك رقابة قضائية عليها.

.52ڤواوة عبد الحكيم، المرجع السابق، ص  -)1(
  السالف الذكر.، 29-90من قانون رقم  10المادة  -)2(
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لا يمكن رفض طلب «:29-90من قانون رقم  01فقرة  62كما نصت المادة 

1.»زئة أو الهدم إلا لأسباب مستخلصة من أحكام هذا القانونرخصة البناء أو التج

يجب أن يكون رفض طلب الرخص العمرانية لعدم شمولية أعلاه حسب المادة 

الطلب للقوانين والنصوص التنظيمية التي تنظم العمران فيكون محل القرار الإداري 

  مخالف لأحكام القانون.

مخالفة القانون إذا كان موضوعه لا يطابق في هذه الحالة يكون القرار معيبا بعيب 

  القواعد القانونية التي صدر من أجلها.

  الفرع الرابع

  عيب الانحراف في استعمال السلطة

الانحراف في استعمال السلطة الغاية التي صدر من أجلها القرار، فهي غاية يقصد ب

فسوء استعمال هذه الأخيرة  ،غير مشروعة لأن الإدارة لم تحترم المصلحة العامة

دى إلى أ ،لسلطاتها لأهداف أخرى مخالفة لما هو مقرر قانونا ومعاكسا للنظام العمراني

بالبناء بسبب أن صاحب خيص التعسف في استعمال السلطة مثلا: رفض رئيس البلدية التر

  نزاع مع البلدية.الطلب في 

  ، السالف الذكر.29-90قانون رقم من  62المادة  -)1(
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إضافة إلى حالة خروج الموظف عن نطاق اختصاصه لتحقيق مصلحة شخصية، 

1.فهذا يتنافى مع المصلحة العامةباستغلال مركزه الإداري عن نطاق خارج السلطة الممنوحة له، 

يختلف عيب الانحراف استعمال السلطة عن باقي العيوب، لأنه يتعلق بالرغبة 

¡2ي ينوي تحقيقها لهذا يصعب اكتشاف هذا العيبالداخلية للإدارة أي النية الخفية الت

فنظرا لصعوبته يقوم القاضي باكتشافه من خلال التأكد من صحة شكل ومضمون القرار، 

أو دراسته لملف الموضوع من حيث الوثائق المطلوبة لمعرفة ما إذا كان القرار صدر من 

عزع ذلك في كيان   أجل الغرض المخصص له، وأخيرا في حالة اتخاذ القرار بسرعة يز

3.القضاء، مما يؤدي للوصول إلى معرفة حقيقة القرار الإداري الذي صدر عن الإدارة

  المطلب الثاني

  الإجرائية المتعلقة بدوى الإلغاءالقواعد 

تكون القرارات الصادرة في مجال العمران كأصل عام قرارات قابلة للتنفيذ بمجرد 

صدورها، وذلك بالنظر إلى الامتيازات التي تتمتع بها الإدارة، لكن يحق للفرد رفع دعوى استعجالية 

وبذلك يتوجب عليه إتباع مجموعة من وذلك من أجل وقف تنفيذ هذا القرار، إذا لحق به ضرر 

الإجرائية، بحيث سنتطرق من خلال (الفرع الأول) إلى الشروط الخاصة بالدعوى القواعد 

  الاستعجالية، ومن خلال (الفرع الثاني) إلى الشروط الخاصة بالدعوى الموضوعية لدعوى الإلغاء.

.212شهرزاد، المرجع السابق، ص عوابد  -)1(
.60السابق، ص بومحداف أميمة، المرجع  -)2(
.39غيش بوبكر، المرجع السابق، ص بز -)3(
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  الفرع الأول

  ستعجالية (وقف تنفيذ قرار إداري)الشروط الخاصة بالدعوى الا

مؤقتة وإجراء تحفظي، يخص وقف تنفيذ قرار إداري تعتبر دعوى وقف التنفيذ دعوى 

فردي إلى أجل حلول الفصل في موضوع دعوى الإلغاء، التي تتطلب وقتا طويلا لصدورها 

  مما يؤدي إلى نشوب أضرار فادحة قد تلحق بالمدعي فيصعب التحكم فيها مستقبلا.

لا «من قانون الإجراءات المدنية والإدارية على أنه:  833نصت المادة  ثبحي

توقف الدعوى المرفوعة أمام المحكمة الإدارية تنفيذ القرار المتنازع فيه، ما لم ينص 

  القانون على خلاف ذلك.

غير أنه يمكن للمحكمة الإدارية أن تأمر، بناء على طلب الطرف المعني، يوقف تنفيذ 

1.»القرار

ستثناء للقاعدة العامة ولقبول طلب وقف التنفيذ ضرورة توفر مجموعة من ا

لأنها من متطلبات هذه الدعوى، فترفع أمام القضاء الإداري على  ،الشروط لا غنى عنها

 ، فهذهشكل دعوى وفقا للشروط التي يستوجبها قانون الإجراءات المدنية أو الإدارية

تعطي للقاضي الفصل في الدعوى من خلال التي هي موضوعية الشكلية والشروط ال

  صدور أمر مرتبا لآثاره القانونية.

، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، 2008فيفري  23، المؤرخ في 09-08من قانون رقم  833المادة  -)1(

.21ج.ر.ج.ج عدد 
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  أولا: الشروط الشكلية

تعين لرفع دعوى وقف تنفيذ القرار الإداري الفردي توفر مجموعة من الشروط 

  الشكلية التي تتمثل في:

أن يكون وقف التنفيذ مقترنا بدعوى الإلغاء:- أ

جل، أن يقوم المعني برفع دعوى في يجب قبل اللجوء إلى القضاء المستع

إضافة إلى  ،الموضوع لإرفاق نسخة منها مع طلب وقف التنفيذ وإلا اعتبر غير مقبول

  لإدارة مصدرة القرار.ضد اإتباع المعني نفس الإجراءات في حالة التظلم الإداري 

ه فالمحكمة من ذلك، أن لا يعتبر طلب وقف التنفيذ طعنا في القرار المطلوب إلغاؤ

  ن دعوى الوقف فرع تابع للإلغاء.لأ

لا يقبل وقف «من قانون الإجراءات المدنية والإدارية:  834وهذا ما أكدته المادة 

1.»التنفيذ ما لم يكن متزامنا مع دعوى مرفوعة في الموضوع، أو في حالة التظلم

أكد المشرع الجزائري من خلال هذه المادة أن دعوى الوقف هي دعوى متفرعة عن 

إلى حين الفصل فيه دعوى الإلغاء أو الطعن الإداري، فهي تهدف إلى إيقاف القرار المطعون 

  في دعوى الإلغاء، فيدل هذا على جدية مطالب رافع الدعوى وحرصه وتمسكه بحقه.

إدارية للمتضرر من القرار الإداري أو التأديبي، يقدمها المتضرر إلى جهة إدارية على أن  التظلم الإداري هو وسيلة -

ي المتضرر مؤونة الاتجاه إلى القضاء طلبا لإلغاء القرار أو سحب الإدارة لقرار معين لعدم فتعدل عن قرارها وتك

مشروعيته.
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"إلغاء القرار المتعلق برخصة البناء" وقف  ومثال ذلك عندما يطلب رافع دعوى

تنفيذ ذلك القرار قبل الفصل فيه، لأن عدم وقف تنفيذ القرار يؤدي إلى نتائج سيئة تحدث 

ضررا كبيرا يصعب التحكم فيه مستقبلا لذلك منح المشرع الجزائري هذا الحق أي طلب 

  وقف تنفيذ القرار.

أن يكون وقف التنفيذ في شكل دعوى مستقلة:- ب

قبل يعرف طلب وقف تنفيذ القرار الإداري بأنه طلب مستعجل يتقدم به الطاعن 

القرار الذي قد التي تترتب عن ثار الآلتفادي وذلك الفصل في موضوع دعوى الإلغاء، 

لابد على المعني رفع دعوى بناء فالفصل في الدعوى، مدة يتعذر تداركها نظرا لطول 

  على طلب منه وذلك طبقا للقانون.

صدر القاضي الأمر بوقف تنفيذ القرار الإداري كإجراء تحفظي لحماية المدعي، ي

1وذلك قبل الفصل في موضوع دعوى الإلغاء.

غير أنه يمكن للمحكة «من ق.إ.م.و.إ على ما يلي:  2فقرة  833نصت المادة 

2.»الإدارية أن تأمر بناءا على طلب المعني، بوقف تنفيذ القرار الإداري

تقدم الطلبات «من ق.إ.م.إ في فقرتها الأولى على ما يلي:  834مادة كما نصت ال

3.»الرامية إلى وقف التنفيذ بدعوى مستقلة...

.58غيش بوبكر، المرجع السابق، ص بز -)1(
، السالف الذكر.09-08قانون رقم من  833المادة -)2(
، السالف الذكر.09-08من قانون رقم  834المادة  -)3(
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نستخلص من المواد أعلاه أنه لا تتم إجراءات طلب وقف التنفيذ إلا بناءا على 

  طلب صريح من المدعي، ذلك حماية له من التجاوزات التي يمكن التعرض لها.

  الشروط الموضوعيةثانيا: 

تشترط دعوى وقف التنفيذ توفر شروط موضوعية مهمة، وذلك بعد استيفاء 

  الشروط الشكلية، من أجل اكتمال طلب وقف التنفيذ وتتمثل هذه الشروط في:

عنصر الاستعجال:- أ

في الاستعجال يترتب عن تنفيذ القرار الإداري نتائج لا يمكن تداركها، لذلك عند 

المطعون فيه، لا تلحق بالمعني أضرارا قبل الفصل في موضوع النزاع  وقف تنفيذ القرار

1الإداري.

يجوز «من قانون الإجراءات المدنية والإدارية:  919في هذا الصدد نصت المادة 

لقاضي الاستعجال، أن يأمر بوقف تنفيذ القرار أو وقف آثار معينة منه، متى كانت 

2.»ظروف الاستعجال تبرر ذلك

حالة ما إذا كان هناك ضرر محتمل أن يلحق بالمعني ويكون صعب لأنه في 

، يمكن رفع دعوى وقف التنفيذ من أجل الإصلاح أو تدارك ذلك الضرر في المستقبل

  . تجنب ذلك الضرر

.66مهدي، إبراهيم فنيديس، المرجع السابق، ص  زرولو -)1(
، السالف الذكر.09-08من قانون رقم  919المادة  -)2(
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تفادي الأضرار التي يمكن أن تنجم عن التنفيذ الفوري للقرار المتعلق  :ذلك لامث

تداركها وإصلاحها، لأن شرط الاستعجال برخصة البناء من أضرار وتبعات يصعب 

يتوفر في حالة ما إذا كان القرار يسبب ضرر للمدعي، إضافة إلى تأسيس وقف التنفيذ 

من قانون  924على أوجه الجدية وإلا كان مرفوضا، وهذا ما أشارت إليه المادة 

في الطلب،  عندما لا يتوفر الاستعجال«الإجراءات المدنية والإدارية في فقرتها الأولى: 

1.»أو يكون غير مؤسس، يرفق قاضي الاستعجال هذا الطلب بأمر مسبب

عنصر الجدية:- ب

يعتبر شرط الجدية مهما من أجل قبول دعوى وقف التنفيذ، ففي حالة ما إذا كان هناك 

شك حول مشروعية القرار المراد تنفيذه، يستجيب القاضي لطلب المدعي، إضافة إلى اعتباره 

لتي تشوب القرار، هذا يعني أن القرار الإداري يقوم على أسس جدية لأنه في من العيوب ا

حالة وجود شكوك في جدية أسباب القرار الإداري فهي قابلة للطعن من قبل المعني بالأمر 

كعيب عدم الاختصاص المكاني لقرار رخصة الهدم أو البناء أو التجزئة، فالمشرع اشترط هذه 

2ة الإدارة من جهة ومصلحة المخاطبين بقراراتها من جهة أخرى.الجدية ليوازن بين مصلح

رغم أن الجدية شرط أساسي لقبول طلب وقف التنفيذ، إلا أنه يجب العمل بما 

  استقر عليه القضاء الإداري الجزائري باعتباره السابق لوضع هذه الشروط.

، السالف الذكر.09-08من قانون رقم  924المادة -)1(
.64-63المرجع السابق، ص بزغيش بوبكر،  -)2(
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  عدم المساس بأصل الحق: -ج

قصد المشرع الجزائري بعدم المساس بأصل الحق، أنه عند صدور القاضي 

الاستعجالي لأمر وقف التنفيذ عليه أن لا يمس بأصل موضوع الدعوى الأصلية لغاية 

الفصل فيها من قبل قاضي الموضوع أي بقائه سليما، وهذا ما جاء مفصلا في نص المادة 

يأمر قاضي الاستعجال بالتدابير المؤقتة، «: من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 918

1.»لا ينظر في أصل الحق، ويفصل في أقرب الآجال

بصريح العبارة هو أنه على القاضي الإداري عند إصداره لحكم مؤقت أن يؤسس 

أسبابه بأصل الحق، فالقاضي الإداري الاستعجالي يأمر بالتدابير المؤقتة ولا ينظر في 

  اختصاص القاضي الموضوعي.أصل الحق الذي هو من 

  ثالثا: الآثار المترتبة لرفع دعوى وقف تنفيذ القرار الإداري.

لمدة مؤقتة، القرار المتعلق بوقف تنفيذ القرار الإداري المطعون فيه بالإلغاء يصدر 

معناه أن أمر وقف التنفيذ لا يكون حتما موافق لقرار الفصل في موضوع الدعوى، فهناك 

له، أي حكم وقف التنفيذ لا يعني إلغاء القرار الإداري يمكن الحكم فيه احتمال مخالفته 

  بالرفض أو عدم إلغاء القرار.

، السالف الذكر.09-08من قانون رقم  918المادة  -)1(
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ضرار التي يمكن أن تلحق به في الأفهدف المشرع هو حماية مصلحة الأفراد من 

  حالة عدم وقف تنفيذه.

بت الصلة مع موضوع الدعوى ثإضافة إلى أن وقف التنفيذ يجب أن يكون م

  ة، ويقام على أسس جدية تترقب احتمال إلغاء القرار موضوعيا.الأصلي

فوقف التنفيذ يرتب آثار بالسنبة للمستفيد من القرار أو بالسنبة للإدارة مصدرة 

  القرار.

بالسنبة للمستفيد:- أ

عند فمثال ذلك: تؤثر على المستفيد، تترتب آثار قانونية من الأمر بوقف التنفيذ 

1.حالة غير قانونية، يترتب عن ذلك متابعة المستفيد قانونيا البناء بدون ترخيص أي في

بالسنبة للإدارة:- ب

الأمر بوقف القرار الصادر عنها، لأنها إلى غاية عدم تنفيذ مسؤولية الإدارة تتحمل 

في موضوع دعوى الإلغاء عليها تنفيذ وقف القرار، وإلا اعتبرت الإدارة قد  الفصل

2.حقها تجاوزت السلطة وتعسفت استعمال

.58عمراني سميرة، أمزال سلمى، المرجع السابق، ص  -)1(
.97مد الأمين، المرجع السابق، ص مح كمال -)2(
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إذن القاضي الاستعجالي يأمر كلا من الجهة الإدارية مصدرة الرخصة بوقف تنفيذ 

  القرار الإداري، ومن جهة تأمر المستفيد بوقف الأشغال إلى حين الفصل في موضوع الدعوى.

  الفرع الثاني

  بالدعوى الموضوعية لدعوى الإلغاءالشروط الخاصة 

لقبول أي دعوى خاصة الدعوى الإدارية المتعلقة بالعمران توفر مجموعة يشترط 

  حد هذه الشروط يحكم القاضي بعدم قبولها.أمن الشروط لقبولها، وإذا تخلف 

"تلك الشروط الضرورية والتي يستوجب توافرها : فيمكن اعتبار هذه الشروط أنها

قت بالفصل في موضوع لعرض القضية على القاضي الإداري، والزامه في نفس الو

، وسنتعرض إلى هذه الشروط من خلال التركيز على الشروط 1النزاع بين الطرفين"

  المتعلقة بدعوى الإلغاء.

  أولا: شروط تتعلق بطالب الطعن

لا «من قانون الإجراءات المدنية والإدارية في فقرتها الأولى:  13تنص المادة 

له مصلحة قائمة أو محتملة يقرها يجوز لأي شخص التقاضي مالم تكن له صفة، و

  ، فعلى الطاعن أن يتوفر فيه شرط الصفة والمصلحة.»القانون

.47، المرجع السابق، ص أميمة بومحداف -)1(
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الصفة:- أ

توفر شرط الصفة في المعنى معناه أن الدعوى لا تقبل إلا من صاحب الحق أو من 

  شرط لصحة قبول الدعوى.الصفة  ينوب عنه لأن

، فشرط 1المدعي أو المدعي عليه""يثير القاضي تلقائيا انعدام الصفة في كما أنه: 

  .ءاضالصفة هو التمتع بمركز قانوني سليم يخوله إمكانية التوجه إلى الق

المصلحة: -ب

أن الشخص عند لجوئه للقضاء لديه دافع لتحقيق منفعة عامة، أي يقصد بالمصلحة 

ة الفائدلا يجوز رفع دعوى إلا من ذوي الشأن ويجب أن تكون مصلحتهم محمية قانونا، 

العملية المشروعة التي يراد تحقيقها باللجوء إلى القضاء بمعنى أنه لا يجوز اللجوء عبثا 

2إلى القضاء دون تحقيق منفعة ما، كما يشترط أن تكون محمية قانونا.

فكل من له مصلحة يحق له الطعن في القرار الإداري، ويجب أن تكون المصلحة 

بشكل مباشر سواء كانت المصلحة مادية أو  اشخصية ومباشرة، أي أن يؤثر القرار فيه

عند منح الإدارة لقرار رخصة هدم بناية، يمكن لساكنها المتضررين من  مثلا:.3معنوية

  السالف الذكر.، 09-08من قانون رقم  2فقرة  13المادة  -)1(
.43كمال محمد أمين، المرجع السابق، ص  -)2(
.163، ص 2009محمد الصغير بعلي، الوسيط في المنازعات الإدارية، بدون طبعة، دار العلوم للنشر والتوزيع، الجزائر،  -)3(
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فالإدارة النظر عدم وجود ملجأ لهم، تهم تتمثل في هذا القرار الطعن بالإلغاء، لأن مصلح

  فيه.المطعن في هذا القرار 

  بقانيا: شرط التظلم الإداري المسث

يعتبر التظلم الإداري المسبق وسيلة ودية لحل النزاع بين الأفراد والسلطات الإدارية، 

فهو عبارة عن طلب يقدم إلى الإدارة قبل اللجوء إلى رفع دعوى الإلغاء بالطعن، وذلك 

ومراجعته  تهلإعادة النظر في القرار الإداري الفردي الذي أصدرته السطلة المختصة ودراس

  بهدف عدم الوصول إلى الطرق القضائية وللإدارة إمكانية سحبه أو إلغائه أو تعديله.

ليه المادة نصت عالإدارة الرد على هذا التظلم الإداري، وهذا ما يستوجب على 

المنظم للعلاقات بين الإدارة  جويلية 4المؤرخ في  131-88من المرسوم رقم  34

ب على الإدارة أن ترد على كل الطلبات أو الرسائل أو يج«والمواطن على ما يلي: 

1.»التظلمات التي يوجهها المواطن إليها

  صاص القضائيثالثا: الاخت

مسألة جوهرية، وهو من النظام العام  ئي أنهالاختصاص في المجال القضايقصد ب

تختص بها، كل جهة قضائية صلاحية النظر في المنازعات التي للا يجوز مخالفته، ف

، ينظم العلاقات بين الإدارة 1988سنة  جويلية 4، مؤرخ في 131-88من المرسوم رقم  1فقرة  34المادة  -)1(

.1988سنة  جويلية 6صادرة في ، 27عدد  .ج.جوالمواطن، ج. ر
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هذه الأخيرة لأن الاختصاص في  ،الإلغاء التأكد من هذا الشرط عند رفع دعوى فيجب

  يعود إلى الجهات القضائية الإدارية ممثلة بالمحاكم الإدارية ومجلس الدولة.

إذا كانت القرارات الإدارية صادرة عن رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي 

من قانون  801الإدارية، وهذا ما نصت عليه المادة  أمام المحاكمبها يكون الطعن 

1الإجراءات المدنية والإدارية.

يختص مجلس الدولة كدرجة أولى «من ق.إ.م.إ على أنه:  901نصت المادة 

وأخيرة، بالفصل في دعاوى الإلغاء والتفسير وتقدير المشروعية في القرارات الإدارية 

2.»ةالصادرة عن السلطات الإدارية المركزي

  رابعا: شروط الميعاد

لقرارات شأنها شأن االتي عقود التعمير ميعاد محدد لالقرار الإداري يتضمن 

والغرض منه حماية الصالح العام الذي يستلزم استقرار الأوضاع الإدارية الأخرى، 

829والميعاد القانوني منصوص عليه في المادة  ،والمراكز القانونية ولا يجوز مخالفته

)04يحدد أجل الطعن أمام المحاكم الإدارية بأربعة («من ق.إ.م.إ التي جاء فيها ما يلي: 

  السالف الذكر.، 09-08 رقم من قانون 801المادة  -)1(
، السالف الذكر.09-08من قانون رقم  901المادة  -)2(
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شهر، يسري من تاريخ التبليغ الشخصي بنسخة من القرار الإداري الفردي، أو من أ

1.»تاريخ نشر القرار الإداري الجماعي أو التنظيمي

  ار المترتبة من رفع دعوى الإلغاءالآثخامسا: 

داري الفردي آثار قد ترجع على الإقرار التترتب عن إلغاء رفع دعوى إلغاء 

المستفيد أو الإدارة الصادرة للقرار أو امتداد هذا الأثر للغير، ففي حالة إلغاء القرار 

فيها فيعود إلى الحالة الإداري يقوم المستفيد من القرار بتوقيف الأشغال ولا يمكنه التقدم 

التي كان عليها قبل إصدار القرار، ومتى واصل تنفيذ ذلك القرار يكون مخالفا للقانون 

فتستوجب متابعته قضائيا، وهذا الأمر ينطبق على الغير مثلا: مواصلة المستفيد من قرار 

رعي لأنه منح رخصة البناء تنفيذ الأشغال وهذا القرار قد ألغي، فهو في حالة بناء غير ش

  تجاوز قاعدة قانونية.

إضافة إلى أن قرار الإلغاء يؤدي إلى انعكاس الأثر على الإدارة مصدرة القرار، 

لأنه في حالة إصدار قرار بالإلغاء من طرف القاضي على الإدارة القيام فورا بتنفيذه، 

لك القرار فهي وتعود إلى الحالة التي سبقت القرار، لأنه إذا لم توافق الإدارة على تطبيق ذ

سير النظام العمراني الذي ينضم حسن في وضعية تعسف وتعدي على خصوصية القضاء 

  العام.

، السالف الذكر.09-08من قانون رقم  829المادة -)1(
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  المبحث الثاني

عويض في قرارات التهيئة والتعميردعوى الت

دعوى التعويض من أهم الدعاوى التي ترفع ضد الإدارة، نظرا للضر الذي تعتبر 

ون الإدارة كثيرا ما تلجأ كيمكن لهذه الأخيرة أن تلحقه بالأفراد، وذلك في مجال التعمير، 

  إلى تنفيذ قراراتها مباشرة، وبذلك تحدث اعتداء مادي ضد المعني بقرارها.

مسؤولية الإدارة في التعويض من  لقد تطرقنا من خلال هذا المبحث إلى أسس

خلال (المطلب الأول)، كذلك القواعد الإجرائية المتعلقة بدعوى التعويض (المطلب 

  الثاني).

  المطلب الأول

  أسس مسؤولية الإدارة في التعويض

تعد دعوى المسؤولية المظهر الثاني من مظاهر تدخل القاضي الإداري الجزائري 

أعمال الإدارة، وتخضع مسؤولية السلطات العمومية في في مجال ممارسة رقابته على 

، كما تبنى في حالات معينة على أساس (الفرع الأول) مادة التعمير على أساس الخطأ

، وهنا يراعي مبدأ المساواة أمام الأعباء العامة، كما (الفرع الثاني) المسؤولية بدون خطأ

  المخاطر. تقوم المسؤولية الإدارية بدون خطأ على أساس فكرة
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  الفرع الأول

  الخطأ كأساس لقيام المسؤولية

يعتبر أساس دعوى التعويض عن الأضرار الناتجة عن القرارات التي تصدرها 

  الإدارة والمتعلقة بعقود التعمير هو الخطأ عملا بالقاعدة العامة. 

  إصدار قرارات إدارية غير مشروعة أولا:

مشروعة:منح الرخصة أو الشهادة بطريقة غير - أ

يمكن للإدارة إصدار قرار بمنح الشهادة أو الرخصة، ثم تلجأ إلى سحب هذا 

القرار، بعد انقضاء الميعاد القانوني لذلك أو توقيف الأشغال بدون مبرر شرعي، فبذلك 

نجد الإدارة مجبرة بتقديم تعويض للمتضرر على الأضرار التي تصيب صاحب الرخصة، 

1جراء إعطاء رخص غير مشروعة. أو الأضرار التي تصيب الغير

رفض منح الرخصة أو الشهادة بطريقة غير مشروعة:- ب

الإدارة برفض تسليم الرخصة أو الشهادة إلى صاحبها، بصورة غير مشروعة قيام 

أو بدون مبرر قانوني، فهنا يحق لطالب الرخصة أو الشهادة أن يرفع دعوى ضد الإدارة، 

لضرر الذي لحق به، لكن بشرط أن يثبت عدم من أجل مطالبتها بالتعويض، جراء ا

  مشروعية قرار الرفض.

.76سابق، ص المرجع البومحداف أميمة،  -)1(
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وهذا الامتناع أو قرار الرفض دليل على تقاعس الإدارة عن أداء مهامها، فعلى 

الإدارة أن تمنح هذه الرخصة أو الشهادة متى توفرت شروط منحها المنصوص عليها في 

29.1-90ن رقم من قانو 62قانون التعمير، وهذا ما نصت عليه المادة 

  تعسف الإدارة في استخدام السلطة ثانيا:

مباشرة دون مبرر، وفي هذا الصدد قررت البنايات يمكن للإدارة اللجوء إلى هدم 

من القانون  124على أنه من المقرر قانونا بالمادة  مجلس الدولةالغرفة الإدارية في 

المدني، أنه كل عمل يرتكبه المرء ويسبب ضررا للغير يلزم من كان سببا في حدوثه 

بالتعويض، وفي حال لجأت الإدارة إلى هدم بناية مثلا دون أن تحصل على ترخيص لذلك، 

هدم، لكونها تعسفت في فهنا الإدارة مجبرة على دفع التعويض للمتضرر جراء هذا ال

2استخدام سلطنتها.

  الفرع الثاني

  خطأ كأساس لقيام مسؤولية الإدارةالتعويض دون وجود 

يعفى المتضرر من إقامة الدليل على وجود خطأ، طالما أن المسؤولية تقوم دون 

   الذي لحق به. خطا، فيكفي له إثبات العلاقة بين عمل الإدارة والضرر

  ، السالف الذكر.29-90من قانون رقم  62المادة  -)1(
.125سابق، ص المرجع الكمال محمد الأمين، قرار الغرفة الإدارية، نقلا عن:  -)2(
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الإدارية على أساس المخاطرؤولية أولا: المس

، جوارنظرية المخاطر حسب ما كرسه القضاء الإداري، هي المخاطر الاستثنائية لل

منها المخاطر المهنية التي تصيب العمال، إن مخاطر العمران تتعلق بالأشغال العمومية، 

في  لاعتبارات مالية كما نجد التشريع والقضاء يشددان في المسؤولية على أساس المخاطر

  كثير من الأحيان.

فقد يحدث في تعامل الإدارة مع طالبي تراخيص البناء، حدوث ضرر نتيجة القيام 

  بأعمالها الرقابية، وبالتالي يستوجب عليها تعويض المتضرر.

يمكن للأشغال العمومية أن تتسبب بأضرار للأفراد وممتلكاتهم، كسقوط مواد البناء 

  العقار نتيجة أعمال البناء.ة، أو تراجع قيمة رعلى الما

وهنا يختلف التعويض بحسب ما إذا كان المضرور من الغير أو من مستعملي 

  المنشآت العمرانية.

  أمام الأعباء العامةثانيا: المسؤولية الإدارية على أساس المساواة 

أعباء عامة أكثر من  معينةيتضح من خلال هذا المبدأ أنه لا يمكن تحميل أفراد 

بالتالي على الإدارة توزيع هذه الأعباء بالتساوي على بقية أفراد المجتمع، وبنظر غيرهم، 

إلى الحوادث والأضرار التي تسببها الإدارة للأفراد كأعباء عامة، ومن ثم وجوب تحملها 
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من قبل الدولة، فليس من العدل أن يتحمل المتضرر وحده عبء الأضرار عن نشاط 

  بمثابة مساس وإخلال بمبدأ المساواة. قامت به الإدارة، لأنه يعتبر

وتسمح المسؤولية بسبب الإخلال بمبدأ المساواة أمام الأعباء العامة بالتعويض عن 

  الأضرار الناشئة عن أعمال الإدارة بدون خطأ.

ميز هذه المسؤولية كون الضرر محل التعويض ليس ناشئا عن حادث، كما هي تت

المخاطر، وإنما نتيجة طبيعية لبعض الأوضاع الحال بالنسبة للمسؤولية على أساس 

والتدابير بسبب آثارها على بعض الأفراد، فهناك من تنازل عن حقوقه كحقه في البناء من 

أجل المنفعة العامة، لا يشترط تحقق الضرر فحسب فإنما يلزم أن يكون الضرر خاصا 

1يتحمله بعض أفراد الجماعة وغير عادي ببلوغه حدا من الجسامة.

  المطلب الثاني

  لإجرائية المتعلقة بدعوى التعويضالقواعد ا

بعد أن حددت مسؤولية الإدارة عن الأضرار الناتجة عن أفعالها وقراراتها، فيحق 

ضد الإدارة من أجل مطالبتها بالتعويض العادل والمنصف، للمتضرر أن يرفع دعوى 

بإتباع مجموعة من الشروط سواء المتعلقة  وذلك ،إصلاح الأضرار التي سببتها الإدارة

.128سابق، ص المرجع الكمال محمد الأمين،  -)1(
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الثاني)، كما سنتطرق  عبرفع الدعوى (الفرع الأول) أو المتعلقة بالتعويض نفسه (الفر

   أيضا من خلال (الفرع الثالث) إلى مجال التعويض.

  الفرع الأول

الشروط الخاصة برفع دعوى التعويض

رفعه دعوى التعويض، يجب على المتضرر جراء قرارات الإدارة من خلاله 

  احترام مجموعة من الشروط الخاصة برفع دعوى التعويض.

  أولا: شرط الاختصاص

من أجل تحديد الجهة القضائية المختصة بالفصل في دعوى التعويض المرفوعة 

في مجال العمران، يجب أولا تحديد الجهة المختصة بالتعويض، نظرا لتعدد الجهات 

  المتدخلة في هذا المجال.

ا كان القرار الإداري المنتج للضرر صادر من الوالي بصفته ممثلا عن الولاية، إذ-

فإن الدعوى توجه ضد الولاية.

إذا كان القرار الإداري صادر من رئيس المجلس الشعبي البلدي، بصفته ممثلا -

  للبلدية، هنا تكون دعوى التعويض موجهة ضد البلدية.

الفصل فيها.بعيا وتكون المحاكم الإدارية هي المختصة نو  
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إذا كان القرار الإداري صادرا عن الوالي كممثل للدولة، أو عن رئيس المجلس -

الشعبي البلدي بصفته ممثلا للدولة.

يكون التعويض ضد الدولة، ويكون الطعن أمام المحاكم الإدارية، كذلك نجد نفس 

1الأمر إذا كان القرار الإداري صادر من الوزير المكلف بالتعمير.

من خلال ما ذكرناه، نجد أن كل دعاوى التعويض، من اختصاص المحاكم، 

من قانون  800الإدارية، أي كانت الجهة المحدثة للضرر، وهذا ما أكدته المادة 

المحاكم الإدارية في جهات الولاية العامة في «الإجراءات المدنية والإدارية التي تنص: 

تختص «التي نصت صراحة على ذلك:  801، إضافة إلى المادة 2»المنازعات الإدارية...

.»المحاكم الإدارية، كذلك بالفصل في دعاوى القضاء الكامل

  يجب التمييز فيما يخص الاختصاص الإقليمي للمحاكم الإدارية:

الدعوى المرفوعة على أساس الخطأ سواء الناشئة بفعل قرارات غير  الحالة الأولى:

ساس المخاطر، في هذه الحالة يكون الاختصاص للمحكمة الإدارية التي مشروعة، أو على أ

يقع في دائرة اختصاصها موطن المدعى عليه (البلدية، الولاية، الدول)، وهذا ما نصت 

يؤول الاختصاص الإقليمي للجهة «من قانون الإجراءات المدنية والإدارية:  37عليه المادة 

.139سابق، ص المرجع البزغيش بوبكر،  -)1(
السالف الذكر.، 09-08قانون رقم  من 800المادة  -)2(
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صها موطن المدعى عليه، وإن لم يكن له موطن القضائية التي يقع في دائرة اختصا

.»معروف، فيعود الاختصاص للجهة القضائية التي يقع فيها آخر موطن له...

وفي حالة تعذر المدعى عليهم، يكون الاختصاص للمحكمة الإدارية التي يقع في دائرة 

1والإدارية.من قانون الإجراءات المدنية  38اختصاصها موطن أحدهم، وهذا حسب نص المادة 

الدعوى المرفوعة على أساس الأضرار الدائمة للأشغال العامة، ترفع  الحالة الثانية:

الدعوى أمام المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصها مكان تنفيذ الأشغال، عملا بنص 

  من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 804/3المادة 

  ثانيا: شرط الميعاد

التعويض يجب رفعها في الميعاد المحدد، إذ يجب رفعها في من أجل قبول دعوى 

من قانون  829خضون أربعة أشهر، يسري من تاريخ التبليغ الشخصي عملا بنص المادة 

يحدد أجل الطعن، أمام المحكمة الإدارية بأربعة «التي تنص:  الإجراءات المدنية والإدارية

لقرار الإداري الفردي أو من تاريخ أشهر يسرى من تاريخ التبليغ الشخصي بنسخة من ا

2.»نشر القرار الإداري الجماعي أو التنظيمي

¡2008مدية، الجزائر، عمار بوضياف، القضاء الإداري في الجزائر، الطبعة الثانية، جسور للنشر والتوزيع، المح -)1(

.122-117ص 
  السالف الذكر.، 09-08انون رقم من ق 829المادة  -)2(
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لكن هذا الحكم لا ينطبق على دعوى التعويض المرفوعة بفعل الأعمال المادية، أو 

  في وجود نص قانوني يحدد ميعاد رفع الدعوى.

آجال وهذا ما يظهر في مجال نزع الملكية من أجل المنفعة العامة، بحيث يبين 

محددة لرفع الدعوى، فالأشخاص المتضررين جراء هذا القرار، يمكنهم اللجوء إلى 

القاضي الإداري، قصد الحكم بالتعويض عادل ومنصف، وذلك في غضون شهر من 

  تاريخ تبليغ قرار قابلية التنازل.

المحدد لقواعد نزع الملكية تنص:  11-91من قانون رقم  26كما نجد المادة 

ف المطالب بالدعوى أمام الجهة القضائية المختصة في غضون شهر من يرفع الطر«

1.»تاريخ التبليغ، إلا إذا حصل اتفاق بالتراضي...

من خلال هذه المادة يتبين لنا خصوصية مجال التعمير، إذ لا يعتد بميعاد أربعة 

  أشهر المنصوص عليه في قانون الإجراءات المدنية والإدارية.

اري، أيضا لقبول دعوى التعويض الإدارية، أن يكون الحق يشترط القضاء الإد

أشهر) لا  04الذي تدور معه الدعوى موجودا لم يسقط ولم يتقادم، ففوات هذه المدة (

يؤدي إلى سقوط وتقادم دعوى التعويض الإدارية، وإنما يؤدي إلى سقوط الإجراءات 

، الذي يحدد القواعد العامة المتعلقة بنزع الملكية 1991أفريل  27في ، المؤرخ 11-91من قانون رقم  26المادة  -)1(

من أجل المنفعة العمومية.
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وى لا تسقط ولا تتقادم إلا وشكليات الدعوى بسبب فوات الميعاد المقرر، كون هذه الدع

1بسقوط وتقادم الحقوق التي تتعلق بها.

  الفرع الثاني

  شروط التعويض

يستلزم لقيام مسؤولية الإدارة عن التعويض توفر مجموعة من الشروط أهمها 

  حدوث الضرر، وتوفر العلاقة بين الخطأ والضرر.

  أولا: توفر عنصر الضرر

ومطالبتها بالتعويض، لا يكفي توفر عنصر الخطأ، من أجل تقرير مسؤولية الإدارة 

  إذا لم ينتج هذا الأخير ضررا يلحق بالفرد.

وهذا الضرر يمكن أن يكون على أساس الخطأ، كما يمكن أن يكون أيضا بدون 

  خطأ.

:أالتعويض في حالة قيام مسؤولية الإدارة بوجود خط- أ

  ومباشرا:في هذه الحالة يشترط أن يكون الضرر محققا وماديا 

:أن يكون الضرر محققا

  يتحقق الضرر بوقوعه وإثباته بحيث لا يأخذ بالضرر الاحتمالي.

 عوابدي عمار، النظرية العامة للمنازعات الإدارية في النظام القضائي الجزائري، الطبعة الثانية، ديوان المطبوعات -)1(

.604-603، ص 1998كنون، الجزائر، الجامعية، بن ع
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:أن يكون الضرر ماديا

بمعنى أن هذا الضرر يصيب المتضرر في حق أو مصلحة، بحيث يلحق به خسارة 

ج توإن نأو تفويت مالي مثلا: في حالة ما إذا كانت الإدارة تحترم قواعد التهيئة والتعمير، 

1عن هذا العمل أضرار تتحمل الإدارة مسؤوليتها بالتعويض.

:أن يكون الضرر مباشرا

يكون الضرر ناتجا بطريقة مباشرة عن الخطأ، فالقاضي الإداري لا يقبل دعوى 

2التعويض إلا إذا كانت هناك علاقة مباشرة بين الخطأ والضرر.

خطأ:التعويض في حالة قيام مسؤولية الإدارة بدون - ب

إضافة إلى الشروط التي تم ذكرها على أساس في الضرر  شروط أخرىيشترط 

  الخطأ، بالرغم من عدم وجود خطأ وهو الضرر الخاص والضرر الغير مألوف.

:الضرر الخاص

الضرر الشخص بذاته دون غيره من الأشخاص، بحيث لا يمكن يصيب هذا 

  ه.لشخص المطالبة بالتعويض عن ضرر لحق بشخص آخر غير

.51سابق، ص المرجع البومحداف أميمة،  -)1(
.82ص  المرجع نفسه، -)2(
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:الضرر غير مألوف

يجب أن يبلغ هذا الضرر حدا من الجسامة بحيث لا يدخل ضمن الأضرار 

  والمساوئ العادية التي يوجهها الأفراد في الحياة اليومية.

  ثانيا: العلاقة السببية.

العلاقة السببية لها أهمية، بحيث تحدد الفعل الذي سبب الضرر، كما نجد أن الدور 

العلاقة لا يتأثر بطبيعة المسؤولية، فلها نفس المفهوم سواء في  الذي تقوم بها هذه

  المسؤولية بخطأ أو بدون خطأ.

باستثناء أن رابطة السببية تؤدي دورها في تحقيق الصلة بين الخطأ والضرر في 

مجال المسؤولية على أساس الخطأ، أما في المسؤولية بدون خطأ تمارس نفس الدور ولكن 

  ع والضرر.بين النشاط المشرو

ومن أجل حصول المتضرر على تعويض، يجب عليه أن يثبت علاقة السببية بين 

الضرر الذي أصابه ونشاط الإدارة، ومن جهة أخرى يمكن للمدعى عليه أن ينفي علاقة 

السببية أحيانا، إذا أثبت وجود سبب أجنبي لا يد له في، ولتوضيح ذلك ينبفي البحث أولا 

في الضرر، ثم البحث في الضرر الناجم عن أسباب  في الشكل المباشر للضرر ثم البحث

1عن الإدارة. غريبة

.290مرجع سابق، ص العوابد شهرزاد، -)1(
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  الفرع الثالث

  مجال التعويض

سلطة تحديد نطاق نجد يتمتع القاضي الإداري بمجموعة من السلطات من بينها 

بحيث يبحث من خلالها القاضي الإداري عن الأشخاص التي يشملها التعويض،  التعويض،

  ض.ثم يقوم بتقدير التعوي

  حيث الأشخاصأولا: من 

  يشمل التعويض عدة أشخاص سواء المتضرر المباشر أو الغير المتضرر:

يشمل المتضرر المباشر كل شخص مسته أعمال الإدارة، الضارة مباشرة كالذي -

تضرر من قرارات الإدارة الخاطئة، من بينها نجد الشخص الذي يمسه مخطط 

رفضت الإدارة منحه رخصة أو شغل الأراضي في حقوقه، أو الشخص الذي 

شهادة بصورة غير مشروعة، كما قد يكون المتضرر مباشر، كل شخص تم هدم 

1بنايته من طرف الإدارة خرقا للقانون.

أما بالنسبة للغير المتضرر فنقصد به الجار المضرور فهو أيضا من حقه الحصول -

أساسين على تعويض جراء الضرر الذي لحق به، ولقد اعتمد القضاء على 

لتعويض الجار:

.159بزغيش بوبكر، المرجع السابق، ص  -)1(
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يتعلق بنظرية مضار الجوار غير المألوفة، وهذه الحالة تطبق ضمن المسؤولية  الأول:

المدنية التقصيرية، كما نجدها ضمن المسؤولية الإدارية بدون خطأ، والتي من خلالها 

  يمكن للجار أن يرفع دعوى التعويض ضد الإدارة

مشروعة، أما إذا كانت البناية مبنية في حالة ما إذا منحت الإدارة رخصة غير 

بطريقة غير مشروعة تتجاوز مضار الجوار المألوفة، وفي حالة مخالفة إحدى قواعد 

  العمران الأساسية، فإن ذلك يكون كافيا ليحكم القاضي بالتعويض للجار المضرور.

انتقاص قيمة العقار أو الإيجار، كإقامة مباني وتعليتها بطريقة غير مشروعة،  الثاني:

  بحيث تحجب عن الجار الرؤية، أو أشعة الشمس.

  : الأسس المعتمدة لتقدير التعويضثانيا

من أجل تقييم وتقدير التعويض بنظر القاضي الإداري إلى جسامة الضرر، بحيث 

  الضرر ومن بينها:يتحصل المضرور على تعويض يتناسب مع 

مبدأ التعويض الكامل:- أ

نجد الإدارة تقدم التعويض عن الأضرار المتصلة بأعمال البناء التي لم تتجسد بفعل 

  تدخل الإدارة غير مشروع.

التعويض المالي عن الأضرار اللاحقة بطالب رخصة بناء تم تأجيل طلبه بطريقة -

غير مشروعة.
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رخصة البناء، كل مصاريف الأسعار  كما يضم التعويض الكامل المستفيد من-

المنجزة وفوائد القروض التي تحملها المستفيد.

1المتضرر من كسب وربح من انخفاض قيمة العقار أو الإيجار. ما فاتالتعويض عن -

مبدأ التقييم المالي:- ب

يأخذ صورة التعويض النقدي، وذلك بالحكم بمبلغ من النقود على الإدارة، وهي 

  لتعويض المتضرر.الوسيلة الأنجح 

  مبدأ التعويض العيني: -ج 

مبدأ بإعادة الحالة إلى ما كانت عليه، وهذا ما نجده في المسؤولية ليتمثل هذا ا

الإدارية، إلا أنه محدود، لأن كل الطلبات المقدمة في دعاوى التعويض هي طلبات 

  بالتعويض النقدي على ما لحقهم من ضرر.

أثناء التقييم المالي للضرر بعين الاعتبار تاريخ  يأخذ القاضي الإداري بصفة عامة

  تقييم الضرر، وليس تاريخ وقوع الضرر.

كما يراعي أيضا القاضي الإداري أثناء التقييم المالي للضرر المستندات القانونية 

المقدمة من طرف الضحية والسعر المرجعي للأموال المحددة بموجب التشريع، إذا كان 

2المال بحسب سعره في السوق. فيقم ،م يكن هناك نصا قانونيا يحدد ذلكالضرر ماديا، وإذا ل

.160سابق، ص المرجع البزغيش بوبكر، -)1(
.164المرجع نفسه، ص -)2(
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  خلاصة الفصل:

يتضح من خلال ما تطرقنا إليه من خلال هذا الفصل، أن المشرع الجزائري منح 

سلطة رقابية للقاضي الإداري على أعمال الإدارة، خاصة فيما يتعلق بالقرارات التي 

  تمنحها في مجال التعمير.

ونظرا لنشوء نزعات قضائية بين الأفراد والإدارة يستوجب تحريك دعوى قضائية 

على قرار الإدارة المتضمن عقود التعمير، وذلك من أجل حماية حقوق الأفراد، من 

، بحيث يحق للمتضرر رفع دعوى ضد الإدارة أمام سلطتهاتعسف الإدارة في استخدام 

بإلغاء قرار إداري الصادر في مجال التعمير، القاضي الإداري، وذلك من أجل المطالبة 

وذلك بمجرد توفر أحد عيوب المشروعية، كما يحق له رفع دعوى التعويض ضد الإدارة، 

وذلك في حالة ما إذا كان القرار الصادر من الجهة الإدارية أحدث ضررا للمعني، وسواء 

تين يستوجب على الإدارة كان هذا الضرر ناتج عن خطأ الإدارة أو بدون خطأ، فكلتا الحال

  منح تعويض عادل ومنصف للمتضرر من قرارتها.
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  خاتمة:

يتضح من خلال دراستنا لموضوع رقابة القاضي الإداري على القرارات الصادرة 

في مجال التعمير، أنه لا يمكن لأي فرد القيام بأي بناء أو هدم أو تجزئة أو تقسيم ملكية 

أو  ةعقارية... دون حصوله على ترخيص مسبق من الإدارة المختصة بمنح هذه الرخص

الرخص والشهادات مجرد قرارات إدارية تخضع لنفس الشروط ولها ، وتعتبر هذه ةالشهاد

  نفس خصائص القرار الإداري.

المتعلق بالتهيئة  29-90بمجرد توفر الشروط المنصوص عليها في قانون رقم 

والتعمير، تسلم هذه الرخص والشهادات إلى طالبيها، ويتضمن هذا القرار الإداري إما منح 

أن يكون بطريقة مشروعة، لكن في بعض الأحيان نجد أن  ذلك العقد أو رفضه، بشرط

  الإدارة تتعسف في استخدام سلطتها.

ومن خلال هذا التعسف للإدارة بحق لكل متضرر من قراراتها سواء طالب 

الرخصة أو الشهادة اللجوء إلى القاضي الإداري من أجل استفاء حقه، وذلك عن طريق 

ك القرار الإداري متى توفرت أسباب إلغائه، وذلك رفع دعوى الإلغاء، من أجل إلغاء ذل

بإتباع مجموعة من القواعد الإجرائية، كما يمكن للمتضرر أن برفع دعوى استعجالية 

لوقف تنفيذ هذا القرار الإداري، متى توفر عنصر الاستعجال، وذلك من أجل منع المساس 

  بأصل الحق.
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ألحقت ضررا بالمعني، فهنا يمكن ووفي حالة ما إذا قامت الإدارة بتنفيذ قرارها 

للمتضرر أن يقوم برفع دعوى التعويض ضد الإدارة، وذلك من أجل الحصول على 

  تعويض عادل ومنصف.

وهنا نجد أن مسؤولية الإدارة في التعويض تقوم على أساس وجود خطأ، كما يمكن 

ة من أن تكون دون وجود خطأ، ومن أجل استفاء المتضرر حقه يجب أن تتحقق مجموع

  الشروط سواء تلك المتعلقة برفع دعوى التعويض أو المتعلقة بالتعويض نفسه.

وبعد القيام بتحديد الخطأ المحدث للضرر يقوم القاضي الإداري بتحديد الأشخاص 

الذين يشملهم التعويض، كما نجد أن القاضي الإداري له السلطة التقديرية في تقييم قيمة 

  التعويض.

نا إليها من خلال بحثنا هذا، أنه رغم السلطات التي تمتاز بها النتيجة التي توصل

الإدارة، بمنحها للقرارات الإدارية المنصبة في مجال التعمير، إلا أن هذه الحرية مقيدة من 

طرف القضاء، ففي حالة تعسف الإدارة في استخدام صلاحياتها، نجد القاضي الإداري 

  اتها الغير المشروعة.يتدخل من أجل حماية المتضرر جراء قرار

فبفضل رقابة القاضي الإداري لقرارات الإدارة، تمت حماية حقوق المواطنين 

وتمكنهم للجوء إلى القضاء من أجل استرجاع حقهم، وذلك عن طريق دعوى الإلغاء أو 

التعويض.
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قائمة المراجع:

  الكتب: /أولا

إڤلولي أولد رابح صافية، قانون العمران الجزائري، أهداف حضرية ووسائل -1

.2015قانونية، الطبعة الثانية، دار هومة، الجزائر، 

بعلي محمد الصغير، الوسيط في المنازعات الإدارية، بدون طبعة، دار العلوم للنشر -2

.2009والتوزيع، الجزائر، 

 عمار، القضاء الإداري في الجزائر، الطبعة الثانية، جسور للنشر والتوزيع،بوضياف -3

.2008المحمدية، الجزائر، 

دي عمار، النظرية العامة للمنازعات الإدارية في النظام القضائي الجزائري، بعوا-4

.1998الطبعة الثانية، ديوان المطبوعات الجامعية، ابن عكنون، الجزائر، 

أحمد، المنازعات الإدارية، الطبعة السادسة، ديوان المطبوعات الجماعية، بن  محيو-5

.2005عكنون، الجزائر، 

  :الجامعيةالرسائل ثانيا/ المذكرات و

I- توراه:كل الدئرسا

البناء على ضوء قانون التهيئة والتعمير، أطروحة  باي يزيد عربي، إستراتيجية-1

كلية الحقوق مقدمة لنيل شهادة دكتوراه العلوم في الحقوق تخصص قانون عقاري، 

.2015باتنة، الجزائر،  –جامعة الحاج لخضر  والعلوم السياسية،
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بوبكر، منازعات العمران، أطروحة لنيل درجة الدكتوراه في العلوم،  بزغيش-2

جامعة مولود معمري، تيزي وزو،  كلية الحقوق والعلوم السياسية،تخصص قانون، 

2017.

شهرزاد، سلطات الضبط الإداري في مجال البناء والتعمير في التشريع  عوابد-3

الجزائري، أطروحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه علوم في الحقوق، تخصص قانون 

.2016باتنة، الجزائر،  -جامعة الحاج لخضر كلية الحقوق والعلوم السياسية،عام، 

والبناء، أطروحة لنيل  كمال محمد أمين، الاختصاص القضائي في مادة التعمير-4

جامعة أبي بكر  كلية الحقوق والعلوم السياسية،شهادة الدكتوراه علوم في القانون، 

.2016بلقايد، تلمسان، 

لعويجي عبد االله، التعمير الغير القانوني ودور الإدارة في الحد منه، أطروحة لنيل -5

جامعة أبي بكر  ياسية،كلية الحقوق والعلوم السشهادة الدكتوراه في القانون العام، 

.2017بلقايد تلمسان، الجزائر، 

II- :مذكرات الماجستير  

لعويجي عبد االله، قرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة -1

 لنيل شهادة الماجستير في العلوم القانونية، تخصص قانون إداري وإدارة عامة،

.2012باتنة، الجزائر،  –جامعة الحاج لخضر  كلية الحقوق والعلوم السياسية،
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III- :مذكرات الماستر  

باشا نرجس، علواش مريم، الآليات القانونية للتهيئة العمرانية في الجزائر، مذكرة -1

 لنيل شهادة الماستر في القانون، تخصص الجماعات المحلية والهيئات الإقليمية،

.2016بجاية، - الرحمان ميرةجامعة عبد كلية الحقوق والعلوم السياسية، 

برداش سعاد، يوبالو سعيدة، شهادة المطابقة كآلية رقابة بعدية في مجال العمران، -2

مذكرة لنيل شهادة الماستر في الحقوق، شعبة القانون الاقتصادي، قانون الأعمال، 

.2012تخصص القانون العقاري، جامعة عبد الرحمن ميرة، بجاية، 

أميمة، الرقابة القضائية على أعمال الضبط الإداري في مجال العمران،  بومحداف-3

كلية  مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة الماستر، تخصص قانون إداري،

.2016تبسة، الجزائر،  –جامعة العربي تبسي  الحقوق والعلوم السياسية،

مذكرة لنيل شهادة دردوري زوليخة، النظام القانوني لشهادة المطابقة في البناء، -4

كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة  الماستر في الحقوق تخصص قانون إداري،

.2014، قاصدي مرباح، ورقلة

الذيب نور الهدى، النظام القانوني لرخصة البناء في قانون التهيئة والتعمير، مذكرة -5

تخرج ضمن متطلبات الحصول على شهادة ماستر في الحقوق، تخصص قانون 

.2015جامعة الشهيد حمه لخضر، الوادي،  كلية الحقوق والعلوم السياسية، عقاري،
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زرولو مهدي، إبراهيم فنيدس، أحكام رخصة البناء والمنازعات المتعلقة بها، -6

كلية الحقوق مذكرة تخرج لنيل شهادة الماستر في القانون، تخص قانون عام، 

.2016، ، الجزائر1945ماي  8جامعة والعلوم السياسية، 

قواوة عبد الحكيم، رخصة البناء ومنازعاتها، مذكرة مكملة من مقتضيات نيل -7

 كلية الحقوق والعلوم السياسية، شهادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون إداري،

.2015بسكرة، الجزائر،  –جامعة محمد خيضر 

سعاد، قرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة مكملة من  مقليد-8

كلية الحقوق متطلبات نيل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون إداري، 

.2014جامعة محمد خيضر بسكرة، الجزائر،  والعلوم السياسية،

  :قالاتالم /ثالثا

مجلة العلوم  ،»التشريع الجزائريالنظام القانوني لرخصة البناء في «الزين عزري، -1

.03، ص 2005العدد الثامن،  جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائر،الإنسانية، 

مجلة  ،»إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائري«الزين عزري، -2

.22ص ب.س.ن، العدد الثالث،  .بسكرة، الجزائر -جامعة محمد خيضرالمفكر، 
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  النصوص القانونية: /رابعا

I- :النصوص التشريعية  

تعلق بالتهيئة والتعمير، ي، 1990ديسمبر  01، المؤرخ في 29-90قانون رقم -1

¡05-04، معدل ومتمم بالقانون رقم 1990سنة الصادر في ، 52ج.ر.ج.ج عدد 

.2004سنة الصادر في ، 51ج.ر.ج.ج عدد ، 2004أوت  14المؤرخ في 

، المتضمن قانون الإجراءات 2008فيفري  25المؤرخ في ، 09-08قانون رقم -2

.2008سنة الصادر في ، 84ج.ر.ج.ج عدد المدنية والإدارية، 

  : النصوص التنظيمية:2

، ينظم العلاقات بين 1988 جويلية 4 مؤرخ فيال، 131-88رقم التنفيذي المرسوم -1

.1988سنة الصادر في ، 27عدد  .ج.جالإدارة والمواطن، ج.ر

، يحدد كيفيات 1991ماي  28، مؤرخ في 176-91المرسوم التنفيذي رقم -2

تحضير شهادة التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم رخصة البناء والمطابقة 

¡1991ماي  31، الصادر في 26ورخصة الهدم وتسليم ذلك، ج.ر.ج.ج. عدد 

جانفي  07، مؤرخ في 03-06بموجب المرسوم التنفيذي رقم  المعدل والمتمم

، معدل ومتمم 2005جانفي  08، الصادر بتاريخ 10، ج.ر.ج.ج عدد 2006
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¡2009سبتمبر  22، مؤرخ في 307-09بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

، (الملغى).2009سبتمبر  27، الصادر في 55ج.ر.ج.ج عدد 

، يحدد كيفيات 2015 جانفي 25 خ في، مؤر19-15المرسوم التنفيذي رقم -3

.2015سنة الصادر في ، 07تحضير عقود التعمير وتسليمها، ج.ر.ج.ج عدد 
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