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 الله هىر السمىاث و الأرض  ﴿ ۞

 مثل هىره كمشكاة فيها مصباح االإصباح في سجاجت كأنها 

خىهت لا شزقيت  كىكب دري ًىقد من شجزة مباركت سٍ

تها ًض يء و لى لم جمسسه هار هىر على هىر    و لا غزبيت ًكاد سٍ

 يهدي الله لنىره من ٌشاء و ًضزب الله الأمثال للناس  

 ﴾  و الله بكل ش يء عليم

 53سىرة النىر الآًت 
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 الشكز و الحمد لله حعالى على جىفقيه لي في هذا العمل 

         إلى دكخىر خليل عمزو على قبىله الؤشزاف على هذه الأطزوحت

 و على هصائحه 

 و جىجيهاجه العلميت.

ب أو من بعيد.  إلى كل من قدم لي ًد االإساعدة من قزٍ

                     

                     

 
 



4 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الإهداء

 

 أهدي ثمزة جهدي إلى:

مين حفظهما الله  إلى الىالدًن الكزٍ

 إلى سوجي أسامت و ابني محمد وسيم حفظهما الله

 2إلى كل أساجذحي بكليت الحقىق جامعت لىهيس ي علي البليدة 
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  ملدمة                                         الركابة على رخص و شهادات التعمير في التشريع الجزائري          

  

قانون التعمٌر من موضوعات المهمة باعتبار هذا المجال من مجالات الحساسة التً تتطلب ٌعد        

عناٌة من قبل السلطات الإدارٌة و القضابٌة و هذا لضمان تشٌد بناٌات و سكنات لابقة تتمٌز بطابع 

ن جمالً و معماري متناسق، و لكن مع انتشار الفوضى فً الوسط العمرانً أصبحت الجزابر تعانً م

   ا الأراضً الفلبحٌة المناطق ذات ممٌزات خاصة منهب لحقظاهرة البناء الفوضوي و العشوابً الذي 

لدى العام مما أدى إلى تشوه عمرانً الذي ٌإثر على صحة و الأمن  المناطق الأثرٌة ،و السٌاحٌة و

  رخص  عدم احترام لً للمدن الناتجة عنللنمط الجما ةالمواطن بسبب هذه البناٌات و الفوضى المشوه

التً تعد من وسابل الضبط الإداري الأكثر فعالٌة فً رقابة النشاط و عدم المطالبة بها  و شهادات التعمٌر

ة و الحد من و هً آلٌة من آلٌات الرقابٌة الأكثر فعالٌة لإنجاز المشارٌع العمرانٌ الفردي و التحكم فٌه

خلق العدٌد من المشاكل سواء من الناحٌة البٌبٌة أو من  العشوابٌة التً نتج عنهاالبناٌات الفوضوٌة و

اسٌة التً نص عنها قانون احترام المعاٌٌر و الشروط الأس تنجز دونبناٌات  فهناك ناحٌة الاجتماعٌة،

قد أولى لها المشرع الجزابري بؤهمٌة من خلبل إصداره فنظرا لأهمٌة عقود التعمٌر  ،التعمٌر و التهٌبة

نٌن و المراسٌم المتعلقة بشروط و إجراءات الحصول علٌها و كذا معاقبة مخالفً هذه ترسانة من القوا

، ثم (1)المعدل و المتمم المتعلق بقانون التهٌبة و التعمٌر 29ـ90والشهادات فقد نص علٌها قانونالرخص 

المرسوم و  ،(2)المعدل و المتممالمتعلق بشروط الإنتاج المعماري  07-94صدور المرسوم التشرٌعً 

المتعلق بقواعد  15-08و قانون  (3)و تسلٌمهاالذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر العقود   19-15التنفٌذي 

 .                      (4)مطابقة البناٌات

     ،الشهادات و لحصول على هذه الرخصعلى العقار ا سلطةقٌد المشرع على المالك أو من له        

تناسق  و ظام العام و تحقٌق المصلحة العامة و كذا للحفاظ على جمالو هذا من أجل الحفاظ على الن

لأن الأصل فً المالك  ،الشهادات و و لهذا فرض المشرع على المالك باستصدار هذه الرخص، بانًالم

ة كذا ممارسة جمٌع الأنشطة العمرانٌ وحرٌة فً استعمال ملكٌته العقارٌة و استؽلبلها و التصرؾ فٌها 

من باب أولى الحق فً البناء إلا أنه و بالمقابل فإن هذه الحرٌة  و ،تحقق مصلحته الخاصة التً ٌراها

  لتً تقتضً وضع ضوابط ا و أسسها مقٌدة بؤن لا تتعارض مع مصالح العامة و النظام العام العمرانً

 أو هدم هذا تقسٌم و إقامة تجزبة أو   التشٌٌدو  قابة لاسٌما على عملٌات البناءو أحكام الر تزمامٌكانو 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .1990، سنة 52العدد  ج رالمتعلق بالتهٌبة و التعمٌر،  01/12/1990المإرخ فً  29-90قانون رقم  -1
المتعلق بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مهنة  18/05/1994المإرخ فً  07-94مرسوم تشرٌعً رقم  -2

 .2004سنة  ،51، ج ر العدد  2004أوت  14المإرخ فً  06-04المهندس المعماري المعدل بالقانون 
ر  ج ،مٌر و تسلٌمهاالمحدد لكٌفٌات تحضٌر عقود التع 2015ٌناٌر  25المإرخ فً  19-15مرسوم تنفٌذي رقم  -3

 .2015سنة ،  07العدد 
، الجرٌدة الرسمٌة العدد  ٌحدد قواعد مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها 20/07/2008المإرخ فً  15-08قانون رقم  -4

 2015 ، سنة44

2 2 
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  ملدمة                                         الركابة على رخص و شهادات التعمير في التشريع الجزائري          

 

     و القواعد الهندسٌة و المعمارٌة و القانونٌة  لضمان صلبحٌة الرخص و الشهادات حتى تقوم وفقا لأسس

من أجل تنظٌم عملٌات البناء فلب بد التوفٌق بٌن المصلحة الخاصة كحق مضمون دستورٌا و  والمطلوبة 

بالتوفٌق بٌن آلٌات و صلبحٌات الإدارة فً مراقبة كسلطة للضبط الإداري النظام العام العمرانً وهذا 

التً ؼاٌتها الحفاظ على النظام العام العمرانً و الذي نقصد به مجموعة القواعد التً تعتبر قٌودا على 

حق فً البناء سكن حٌث ٌجب ترشٌد استعمال المساحات العقارٌة للبناء و أن لا ٌكون ذلك على حساب 

 .(1)و المناظر  شاطات الفلبحٌة و المساحات الحساسة و المواقعالن

ضمان الأساسً لاحترام قواعد العمران هً أن تستند أعمال البناء و التجزبة و الهدم و التقسٌم إلى إن   

فً الوقت ذاته على تلبٌة حاجاتهم المختلفة محافظة  تراخٌص و شهادات إدارٌة تمكن الأفراد من

، و بالتالً فإن رخص و شهادات التعمٌر تشكل (2)البٌبة و استؽلبل العقلبنً للعقار مقتضٌات حماٌة

عناصر فعالة و بارزة فً مجال العمرانً لفرض احترام قواعد العمران و لضمان احترام هذه القواعد 

ت لابد من تدخل السلطة الإدارٌة عن طرٌق ممارستها لضبط الإداري، الذي ٌعتبر وسٌلة لتقٌد نشاطا

ات البناء داخل الأفراد داخل تجمعات العمرانٌة،فالضبط الإداري هو ضبط وقابً ٌعمل على تنظٌم عملٌ

 القضاء على التوسع العمرانً فوضوي و عشوابً. و هذا من أجل تجمعات سكنٌة

     و حتى تقوم السلطة الإدارٌة بفرض رقابتها لابد أن تعتمد على مٌكانزمات و تقنٌات تستعمل       

التً تعتمد القانونٌة  فبالنسبة للرقابة السابقة من بٌن الآلٌات ،الرقابة اللبحقة و فً إطار الرقابة المسبقة

الضوابط التً  التً تتمثل فً مجموعة القٌود و والتعمٌر  و للتهٌبة القواعد العامة علٌها الإدارة هً

حٌث هناك الكثٌر (3) 175-91ا المرسوم التً حدده التجزبة و أو كل من ٌرؼب فً البناء تفرض على

ل تجسٌد أهداؾ السابقة مخططات التعمٌر و من أج المكانزمات الرقابة أدنى من المدن تفتقر إلى

لطة الرخص و الشهادات التعمٌر التً تعد من الوسابل السابقة تلجؤ الس مخططات فرض المشرع

ارٌة فعالة فً الرقابة على نشاط الفردي و تحكم الوسابل و الأدوات الإد الإدارٌة إلى منحها فهً أكثر

           و إجراءاتها و بالتالً تصدر الإدارة قراراتها المتعلقة بالرخص  باحترام طالبها لشروطها فٌه،

أو سحبها أو تؤجٌلها، فالسلطة الإدارٌة إما تكون مقٌدة قانونا بتسلٌم  أو رفضهاو الشهادات إما بمنحها 

 .لها سلطة تقدٌرٌة التً منحها القانون فً حالات معٌنة وفقا لقانون العمران ورخص و شهادات التعمٌر 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

مداخلة بالملتقى الوطنً للترقٌة ، 11/04العمرانً فً ظل قانون المنظم للترقٌة العقارٌة  النظام العام بوزٌان علٌان، -1
 . 24 ص جامعة قاصدي مرباح،، 2012فٌفري  28 و 27العقارٌة ٌومً 

، 2005 جوان ،8مجلة العلوم الإنسانٌة، العدد ،الجزابري البناء فً التشرٌع لرخصة القانونً النظامالزٌن،  عزري-2
 . 2 ص
البناء، الجرٌدة  التعمٌرٌحدد القواعد العامة للتهٌبة و  1991ماي  28المإرخ فً  175-91تنفٌذي رقم مرسوم  -3

 .1991، سنة 26الرسمٌة العدد 

3 
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  ملدمة                                         الركابة على رخص و شهادات التعمير في التشريع الجزائري          

 

          مراقبة أثناء و بعد الانتهاء من مشروع البناءالأما بالنسبة للرقابة اللبحقة و التً تتمثل فً        

أو التجزبة أو التقسٌم أو الهدم و التً تكون عن طرٌق جهاز رقابً إداري فعال المتمثل فً الأشخاص 

المكلفٌن بالرقابة و هذا لسٌطرة المإهلون قانونا لتقصً المخالفات فقد وسع المشرع الجزابري من دابرة 

على ظاهرة البناء الفوضوي و التعدي التً أدت إلى تشوه عمرانً و بالتالً القضاء على مظهر الجمالً 

و الشهادات على مدى احترامهم  للمدن، فٌعمل هذا الجهاز الرقابً على معاٌنة مٌدانٌة لطالبً الرخص

 .مها و التً تدون فً محاضر معاٌنةلأحكا

الحرٌات  و الشهادات تمس حقوق و لكن قد تصدر السلطة الإدارٌة قرارات متعلقة بالرخص       

، إزاء لمشرع و التنظٌم لمنح هذه العقودالأفراد نتٌجة عدم احترامها لإجراءات و القٌود التً وضعها ا

   ا لمبدأ المشروعٌة امتٌازات السلطة العامة التً تتمتع بها الإدارة فً مواجهة الأفراد ، فلببد خضوعه

و قرارات  تصرفاتو  و سٌادة حكم القانون، بتوفر آلٌات قانونٌة و قضابٌة تمكن من مراقبة أعمال

لأفراد و حرٌاتهم فالرخص و شهادات هً االإدارة من كل تعسؾ أو تجاوز قد ٌإدي إلى إهدار حقوق 

و قد  ٌنتج عنها من  الأشؽال المرخص  بها ثناء تنفٌذ موضوع لعدة نزاعات تنشؤ بٌن الأفراد فٌما بٌنهم أ

القانون باعتبارها جرابم تمس  لمخالفات ٌعاقب علٌها أضرار و قد تلحق بالؽٌر، كما تكون  كذلك  محلب

 (1).نظام العام العمرانً و قواعد الأنظمة التهٌبة العمرانٌة

بمصالح  فعالٌة و هذا لارتباطها إن الرقابة القضابٌة على أعمال الإدارة من أكثر أنواع رقابة       

       وعٌةحقوقهم نظرا لما ٌتمتع به القضاء من استقلبل و ضمانات قانونٌة تتصؾ بالحٌاد و الموضو الأفراد

، و تعد الرقابة القضابٌة فً مجال رخص و شهادات التعمٌر بمثابة ضمانة و تولٌه مهمة تحقٌق العدالة

  كد من مشروعٌة الأعمال الإدارٌة و من ثمة محاولة كشؾ الأخطاءلتحقٌق جملة من الأهداؾ منها التؤ

       ،(2) و الانحرافات و إرجاعها للطرٌق السلٌم باتخاذ الإجراءات الصحٌحة اللبزمة فً إطار القانون

و بالتالً فتح المجال للقاضً الإداري من مراقبة قرارات الإدارٌة المتعلقة برفض أو سحب أو إٌقاؾ 

  أو التؤجٌل رخص و شهادات التعمٌر التً قد تكون مشٌبة بعدم المشروعٌة، فهذه القرارات تقع الأشؽال

إلى  على بٌنة من السبب الذي دفعها تحت طابلة الرقابة القضابٌة الشًء الذي ٌستلزم أن تكون الإدارة

عنها متعلق برخص و شهادات التعمٌر  ت فهً ملزمة بتسبٌب كل قرار صادرإصدار مثل هذه القرارا

 الذي قد ٌلحق المتضررٌن من هذه القرارات فٌلجإون إلى السلطة القضابٌة من أجل  ضررمن أجل رفع 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

مجلة مؽربٌة للئدارة  ،ضاء العاديرخصة البناء بٌن اختصاص القضاء الإداري و القمنازعات  محمد بوطرٌكً، -1
 .60 ص ،2009نوفمبر  ،89 العدد المحلٌة و التنمٌة،

 . 6 ص ،2016 ، الأردن ،مكتبة الوفاء القانونٌة ،الطبعة الأولى الرقابة القضابٌة على رخصة البناء، وداد عطوى، -2

4 
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  ملدمة                                         الركابة على رخص و شهادات التعمير في التشريع الجزائري          

 

الطعن فٌها بالإلؽاء، و كذا المطالبة بالتعوٌض عن الضرر الناتج عن هذه القرارات لأن عدم مشروعٌة 

 .هادة هو أساس المسإولٌة الإدارٌةالقرار المتعلق بالرخصة أو الش

لا ٌعنً ؼٌاب خروقات فً مٌدان التعمٌر بل إن وجود ترسانة من القوانٌن المتعلقة بالتعمٌر        

التطور الاقتصادي و الاجتماعً و الحاجة إلى سكن و المبانً سٌزٌد من إصدارها رؼم وجود جهاز 

      ؾ الأشؽال ـ،و إن كان الجهاز الإداري ٌفرض عقوبات إدارٌة تتمثل فً وقً لتصدي لهذه المخالفاتردع

و الشهادات ص ـالمتمثل فً الجزابً ٌفرض على مخالفً رخو قرار الهدم فإن جهاز القضابً و 

 .مٌر عقوبات مالٌة و سالبة للحرٌةالتع

ق ـاك حـة انتهـة فً حالـخاصود التعمٌر ـه دور فً فض النزاع بالنسبة لعقلـقاضً العقاري أما ال       

مخالؾ لأحكام رخصة ر من جراء مخالفات الناتجة عن البناء بدون رخصة و البناء الـالؽٌ وقـمن حق

 .  صلبحٌة إصدار أمر بتوقٌؾ الأشؽالالبناء و الهدم بدون رخصة كما له 

الضرر إذا وجد فً حالة انتهاك و تجاوز لأحكام رخص و شهادات قٌمة فالقاضً العقاري ٌحدد        

من جراء قٌام التعمٌر بٌن أشخاص القانون الخاص أي النظر فً الخلبفات الجوار التً تقع بٌن الأفراد 

  بؤعمال البناء بدون رخصة أو عدم التقٌد بؤحكام رخص وشهادات التعمٌر أو عدم مشروعٌة الرخصة

 أو الشهادة التً قد تلحق ضررا بالؽٌر.

لاشك أن أهمٌة تناول هذا الموضوع بالدراسة و التحلٌل متنوعة ذلك أن موضوع الرقابة على       

باهتمام و الدراسة الكافٌة رؼم أنها تعتبر من  ظىتحضٌع التً لم رخص و شهادات التعمٌر من الموا

المواضٌع الهامة، لأن عقود التعمٌر الٌوم ٌطرح عدة مشاكل و قضاٌا أكثر تعقٌدا فمن بٌن هذه المشاكل 

البناء بدون رخصة ٌنتج عن هذه الظاهرة اعتداء على ملكٌة الؽٌر و تشوه عمرانً الذي ٌإثر على 

ً فرؼم وجود ترسانة من قوانٌن الرادعة لمخالفً رخص و شهادات التعمٌر إلا أن الظاهرة الجانب البٌب

           فلببد من معرفة آلٌات ،ابً ٌعملبن على رقابة هذه العقودتتفاقم رؼم وجود جهاز إداري و قض

و صلبحٌات تدخل الإدارة فً مراقبة كسلطة للضبط الإداري ؼاٌتها المحافظة على نظام العام العمرانً 

و بعد و هً الجهة المخول لها قانونا لتسلٌم عقود التعمٌر و الجهة المسإولة عن مراقبة هذه العقود أثناء 

 أو التجزبة أو التقسٌم أو الهدم.الانتهاء من أشؽال البناء 

تنفٌذ  مدى تدخل الجهات القضابٌة من أجل ضمان مبدأ المشروعٌة و جبر الضرر الناتجة عن و       

         احترام الإدارة  و كذا معرفة أسباب عدم ،و التعوٌض عنها و معاقبة مخالفٌنرخص و شهادات التعمٌر 

 البناءات الفوضوٌة و عدم و لجوء الأشخاص الطبٌعٌة خاصة إلى القٌام ب و الأشخاص للقانون العمران
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  ملدمة                                         الركابة على رخص و شهادات التعمير في التشريع الجزائري          

 

فٌردع مخالفٌن عقود  و كذا معرفة عدم فعالٌة جهاز القضابً ،رام لأحكام رخص و شهادات التعمٌراحت

 توفً بالؽرض مما ٌسمح للؤفراد بارتكاب المتكرر لهذه المخالفة.التعمٌر و هذا بفرض عقوبات لا 

و تكمن دوافع و أسباب اختٌار الموضوع الرقابة على رخص و شهادات التعمٌر فً التشرٌع        

كما أن موضوع الرقابة  ،بمجال اختصاصنا فً قانون العقاريالجزابري كون هذا الموضوع مرتبط 

عدٌد من المشاكل التً تعتبر أكثر تعقٌدا و تشعبا نظرا لارتباطه المباشر على عقود التعمٌر ٌطرح ال

بحاجٌات الأساسٌة للسكان و تدهور هذا المجال رؼم بذل كل المجهودات لتصلٌح الوضع إلا أن 

إحصابٌات حول مخالفات عقود التعمٌر تتفاقم مما ٌدفعنا للبهتمام بهذا الموضوع و معرفة أسباب كثرة 

و عدم احترام قانون العمران سواء من جهة الأفراد أو من جهة الإدارة بحٌث انتشرت المخالفات 

أو بناء جدار ال البناء كالتعلٌة أو توسٌع و الؽٌر مطابقة لرخصة البناء و القٌام بؤعم البناءات فوضوٌة

و كذا  ،للبناءاتقواعد و الشروط التقنٌة دون ترخٌص مما أدى إلى تشوه عمرانً نتٌجة المخالفة هذه ال

 تعسؾ الإدارة أثناء ممارسة اختصاصها فً مجال تسلٌم عقود التعمٌر و عدم احترامها لقانون العمران 

و تحوٌل وجهتها الذي ٌعد فعلب معاقب علٌه فً ظل  اء على الأراضً الفلبحٌة المصنفةو ظاهرة البن

 . (1)المتعلق بالتوجٌه الفلبحً 16-08قانون 

   من اختٌاري لهذا الموضوع هو إعطاء صورة دقٌقة للدور الرقابً للجهاز الإداري   الهدؾإن        

و الجهاز القضابً فً مجال عقود التعمٌر و توضٌح العراقٌل و المشاكل التً تعترض كل من السلطة 

            بتقدٌم الحلول هاالإدارٌة باعتبارها الجهة المصدرة للقرار المتعلق بالرخصة أو الشهادة و طالب

       و الاقتراحات لإزالة هذه العراقٌل و مدى فعالٌة الرقابة التً ٌمارسها القاضً سواء على الإدارة 

 .اد أثناء مخالفتهم لعقود التعمٌرأو الأفر

من خلبل كل ما سبق نحاول دراسة موضوع الرقابة على رخص و شهادات التعمٌر فً التشرٌع        

 :من الإشكالٌة التالٌةري انطلبقا الجزاب

 فعالٌة هذه الآلٌات القانونٌة لرقابة و ضبط فً مجال عقود التعمٌر؟ فعلٌة و ما مدى       

وصفها مع إجراء  والذي ٌهتم بالحقابق العلمٌة للئجابة على هذه الإشكالٌة انتهجنا المنهج الوصفً        

  مقارنة بٌن النصوص التشرٌعٌة الأخرى قوانٌن العمران لاسٌما قانون الفرنسً و المؽربً و المصري 

 و الأردنً.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 

. 2888، سنة 46ٌن، ج ر العدد ي ٌتضمن قانون توجٌه الفلبحالذ 83/88/2888المإرخ فً  16-88قانون   -1   
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  ملدمة                                         الركابة على رخص و شهادات التعمير في التشريع الجزائري          

      

 و للئجابة على الإشكالٌة قسمنا الموضوع إلى بابٌن:      

، أي مدى فعالٌة الجهات و شهادات التعمٌرالباب الأول الرقابة الإدارٌة على رخص تناولت فً  -       

 تطرقت إلىقانون التعمٌر و مراسٌم المتعلقة به، و الذي حددهم  الإدارٌة المكلفة برقابة عقود التعمٌر

و تقنٌات التً تعتمد علٌها  ت، بالنسبة لرقابة السابقة تتمثل فً المكانزماةرقابة سابقة و رقابة اللبحقال

المعدل        29-90بة فً تسلٌم رخص و شهادات التعمٌر و الذي حددهم قانون الجهات المكلفة بالرقا

حٌث تعمل هذه  الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر و تسلٌمها 19-15و مرسوم تنفٌذي و المتمم 

 ، أما الرقابة اللبحقة فهً الجهات المكلفة بالمراقبة المٌدانٌةالجهات برقابة ملؾ طلب رخصة أو شهادة 

     ذي حددهم المرسوم التنفٌذيال، و التجزبة و رخصة البناء و رخصة الهدم ةعلى رخص نلحاصلٌ

المتعلق بمطابقة  15-08، و كذا قانون  343-09المعدل و المتمم بموجب مرسوم تنفٌذي  06-55

 .البناٌات

ثم تطرقت إلى رقابة بعد تصرٌح بانتهاء أشؽال البناء و التجزبة و الهدم و تقسٌم، و رقابة بعد      

نشاط الإدارة ٌكون وقابٌا نتٌجة المراقبة لأن تصرٌح بانتهاء أشؽال البناء و التجزبة و الهدم و التقسٌم ، 

باستبناؾ الأشؽال و كذا الرقابة البعدٌة  القبلٌة لأعمال البناء و التجزبة و تقسٌم و الهدم الذي ٌسمح لهم

التً تمنح بعد انتهاء من الأشؽال و المتمثلة فً شهادة المطابقة بعد الانتهاء من أشؽال البناء و التً من 

 ، و كذا تؤكد من مدى احترام الضوابط و القوانٌن المعمول بها.خلبلها تثبت شرعٌة البناء

و أقصد بها الجهات  ة على رخص و شهادات التعمٌرالرقابة القضابٌ فٌه تناولتأما الباب الثانً  -    

و التً لها دور فً فض نزاع المتعلق برخص و شهادات التعمٌر،  المكلفة برقابة عقود التعمٌرالقضابٌة 

بداٌة بدور القاضً الإداري فً رقابة القرارات المتعلقة برخص و شهادات التعمٌر فهو ضمان الوحٌد 

بً رخص و شهادات التعمٌر من تعسؾ الإدارة، ٌراقب القاضً الإداري قرارات الإدارة لحماٌة طال

 المتعلقة برخص و شهادات التعمٌر و مدى خضوعها لمبدأ المشروعٌة.

ثم تطرقت إلى أهم الدعاوى التً ٌرفعها المتضرر من قرارات الإدارة المتعلقة برخص و شهادات 

لوقؾ تنفٌذ هذه القرارات، إن  دعوى المسإولٌة و أخٌرا دعوى استعجالٌة التعمٌر منها دعوى الإلؽاء و

رقابة القاضً الإداري لا تكتمل فلٌس الوحٌد الذي ٌتدخل فً هذا المجال بل هناك جهة قضابٌة تلعب 

دور تكمٌلً ٌشمل كل من قاضً الجزابً و قاضً العقاري اللذٌن لهما دور فً فض نزاع المتعلق 

، ثم تطرقت إلى تعلٌق بعض الأحكام و القرارات المتعلقة بالموضوع فً التعمٌر برخص و شهادات

 .الاقتراحاتتطبٌقات قضابٌة و فً الأخٌر الخاتمة و التً تتضمن أهم النتابج المتوصل إلٌها و بعض 
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  الركابة الؤدارية كآلية كانونية لركابة رخص و شهادات التعمير               فصل الأول             ال -الأول الباب 

 

حافظة على النظام العام خول المشرع الجزابري للسلطات الإدارٌة المختصة صلبحٌات واسعة للم       

إلى  ٌهدؾ الذي ٌعتبر أسلوب للعمل الإداريللتعمٌر  هذا باستخدام سلطات الضبط الإداري و ،العمرانً

أمن  المحافظة على سلبمة وتحقٌق المصلحة العامة للعمران فمن خلبله ٌتم اتخاذ تدابٌر وقابٌة من أجل 

 .الأشخاص

إن الضبط ومراقبة العمران من طرؾ الإدارة ٌلعب دورا هاما باعتبار أن أي تهاون ٌإدي حتما        

لهذا فعلى كل  العشوابٌة مما قد ٌإثر على الصحة العامة للمواطنٌن و من البناٌات إلى تشوه عمرانً لعدد

المتمثلة فً ربٌس مجلس  شخص ٌرؼب فً بناء أو تجزبة أو تقسٌم أو هدم أن ٌلجؤ للسلطات الإدارٌة و

 رفض منح رخص خول لهم المشرع صلبحٌة منح و ،شعبً البلدي أو الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر

شهادة التعمٌر  رخصة الهدم و رخصة التجزبة و المتمثلة فً رخصة البناء و شهادات التعمٌر و و

هذا فً إطار الرقابة القبلٌة أما شهادة المطابقة كرقابة بعدٌة، حٌث تعتبر هذه الرخص  وشهادة التقسٌم و

و من خلبل فرض  شهادات قٌود قانونٌة تفرض على الشخص مالك للعقار سواء مبنً أو ؼٌر مبنً و

   الإدارة ملزمة بؤن تحترم الإجراءات شهادات الإدارٌة تحترم قواعد قانون العمران و هذه تراخٌص و

 المواعٌد الخاصة بإصدار هذه قرارات وفق قوانٌن التعمٌر. و

ضبط المخالفات المرتكبة فً  ٌعتبر ربٌس مجلس شعبً البلدي هو المسبول الربٌسً عن معاٌنة و       

من بناء فوضوي دون  مٌدان التعمٌر سواء المستفٌدون من الرخص والشهادات أو ما ٌقوم به الأفراد

و الجهات الأخرى  الحصول على الترخٌص، حٌث خص المشرع جهاز إداري ٌتمثل فً شرطة التعمٌر

مواصفات هذه  و لأحكام مدى احترام الأفراد التعمٌر و عقود على مراقبةلبن ٌعم انذلال حددها القانون

 الرخص و الشهادات.

 :سٌمه إلى فصلٌن على النحو التالًلذا ستتم دراسة هذا الباب من خلبل تق

 : الرقابة الإدارٌة على رخص التعمٌرالفصل الأول

 : الرقابة الإدارٌة على شهادات التعمٌرالفصل الثانً
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  الركابة الؤدارية على رخص التعمير                                الفصل الأول                        -الباب الأول 

   

 الفصل الأول

 الرقابة الإدارٌة على رخص التعمٌر

المتمم المتعلق  المعدل و 29-90نص المشرع الجزابري عن وسابل التعمٌر من خلبل القانون        

ٌتمثل التعمٌر التنظٌمً فً أدوات  التعمٌر الفردي، تعمٌر التنظٌمً والتعمٌر والمتمثلة فً ال هٌبة وتبال

المخطط شؽل الأراضً، أما التعمٌر  التعمٌر و مخطط التوجٌهً للتهٌبة و و هً التعمٌر التهٌبة و

رخصة  هً رخصة البناء و الفردي ٌتمثل أصلب فً رخص التعمٌر التً جاءت حصرا فً القانون و

الجماعات المحلٌة أو أسلوب  مباشر للدولة و أسلوب تدخلتجسد  رخصة التجزبة فهً أداوت و الهدم

 وقابً كون أن التدخل ٌقتصر على مراقبة مدى احترام الملبك للقواعد العمران.

من أجل حماٌة الأراضً العمرانٌة من المضاربة لاسٌما استؽلبل العشوابً التً تتعرض له قٌد  و       

      ً بوجوب الحصول على رخصة تُسَلمَّ وفق إجراءات المشرع الجزابري مسؤلة تجزبة هذه الأراض

 شروط قانونٌة المتمثلة فً رخصة التجزبة. و

الأراضً القابلة للبناء،  فًوه العمرانً تفرض رخصة البناء لحماٌة الأراضً العمرانٌة من التش و       

أو رفض منحها فهً على السلطات الإدارٌة منح رخصة البناء  التً تحدد عن طرٌق التعمٌر التنظٌمً و

 .مسإولة فً ذلك

، فً ظروؾ طاربة أو فً ظروؾ عادٌة السلطة الإدارٌة ملزمة أن تصدر قرار الهدم سواءإن        

     الجسٌم على ربٌس البلدٌة أن ٌتخذ تدابٌر وقابٌة لضمان سلبمة الأشخاص فً حالة الخطر الحال وف

حافظة على النظام العام هذا بالنسبة للظروؾ الطاربة أما الظروؾ العادٌة فٌكون من طرؾ أو الم

 صاحب الهدم أي الشخص المعنً أو طالب الرخصة.

من خلبل هذا الفصل نتطرق إلى رخص التعمٌر كوسٌلة قانونٌة تخضع للرقابة الإدارٌة بداٌة  و       

 :هذا من خلبل المباحث التالٌة و، رخصة الهدمأخٌرا  رخصة البناء و برخصة التجزبة ثم

 على عقود التعمٌرلرقابة الإدارٌة : مفهوم االمبحث الأول

 : الرقابة الإدارٌة على رخصتً التجزبة و البناءالمبحث الثانً

 الرقابة الإدارٌة على رخصة الهدمالمبحث الثالث: 
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  الركابة الؤدارية على رخص التعمير                                   الفصل الأول                     -الباب الأول 

 

 المبحث الأول

 على عقود التعمٌرمفهوم الرقابة الإدارٌة 

، فلب ٌمكن لأي بلد أن ٌستؽنً عن هذا الجهاز ضروري فً المجتمع دارة جهاز مهم وتعتبر الإ       

ٌلبً حاجات  سٌر شإونها وٌقرب الإدارة من المواطن، ٌالإداري سواء اللبمركزي أو المركزي الذي 

، فهو جهاز ٌعبر عن عمل الدولة خاصة فً مجال التعمٌر، فالإدارة تلعب دور هام فً هذا مواطنٌها

تطبٌق قراراتها المشروعة طبعا  ذلك من خلبل الرقابة التً تقوم بها لمعرفة مدى احترام و المجال و

ٌكون ذلك عن طرٌق التنظٌم الإداري محكم  قواعد قانونٌة و فق ضوابط وباعتبار أن الإدارة تعمل و

 (1)اللبمركزٌة مرتبط بنظام الرقابة. وأمهما كانت طبٌعته مركزٌا 

الإدارة تمارس الرقابة عن طرٌق ففالرقابة الإدارٌة التً نحن بصدد دراستها هً من نوع خاص،        

 بعقودأجل معرفة مدى احترام المواطنٌن لتنفٌذ قراراتها المتعلقة  هذا من أجهزة معٌنة تقوم بهذا الدور و

      لمعرفة هذا النوع الخاص من الرقابة الإدارٌة  فً مجال التعمٌر لابد من وضع تعرٌؾ  التعمٌر و

التعمٌر ٌتطلب  على عقودلمعالجة مفهوم الرقابة الإدارٌة  ، ووم محدد لمصطلح الرقابة والإدارةمفه و

           ؾ إلٌه من خلبل ثلبث مطالب حٌث ٌتم التطرق فً المطلب الأول إلى التعرٌؾ اللؽوي التعر

أخٌرا  أنواعها و التعمٌر، أما المطلب الثانً خصابصها و على عقودالاصطلبحً للرقابة الإدارٌة  و

 فً المطلب الثالث. التعمٌر عقود رقابةالمكلفة بال الجهات

 المطلب الأول

 الاصطلاحً للرقابة اللغوي والتعرٌف 

 على عقود التعمٌرالإدارٌة 

لذلك  و، اصطلبحا ة لابد من تعرٌفهم لؽة والإدار لإعطاء مفهوم الصحٌح للمصطلح الرقابة و       

سٌتم التطرق إلى التعرٌؾ لؽوي لكل من رقابة و الإدارة فً الفرع الأول ثم التعرٌؾ الاصطلبحً فً 

 الفرع الثانً.

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

جامعة أبو بكر ، ٌوحفص سٌدي محمد، مبدأ حٌاد الإدارة العامة فً القانون الجزابري، رسالة دكتوراه فً القانون العام -1
 .250 ، ص2007-2006بلقاٌد، تلمسان 
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 الفرع الأول 

 على عقود التعمٌرالتعرٌف اللغوي للرقابة الإدارٌة  

تقتضً البحث عن التعرٌؾ اللؽوي  على عقود التعمٌرلإعطاء تعرٌؾ دقٌق للرقابة الإدارٌة        

 للرقابة من جهة ثم التعرٌؾ اللؽوي للئدارة من جهة أخرى.

 : التعرٌف اللغوي للرقابةأولا

: أحفظه ال أقرب فلبن فً أهلهٌق الحراسة و جاء فً اللؽة العربٌة مصطلح رَقَبَ أي الملبحظة و       

، أما فً اللؽة الإنجلٌزٌة، فنجد (1)لاحظه  حرسه و -رقابة  راقبه و و -صورة  -رقب النجم  و -فٌهم 

اللؽة الفرنسٌة فنعنً  أما فً، (2)، توجٌه معنى ٌنظم، ٌفحص، ٌراقب، ٌتحكم، ضبط  controlكلمة رقابة

ة فً الأخٌر أن الرقابة تنصب ما ٌمكن ملبحظ و، (3) جهاز ضبط ، مراقبة وبها تفتٌش، تفحص، راقب

 الفحص. الضبط و على

 للإدارة : التعرٌف اللغوينٌااث

لإداري ا أما ،(4)توجٌهها تعرٌؾ الأمور و الإحاطة و ، ومشتقة من فعل أدار، التحرٌك الإدارة لؽة         

محمد عرفها  كماالمختص بها،  ، المنصرؾ إلى شإون السلطة فً إدارة ما وفهً منسوبة إلى الإدارة

، (5) بقصد تحقٌق أهداؾ معٌنةالإدارة تسٌٌر أعمال  ووجٌه ، تأدار من فعل اهلؽة أننصر الدٌن جوده 

أي   Administrativeأما كلمة إدارٌة Administration فً اللؽة الإنجلٌزٌة فنجد كلمة الإدارة أما

    فكلمة إدارٌة مشتقة ، (6) مصلحة، أما فً اللؽة الفرنسٌة فهً نفسها بالإنجلٌزٌة نعنً بها هٌبة إدارٌة

   أو الإدارة هً  رقابة إدارٌة بؤن الجهاز الإداريلتالً فالرقابة المقصودة هنا فً با من الإدارة و

 هذا المبحث. فً المطلب الثالث من رقابةة بالالمكلف سوؾ نتطرق إلى هذه الأجهزة المكلفة بالرقابة و

 أن تصدر الأوامر أن تنظم و أن تخطط و أن تقوم بالإدارة معناه أن تتنبؤ و» عرفها هنري فاٌول قابلب  -

من هذا المنطق نقول أن الإدارة تنظٌمٌا السلطة المكلفة بالسهر على  و، (7) «أن تراقب  أن تنسق و و

 تراقب. تنظم و سٌر المصالح العامة، فهً تخطط و تطبٌق القوانٌن و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

   وسٌط عربً عربً، منشورات محمد علً بٌضون دار الكتب العلمٌة بٌروت د/عضام نور الدٌن، معجم نور الدٌن -1
 .669 ص 1426/ 2005، 1ط 
 .47ص، 2015 -2014معجم الكافً الجٌب، طبعة سادسة،  -2
، 1998دار العلم للملبٌٌن،  ،2ط  معجم عبد النور، عربً فرنسً، فرنسً عربً،جبور عبد النور، عبد النور عواد، -3

 .14ص 
 .72 ص ،معجم نور الدٌن، مرجع سابق -4
 .42، ص 2005، سنة الأردندار وابل للنشر، ، 1ط محمد نصر الدٌن جوده، إدارة الدعوى المدنٌة،  -5
 .20 سابق، صمرجع ، رالنومعجم عبد  -6
 .42 ص، مرجع سابق، محمد نصر الدٌن جوده -7
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 الفرع الثانً 

 على عقود التعمٌرالتعرٌف الاصطلاحً لرقابة الإدارٌة 

، لابد أن نعرؾ كل من الرقابة       لرقابة الإدارٌة فً مجال التعمٌرلإعطاء تعرٌؾ اصطلبحً        

 التعمٌر. على عقود ةنعطً تعرٌؾ جامع لرقابة الإدارٌ ثماصطلبحا و الإدارة 

 : التعرٌف الاصطلاحً للرقابةأولا

اها تعرٌؾ حسب لقد عرفت الرقابة بعدة تعارٌؾ حٌث اختلؾ الفقهاء فً تعرٌفها فكل منهم أعط       

، كد من أن ما ٌتحققبؤنها التؤ» ا الأستاذ عبد العزٌز بن سعد دعٌثر ، حٌث عرفهالهدؾ المخصصة لها

      ، أم بالنسبة للسٌاسات ة المعتمدة سواء بالنسبة للؤهداؾأو ما تتحقق فعلب مطابق لما تقرر فً الخط

على أنها  » كما عرفها حسٌن عبد العال محمد ،(1) « أو بالنسبة للموازنات التخطٌطٌة الإجراءات و

       دوث أخطاء، السٌاسات مركزا على توقع ح نشاط إنسانً ٌختص بمساٌرة عملٌات التنفٌذ للخطط و

الموضوعة  مقارنتها بالمعاٌٌر ول والأأولا بعن طرٌق قٌاس النتابج المحققة  محاولة تجنبها مقدما، و

عة وحجم النشاط ق مع طبٌمعرفة أسبابها بطرٌقة مرنة تتف التمٌٌز بٌنها و و مقدما،لتحدٌد الاختلبفات

 (2).« راقبته الذي ٌتمم

 للإدارة التعرٌف الاصطلاحً ثانٌا:

 : كثٌرة تتمثل فً بتعرٌفات متنوعة وعرفت الإدارة من قبل كتاب الإدارٌون 

 هذا المعنً ٌنطبق هً توجٌه الجهد البشري لتحقٌق هدؾ معٌن، و» ـ عرفها دكتور زكرٌا المصري: 

 (3).«العامة  الإدارة الخاصة منها وعلى كل أنواع 

علم  أنّها الإدارة بؤنها علم تطبٌقً أكثر منه نظري و مٌزتت »عرفها محمد نصر الدٌن جودة  ـ كما

 (4).« ًفٌزٌابأو  اجتماعً أكثر منه علم طبٌعً

جهاز  قٌام اصطلبحا نستنتج أن الرقابة الإدارٌة هً الإدارة لؽة و بعد تعرٌؾ كل من الرقابة و و       

ضبط كل مخالفات التً قد تنجم عن عدم احترام الأفراد لقراراتها الإدارٌة  إداري مختص بمراقبة و

ا باعتبار أن الإدارة تخضع لمبدأ المشروعٌة، و  ت الإدارةالذي نعنً به أن جمٌع نشاطا المشروعة طبع 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .06/08/2016ٌوم   .ww.Pdf.Actory.Com.P02w عبد العزٌز بن سعد دعٌثر الرقابة الإدارٌة على موقع -1
دار الفكر  ،دراسة تطبٌقٌة مقارنة -القانون الإداري الرقابة الإدارٌة بٌن علم الإدارة و، حسن عبد العال محمد -2

 .72ص ، 2004الجامعً، مصر، 
مصر،  ،دار الكتب القانونٌة، دراسة مقارنة -النشاط الإداري -أسس الإدارة العامة التنظٌم الإداري، زكرٌا المصري -3

 .17ص ،2007سنة 
 . 41ص ،مرجع سابق ،محمد نصر الدٌن جوده -4
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الرقابة الإدارٌة التً نحن بصدد دراستها هً من نوع خاص فهً تفرض فً ، فتمارس فً حدود القانون

      هو إرادة تخطٌطٌة » ه لكن المجال الذي خصص لدراسة هو مجال التعمٌر نعنً ب عدة مجالات و

نشاط علمً أو تقنً الذي ٌستهدؾ دراسة الظاهرة الحضرٌة بل ٌساهم كذلك فً توجٌه لٌس مجرد  و

 ( 1).السٌرورة العمرانٌة

هً عبارة عن  التعمٌر على عقودفمن خلبل كل ما ذكر سابقا نعطً تعرٌؾ جامع للرقابة الإدارٌة        

الأشخاص المكلفون قانونا  لتعمٌر وة المختصة بتسلٌم عقود االمتمثل فً السلطة الإدارٌ جهاز الإداري و

 بمراقبة مدى احترام الأفراد للقرارات المتعلقة برخص و شهادات التعمٌر.و ذلك بمراقبة هذه العقود 

تنصب على جوانب التً  أجهزتها الإدارٌة عن طرٌق الرقابة الإدارٌة تقوم بها السلطة الإدارٌةف       

تحلى بصفات لابد من وجودها تتمثل فً استعمال عنصر المفاجؤة المشروعٌة فعلى القابم بالرقابة أن ٌ

   اتخاذ القرارات المشروعة أي لابد من وجود مبدأ الشرعٌة فً القرار الإداري،  فً العملٌة الرقابٌة و

فالأجهزة  التعمٌر على عقودة ٌهً الرقابة الإدار هذا التعرٌؾ ٌنطبق على ما نحن بصدد دراسته و و

المتعلق بكٌفٌة تحضٌر  19-15اتخاذ القرار هً حسب ماذكره المرسوم  المكلفة بالرقابة والإدارٌة 

 ً، الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر.، الوالالتعمٌر كل من مجلس شعبً البلدي عقود

 المطلب الثانً

 أنواعها خصائصها و

من خلبل التعارٌؾ السابقة ٌمكن أن نستخلص جملة من الخصابص التً تتمٌز بها الرقابة الإدارٌة        

 هذا فً الفرع الأول ثم إلى أنواعها فً الفرع الثانً. التعمٌر و على عقود

 الفرع الأول

 .على عقود التعمٌرخصائص الرقابة الإدارٌة  

 التعمٌر بالخصابص التالٌة: على عقودتتمٌز الرقابة الإدارٌة        

 ـ وجود جهاز إداريأولا

  ٌتمثل الجهاز الإداري المكلؾ بمراقبة عقود التعمٌر فً هٌبات الضبط الإداري المكلفة بالمحافظة على

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1-René Magnan, Gabriela Bertunnè, Joseph comby, Conception et instrument de la 

planification urbaine, édition centre de recherche d’urbanisme, paris, 2
’eme 

édition 1975, P 

147. 
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النظام العام العمرانً، و حق مراقبة استؽلبل و استعمال الأراضً العمرانٌة، و مدى مطابقة ذلك       

و انسجامه مع مختلؾ القوانٌن و التنظٌمات و القواعد المعمول بها فً مجال البناء و التعمٌر، و إصدار 

المعدل        29-90قانون  القرارات الإدارٌة و اللوابح لضمان ذلك، و قد نص المشرع الجزابري فً

و المتمم على آلٌات الرقابة المتمثلة فً الهٌبات الإدارٌة المتمثلة فً رقابة ربٌس المجلس الشعبً البلدي 

فً المواد  19-15و الوالً و مفتشٌات العمران و البناء و لجنة مراقبة العقود التً نص علٌها المرسوم 

لوزٌر المكلؾ بالعمران و الوالً و ربٌس مجلس الشعبً البلدي التً تنشؤ لدى كل من ا  92إلى  90من 

 تكلؾ بمراقبة عقود التعمٌر، بالإضافة إلى بعض الأعوان المإهلٌن بالبحث عن مخالفات عقود التعمٌر.

 اتخاذ القرارات فً التعمٌرـ ثانٌا 

بإصدار القرارات المتعلقة بعقود حدد قانون التهٌبة و التعمٌر و المراسٌم المنظمة له الجهات المكلفة لقد 

التعمٌر، فقد منح قانون لربٌس المجلس الشعبً البلدي و الوالً و الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر حق الموافقة 

على منح رخص و شهادات التعمٌر، كما لهم حق الرفض أو التؤجٌل أو السحب فً حالات حددها 

 القانون العمران.

 صر المفاجأة فً العملٌة الرقابٌةاستعمال عن م وانتشاره ـ وجود مراقبٌن وثالثا 

لقد أوكل المشرع الجزابري مهمة الرقابة إلى كل من الأعوان المإهلٌن للبحث عن المخالفات التعمٌر فً 

المعدل و المتمم بإضافة إلى ضباط و أعوان الشرطة القضابٌة و أشخاص من  55-06المرسوم التنفٌذي 

م بمٌدان التعمٌر من ناحٌة التقنٌة و القانونٌة و الإدارٌة، و كذا شرطة أهل الاختصاص الذٌن على عل

العمران و البٌبة، التً تتكفل بمحاربة المبانً اللبشرعٌة، بالإضافة إلى فرق أعوان مكلفٌن خصٌصا 

الذي  343-09بمتابعة و التحري حول إنشاء التجزبات و المجموعات السكنٌة التً نص علٌها المرسوم 

، كما هناك أعوان آخرٌن مكلفون بمراقبة مخالفات التعمٌر فً 55-06و ٌتمم المرسوم التنفٌذي ٌعدل 

المناطق ذات ممٌزات خاصة، و لقد خول القانون لربٌس المجلس الشعبً البلدي اختصاصا عاما فً 

قانونا  مجال مراقبة تشٌد البناٌات المرخص بها، حٌث ٌقوم هذا الأخٌر مع مرافقة الأعوان المإهلٌن

بزٌارة البناٌات الجاري تشٌدها،و ٌمكن إجراإها فً أي وقت أثناء مدة فتح الورشة و ٌمكن الإعلبن 

 عنها أو تتم فً شكل فجابً حتى تكمن فعالٌة الرقابة.

 ابة الإدارٌة على مبدأ المشروعٌةـ نصب الرقرابعا 

سٌادة القانون الذي ٌعنً خضوع جمٌع الأفراد فً ٌعتبر مبدأ المشروعٌة أحد المبادئ المتفرعة من مبدأ 

علبقاتهم القانونٌة فٌما بٌنهم أو فً علبقاتهم مع الإدارة لأحكام القانون فً حٌن أن مبدأ المشروعٌة ٌعنً 

 و عملب ، فلب ٌجوز أن تتخذ إجراء أو قرارا إدارٌا أتصرفات الإدارة فً حدود القانون أن تكون جمٌع
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طة و إنهاء فكرة عدم خضوع السل ،دأ المشروعٌة ٌعنً سٌطرة القانون، فمبمادٌا إلا بمقتضى القانون

بالعمران و ضمان الحقٌقً و الفعال لهذا ، فالإدارة ملزمة بإتباع النصوص القانونٌة المتعلقة (1) للقانون

مهمة آخر مكمل له مإداه التسلٌم لسلطة خاصة مستقلة عن السلطة السٌاسٌة فً الدولة ب المبدأ هو مبدأ

و المتمثلة فً السلطة القضابٌة  (2 )التحقٌق من احترام السلطات العامة فً الدولة لمبدأ المشروعٌة

 ى احترامها لقانون العمران.المخول لها مراقبة الإدارة فً مد

 الفرع الثانً 

 على عقود التعمٌرأنواع الرقابة الإدارٌة 

حٌث تتمثل الرقابة اللبحقة  الرقابة التعمٌر تتمثل فً الرقابة السابقة و على عقود الإدارٌةالرقابة        

علٌهم قٌود  فالأفراد تفرض، السابقة فً مدى احترام الأفراد و جماعات محلٌة لقانون التهٌبة و التعمٌر

قٌام بؤي  ةلفً حا للبلدٌة ،كذلك بالنسبةحقه فً ملكٌته لاحر فً استعمس ٌل ة الفرد مقٌدة ولأن ملكٌ

التعمٌر فإن أي  القواعد العامة للتهٌبة و إطارمشروع بمعنى استؽلبل أو تسٌٌر الأراضً للبناء ٌتم فً 

من هنا نقول أن هناك  ، وٌتناقض مع مخططات التعمٌر استعمال الأرض أو البناء علٌها لابد أن لا

التعمٌر الفردي الذي ٌتمثل  ، والذي ٌتمثل فً مخططات التعمٌر ً ونوعٌن من التعمٌر، التعمٌر التنظٌم

، أما الرقابة البعدٌة فتتمثل فً الأجهزة التً تدرج ضمن الرقابة السابقة و الشهادات فً الرخص و

 (3).قواعد التعمٌرالمكلفة بمراقبة تطبٌق 

 ( القبلٌة : الرقابة السابقة )أولا

   إنشاءالضوابط التً ٌجب أن تحترم من أجل  تعتمد الرقابة السابقة على آلٌات تتمثل فً القٌود و       

 التعمٌر فً حالة ؼٌاب المخططات التهٌبة هذه الآلٌات تتمثل فً القواعد العامة للتهٌبة و بناء و إقامةأو 

     POSمخطط شؽل الأراضً  و PDAU التعمٌر مخطط التوجٌهً للتهٌبة و فً المتمثلة و، التعمٌر و

اظ على المصلحة كذلك من أجل ضمان الحف فابدة كبٌرة لأنها تمنع التعدي قبل وقوعه، و -هذه الآلٌاتو ل

  التعمٌر امة للتهٌبة ولتوضٌح الفكرة أكثر نحاول أن نتعرؾ عن كل من القواعد الع و، العامة العمرانٌة

 التعمٌر. أدوات التهٌبة و و

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
مطبعة ، 03عبد العالً بنلٌاس، مبدأ المشروعٌة شروطه و الحدود الواردة علٌه، سلسلة الاجتهاد القضابً، العدد  -1

 . 95، ص 2013سنة ، النجاح الجدٌدة الدار البٌضاء
محمد ماهر أبو العٌنٌن، ضوابط مشروعٌة القرارات الإدارٌة وفقا للمنهج القضابً الكتاب، دار أبو المجد للطباعة،  -2

 .5، ص 2007مصر، سنة 
 .385أنظر الملحق ص -3
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 التعمٌر للتهٌئة وأ ـ القواعد العامة        

الضوابط التً تفرض على كل من ٌرؼب فً إنشاء بناء، أو فً أي عملٌة  هً مجموعة القٌود و       

تشمل  كحد أدنى و هنا ٌتعلق الأمر بالنسبة للؤراضً القابلة للتعمٌر حٌث ٌحدد مقاٌٌس البناء للتشٌٌد و

افق الأخرى المر قواعد التهوٌة و مدى احترام العلو و ، ومكان انجازه شكل الخارجً للبناء والكذلك 

 .الخ.توصٌل المٌاه الشرب.. كتصرٌؾ المٌاه القذرة، و

 التعمٌر فً قانون قد نص المشرع الجزابري فً قوانٌن التعمٌر عن القواعد العامة للتهٌبة و و       

 حٌث نص المتمم، المعدل و 175-91 التنفٌذيالمرسوم  و 25-90قانون  والمعدل و المتمم  90-29

      محدد ضوابط ،9إلى المادة  3التعمٌر فً المواد من المادة  المتعلق بالتهٌبة و 29-90علٌها قانون 

 حدد 29-90ن لجزابري من خلبل قانوإن المشرع ا، واجب اتخاذها عند تشٌٌد أي بناٌةشروط ال و

 مواجهة بقصد ،معٌنة و مفهوم علمً لتعمٌر منطقةه وسابل التً من خلبلها ٌتجسد التخطٌط العمرانً و

 بكافة المساكن المرافق و و الحدابق و أماكن المبانً العامة من حٌث طرق و مقتضٌات العمران الحدٌث

 كذلك ،(1) التجارٌة ق الصناعٌة وـالمناطذا تجنب تداخل ـك ة وـة متجانسـضمان كثافة سكانٌ و أنواعها

 ون تم تكرٌس حق الملكٌةالمتضمن القانون التوجٌه العقاري حٌث فً ظل هذا القان 25-90 قانون

 القابلة للتعمٌر التً من بٌنهم الأراضً العامرة و كذا حدد الأصناؾ من الأراضً و الخاصة و العقارٌة

   حٌث تطرق هذا القانون فً مجال التعمٌر عن أدوات التهٌبة منه، 21المادة  و 20عرفهما فً المادة 

 العامرةالأراضً  قوامالتً تحدد  و 70إلى 66التعمٌر فً المواد من  المتمثلة فً مخططات التعمٌر و و

 هذه تكون فً متناول الجمٌع كما تسهر كذلك خضوع هذه المخططات للئشهار حتى و القابلة للتعمٌر و

     ، أما فً ظل المرسومأنماط البناء تلؾ وظابؾ الأراضً وداد توازن بٌن مخالمخططات على إع

      هذا المرسوم مجموعة من القواعد الفنٌة تضمنالعامة لتهٌبة و التعمٌر  المتضمن القواعد 91-175

  التعمٌر المقاٌٌس للبناٌات كحد أدنى فً حالة ؼٌاب أدوات التهٌبة و كذا لتقنٌة للؤراضً العمرانٌة،وا و

 كذلك موقع البناءاتقد تضمن  الضوابط تمنح أو ترفض رخص التعمٌر و و من خلبل هذه القواعد و

 هذا فً المواد من كذا كثافة البناءات فً الأرض ومظهرها و و حجمها، طرق المإدٌة إلٌها و و إلٌها

 منه. 31 إلى المادة 2 المادة

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ، الأفاق ، مداخلة فً ملتقى دولً حول الترقٌة العقارٌة الواقع والتخطٌط العمرانً الترقٌة العقارٌة و مجاجً منصور، -1
 .7 ص، 2006فٌفري  07/08ٌومً  ،جامعة قاصدي مرباح ورقلة
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 التعمٌر ـ أدوات للتهٌئة و ب       

القابلة للتعمٌر عن طرٌق إٌجاد التوازن بٌن  تحدد أدوات التهٌبة والتعمٌر الأراضً العامرة و       

الأنشطة المتنوعة، حٌث تتمثل هذه الأدوات فً مخطط  أنماط البناء و الأراضً و مختلؾ وظابؾ

 .POS مخطط شؽل الأراضً و، PDAU التعمٌر التهٌبة و

 التعمٌر ة وئتهٌـ مخطط التوجٌهً لل1       

القسم  المتمم فً المعدل و 29-90فً القانون  PDAU عن مخطط لقد نص المشرع الجزابري       

علٌه فً  نص كذلك 30إلى المادة  16من الفصل الثالث تحت عنوان أدوات التعمٌر من المادة الثانً 

الذي ٌحدد إجراءات إعداد مخطط و المصادقة علٌه المعدل و المتمم بمقتضى مرسوم  177-91 مرسوم

  (1).317-05تنفٌذي 

لكن  ،(2) 177-91لمرسوم  المتمم المعدل و 2012-03-28المإرخ فً  148-12 تنفٌذي و مرسوم

لتنظٌم أهدافه لقد اعتمدت الجزابر منذ الاستقلبل على عدة وسابل  قبل التطرق إلى تعرٌؾ المخطط و

 و    المتمثلة فً أدوات التعمٌر حٌث كان مخطط العمران الموجه ٌوضع لمدن الكبرى العمرانً و

 مستقبلب على المدى المتوسط فهوالعمرانً النسٌج ٌؤخذ بعٌن الاعتبار توسع  المتوسطة ٌرسم حدودها و

 (3).ٌرسم معالم التهٌبة داخل المدٌنة

حٌث كان هذا الأخٌر  1990كذلك كان مخطط العمرانً المإقت الذي انتهت صلبحٌته فً سنة  و       

           قد اتسمى هذان المخططان بالفشل الشبه حضرٌة و خاص فقط بالمناطق الحضرٌة الصؽٌرة و

كذلك  و ،(4)فً مجال التعمٌر الفنٌة التقنٌة ومن قبل سلطات المحلٌة أوالؽٌاب للمصالح  الضعؾ سواء و

تتمثل فً الخطة  المتعلق بالتهٌبة العمرانٌة و 03-87ظهرت أدوات تهٌبة الإقلٌم فً ظل القانون 

المشرع من خلبل الخطتٌن ألزم  الخطة الجهوٌة للتهٌبة العمرانٌة و الوطنٌة للتهٌبة العمرانٌة و

المخطط  هً نوعان المخطط الولابً للتهٌبة و الجماعات المحلٌة بإعطاء مخططات التهٌبة المحلٌة و

بمخطط  (5)كان هذا الأخٌر الخلٌة الأساسٌة لتطبٌق سٌاسة الوطنٌة للتهٌبة العمرانٌة تهٌبة البلدٌة و

 مخطط شؽل الأراضً.  التعمٌر و التوجٌهً للتهٌبة و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .2005سنة ، 62العدد  ، ج ر 2005-09-10فً مإرخ  317-05مرسوم تنفٌذي  -1
 .2012،سنة 19العدد  ج ر ،28/03/2012مإرخ فً  148-12 تنفٌذي مرسوم -2
 .65ص  ،2000سنة الجزابر،  الجامعٌة،التهٌبة العمرانٌة فً الجزابر، دٌوان المطبوعات  التحضر و بشٌر التجانً، -3

4-Gueroudj Toufik, Le collectivités locales et l’urbanisme en Algérie, L’administration 

territorial au Maghreb C.M.E.R.A. Maroc, 1989, P 135. 

كلٌة أطروحة لنٌل شهادة دكتوراه فً قانون، القانونً لعملٌة البناء فً التشرٌع الجزابري،النظام  مصطفاوي عاٌدة، -5
 .52ص  ،2012/2013 جامعة سعد دحلب البلٌدة، الحقوق،
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 تحدٌد أهدافه. التعمٌر لابد من تعرٌفه و لتعرؾ أكثر عن مخطط التوجٌهً للتهٌبة و و

  تعرٌفه -1-1       

       المخطط التوجٌهً للتهٌئة»  هالمعدل و المتمم على أن 29-90من قانون  16عرفته المادة        

الأساسٌة للتهٌئة العمرانٌة  و التعمٌر هو أداة للتخطٌط المجالً و التسٌٌر الحضري،ٌحدد التوجٌهات

للبلدٌة أو البلدٌات المعنٌة آخذا بعٌن الاعتبار تصامٌم التهٌئة و مخططات التنمٌة و ٌضبط الصٌغ 

 «. المرجعٌة لمخطط شغل الأراضً

 عبارة عن أداة للتخطٌط وتنظٌم الأراضً الفضاءهو PDAU  مخططفإن فمن خلبل نص المادة        

 ثابت هدفها ، فهو وثٌقة ذات طابع تقنً نهابً والعمرانٌةللسٌاسة مع تسٌٌر النسٌج العمرانً وفقا 

 ( 1).لأساسً تطوٌر التعمٌر

وجوبا أن ٌتم تؽطٌة كل بلدٌة بمخطط  فٌتعٌن، (2)تسٌٌر نشاط التعمٌر إدارة و ٌعبر عن تنظٌم و ـ كما

 لتجمع حضري ٌهتمٌهتم فقط بالتهٌبة العمرانٌة بل حتى ا هذا الأخٌر لاو ، التعمٌر للتهٌبة و التوجٌهً

 البٌبً. بجانبه الطبٌعً و

ٌهدؾ إلى صٌاؼة صورة مجالٌه تسمح بتطبٌق سٌاسة  ـ كما ٌعرؾ بؤنه وثٌقة تعرّؾ بؤهداؾ التهٌبة و

كما ٌحدد  ،توسع التجمعات السكانٌة التهٌبة وتوجٌه  ، فهو وثٌقة مستقبلٌة للتنبإ وبلدٌة عامة على إقلٌم

 (3).التوجٌهات العامة للؤراضً

من منطلق هذا التعرٌؾ نقول أن مخطط  و، (4) عرؾ بؤنه وسٌلة أو أداة من أجل تقسٌم إقلٌم محلً ـ و

PDAU  المعدل و المتمم. 29-90من قانون 19قسم المنطقة إلى أربعة قطاعات وفقا لنص المادة 

المعدل و المتمم، نعنً بها المناطق التً عمرت  29-90قانون  20القطاع المعمر نصت علٌه المادة  -

        فإن هذا القطاع ٌشمل كل من البناٌات متجمعة، (5)من قبل أو فً مرحلة مجهزة لاستقبال بناء ما 

 ات الحضرٌة.الؽاب الحدابق و المساحات الفاصلة بٌن هذه البناٌات كالمساحات الخضراء و و

 ٌشمل الأراضً، المعدل و المتمم 29-90قانون  21 نصت علٌه المادة ،القطاع المبرمج للتعمٌر -

 سنوات حسب جدول من الأولوٌات. 10المتوسط فً آفاق  المبرمجة للتعمٌر على المدى القصٌر و

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1- Chabane Ben Akezouh, De la loi d’orientation foncière au droit l’urbanisme, Revue de 

L’école Nationale D’administration de idara n° 22, 2001, P 78. 
2- Adja Djilali et Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, édition Galino EJA paris 2006, P 

138.  
 .54مرجع سابق، ص  عاٌدة، مصطفاوي -3

4-Maouia Saidouni, Élément d’introduction a l’urbanisme Casbah, édition Alger 2000, p 143. 

5-Henri Jacquot et François Priet, Droit de l’urbanisme, Dalloz, 4 
éme  

édition 2001, P 183.  
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ٌشمل هذا القطاع  ،لمتممالمعدل و ا 29-90قانون  22القطاعات التعمٌر المستقبلٌة نصت علٌه المادة  -

 سنة. 20آفاق الأراضً المخصصة للتعمٌر على المدى البعٌد فً 

 ٌشمل الأراضً، المعدل و المتمم 29-90قانون  23القطاعات ؼٌر قابلة للتعمٌر نصت علٌه المادة  -

 بنسب تتناسب معا ة بدقة ومع إمكانٌة وجود حقوق للبناء بشرط أن تكون محدد القابلة للتعمٌر ؼٌر

   تزخر بالتراث الثقافً المناطق التًحتى  ، ومثال ذلك الأراضً الؽابٌة مناطق والعام لهذه ال لاقتصاد

القابلة للتعمٌر مع إمكانٌة وجود حقوق ، (1) ، و حقوق البناء فً الأراضً الفلبحٌة الضعٌفةالتارٌخً و

مثال ذلك الأراضً  مناطق والعام لهذه ال بنسب تتناسب مع الاقتصاد ة بدقة وللبناء بشرط أن تكون محدد

 التارٌخً. زخر بالتراث الثقافً وحتى المناطق التً ت ، والؽابٌة

 أهدافه  -1-2       

 .حماٌتها  منها الأراضً الفلبحٌة إلى تحدٌد المناطق الواجب ـ ٌهدؾ مخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر

احترام الشجرة  ـ ٌهدؾ إلى حماٌة الأراضً الؽابٌة باعتبارها ثروة وطنٌة لابد من الحفاظ علٌها و

 (2)واجب على الجمٌع.

الآثار التارٌخٌة فهً جزء  ، كالحرفٌات والتارٌخً طق ذات التراث الثقافً وـ كما ٌهدؾ إلى حماٌة المنا

 لا ٌتجزأ من الثروة الوطنٌة.

 الموارد الطبٌعٌة. ٌهدؾ أٌضا إلى حماٌة البٌبة و ـ و

       التعمٌر فهو ٌعد مرجعا أساسٌا للرقابة  تؤسٌسا لم تم ذكره عن مخطط التوجٌهً للتهٌبة و و       

  ك عند تسلٌم ، كذل(3) المرافق العمومٌة رجوع له عند إعداد البرامج السكنٌة و و ٌجب اعتماد علٌه

هذا فً  المصادقة علٌه و و PDAUمراحل إعداد  29-90قد نص قانون  و، شهادات التعمٌر رخص و

 المرسوم موجبالمتمم ب المعدل و 177-91نص كذلك المرسوم  ، كمامنه 30 إلى المادة 25المواد من 

 منه  02 للمادة أضٌفتمنه حٌث  16إلى المادة  02من المادة   2005-09-10المإرخ فً  05-317

مخاطر  الحد منعبارة  أضٌفت 317-05 المرسوم التنفٌذيمن  03المادة  كذا بعض المصالح و

 فً هذه الحالة قد أصدر المشرع الجزابري لحد من مخاطر ، والساحلحماٌة  التكنولوجٌة و ٌعٌة والطب

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1- Henri Jacquot et François Priet, Droit de l’urbanisme, Op.cit. 187.  

مذكرة ماجستٌر دراسة تحلٌلٌة على ضوء  النظام القانونً للترخٌص بالبناء فً التشرٌع الجزابري ، ،مجاجً منصور  -2
 .30، ص 2006 جامعة سعد دحلب البلٌدة، ، كلٌة الحقوق،قانون الجزابري

ة بإنجاز المتعلق العمران و الصادرة عن وزٌر السكن و 20/05/2005المإرخة فً  07-05التعلٌمة الوزارٌة رقم  -3
 ملببم. إطار مبنً كامل، منسجم و
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  ،الكبرى للرقابة من الأخطار مخطط عام هذا باستثناء و، (1) 20-04 رقمقانون  الفٌضانات الزلازل و

الأنشطة  إضافة للترقٌة ،التسٌٌر المحكم للمجال الخدمات و وتوزٌع الأنشطة  السكان و اندماج و

 (2).للمدنهم نبالتطوٌر الم والحضرٌة و الفلبحٌة 

 مخطط شغل الأراضً -2       

         المتعلق  29-90شؽل الأراضً فً قانون رقم  نص المشرع الجزابري عن مخطط        

   فً المإرخ 178-91كذا المرسوم التنفٌذي رقم  و 38إلى المادة  31من المادة  العمرانٌة ةبالتهٌب

           المإرخ فً  318-05المرسوم التنفٌذي رقم  المتمم بموجب المعدل و (3) 28-05-1991

الوثابق   محتوى المصادقة علٌه و الذي ٌحدد إجراءات إعداد مخطط شؽل الأراضً و 10-09-2005

 .(4)166-12 المرسوم التنفٌذيالمعدل و المتمم بموجب  من 21إلى المادة  02من المادة  المتعلقة به

 تعرٌفه -2-1       

فهو مجموعة من ، التعمٌر اء ٌحكمه قانون التهٌبة وعلى البنٌرد مخطط شؽل الأراضً هو قٌد        

المعدل و المتمم  29-90من قانون  31قد عرفته المادة  ، ود المفروضة على الجماعات المحلٌةالقواع

 ةعلى النحو الآتً " ٌحدد مخطط شؽل الأراضً بالتفصٌل فً إطار توجٌهات المخطط التوجٌهً للتهٌب

 البناء ". التعمٌر حقوق استخدام الأراضً و و

ر التعمٌ هً للتهٌبة وٌفهم من نص المادة أن مخطط شؽل الأراضً هو أداة تنفٌذٌة للمخطط التوجٌ       

، كما ٌوضح مخطط شؽل الأراضً كتفصٌل تنوع النشاطات المسموح فحٌن هذا الأخٌر هو أداة تخطٌط

هذا  ، كما ٌحدد الشكل الحضري للمنطقة و(5)التً ٌسمح بإقامتها وفقا لشروط خاصة  المحظورة و و بها

       وجهتها حجمها و المرخص بها و كذا نوع البناء بواسطة حقوق البناء المفروضة على الأراضً و

 .ةنشاطات المسموح المقررة على ملكٌة الأراضً و الارتفاقات و

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

المتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى و تسٌٌر الكوارث فً إطار التنمٌة  25/12/2004المإرخ فً  20-04قانون  -1
 .84العدد ،ر ، ج المستدامة 

مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً  فً التشرٌع الجزابري، التعمٌرعلى أشؽال التهٌبة و  الرقابة الإدارٌة دٌرم عاٌدة، -2
 . 20 ص ،2007/2008سوق أهراس  ةٌة و الإدارٌلقانونفرع قانون عقاري، معهد العلوم ا القانون الخاص،

 .1991سنة  ،01العدد  الجرٌدة الرسمٌة، -3
الذي ٌحدد إجراءات  178-91ٌعدل و ٌتمم مرسوم تنفٌذي  2012-04-05المإرخ فً  166-12مرسوم تنفٌذي  -4

  .2012، سنة 21إعداد مخطط شؽل الأراضً و المصادقة علٌه و محتوى الوثابق المتعلقة به، ج ر العدد 
5- Saidoun Maouia, Éléments d’introduction a l’urbanisme, Op.cit., P 158. 
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 العقار الحضري إنتاجالمخطط إذا كان واضحا فإنه ٌعبر عن مدى اهتمام المشرع للتحكم فً ف      

 لٌس فقط المتابعة المستمرة هذا ما ٌتطلب إرادة فعلٌة و نظرا للتعقٌدات الموجودة فً المٌدان العملً و

 ضارٌةالسلطات العمومٌة فحسب بل لدى المواطن الذي لابد علٌه أن ٌتحلى بتصرفات ح من قبل

كما تجدر الإشارة إلى أنه إذا كانت الترقٌة العقارٌة تخص منطقة لم ٌتم  ،هذه القواعد القانونٌةلاحترام 

 بالأحكام التً تفرضها " القواعد التعمٌر بعد، فهنا البدٌل ٌكمن فً الأخذ فٌها إعداد أدوات التهٌبة و

      المعدل و المتمم 29-90ً القانون رقم المنصوص علٌها بصفة عامة ف (1) التعمٌر العامة للتهٌبة و

 الذي ٌحدد القواعد العامة 1991- ماي -28المإرخ فً  175-91المفصلة فً المرسوم التنفٌذي رقم  و

المتعلق بالنشاط العقاري ظهرت تقنٌة  03-93من خلبل المرسوم التشرٌعً رقم  و ،للتهٌبة والتعمٌر

، موازاة مع الإصلبحات عقارٌةجٌع الاستثمار فً مجال الترقٌة الذلك فً إطار تش البٌع على التصامٌم و

 علىحثهم  الأجانب و الاقتصادٌة التً أنتجتها الدولة الجزابرٌة بؽرض جلب المستثمرٌن الوطنٌٌن و

ه مرقً عقاري بعدة مزاٌا ، إذ أن المستثمر فً هذا النشاط ٌستفٌد بوصفالاستثمار فً المجال العقاري

من جهة أخرى جاءت هذه التقنٌة كوسٌلة للتخفٌؾ من حدة أزمة السكن أمام عجز  جهة و، من تحفٌزٌة

 (2).القطاع العام عن تلبٌة حاجات الأفراد بصٌؽة السكن الاجتماعً

على أنه " أنها الوثٌقة التً تبٌن كٌفٌة البناء على الأراضً و المظهر  Henri jacquot كما عرفه -

 (  3) ".المفروضة علٌها اقاتالارتفالخارجً لها و كذلك 

      عرؾ كذلك أنه ٌنظم استخدام الأرض أو مجال على ضوء توجهات المخطط التوجٌهً للتهٌبة و -

 ( 4).و التعمٌر و هو إلزامً لكل البلدٌة عبر التراب الجزابري

 أهدافه -2-3       

       المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر المعدل 29-90 القانون من 31الفقرة الثانٌة من المادة  من خلبل       

 :بؤن أهداؾ هذا المخطط هً كما ٌلًنكتشؾ  المتمم و

 تعلقة بالمنظر الخارجً للبناٌات.تحدٌد أنماط البناٌات المسموح بها و استعمالاتها مع ضبط القواعد الم -

بالمتر المربع من الأرضٌة المبنٌة تعٌٌن الكمٌة القصوى و الدنٌا من البناء المسموح به و المعبر عنها  -

و المواقع المخصصة للمنشآت ذات  ام ضرورة تحدٌد المساحات الخضراءأو بالمتر المكعب من الأحج

 المصلحة العامة، و كذلك تخطٌطات طرق المرور و ممٌزاتها.      

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  ، مرجع سابقالمعدل و المتمم 29-90من القانون رقم  03المادة  -1
فٌفري  08-07ٌومً ،مداخلة فً الملتقى الدولً حول الترقٌة العقارٌة ، تقدٌر تقنٌة البٌع على التصامٌم، حملٌل نوارة -2

 .99 ص، جامعة قاصدي مرباح ورقلة  ، 2006
3- Henri Jacquot et François Priet, Droit de l’urbanisme, Op.cit, P 167.  

 .69 ص مرجع سابق، بشٌر التجانً، -4
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    و الأحٌاء و الشوارع و النصب التذكارٌة و المواقع، و المناطق الواجب حماٌتها  الارتفاقاتتحدٌد  -

 إصلبحها.                                                                                                  و تجسٌدها و

 حماٌتها.                                                       تعٌٌن مواقع الأراضً الفلبحٌة الواجب وقاٌتها و -

الذي  178-91من المرسوم التنفٌذي رقم  18هناك أهداؾ أخرى ٌمكن استخلبصها من خلبل المادة و 

ٌحدد إجراءات إعداد مخطط شؽل الأراضً و المصادقة علٌه المعدل و المتمم بحٌث ٌمكن تحدٌد هذه 

                                                                                                    الأهداؾ فٌما ٌلً: 

 تبٌن المنافذ و الطرق و كٌفٌة وصول الشبكات إلٌها. -

تحدٌد نوع المنشآت و التجهٌزات العمومٌة و موقعها، و تحدٌد الطرق و الشبكات المختلفة التً  -

 كما هو محدد فً المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر.تتحملها الدولة، 

 و الدراسات البٌوتقنٌةتحدٌد المناطق و الأراضً المعرضة للؤخطار الطبٌعٌة طبقا لوسابل الدراسات  -

 الدقٌقة للزلزال على مقاٌٌس مخطط شؽل الأراضً.

 (1):ا أن مخطط شؽل الأراضً ٌحتوي علىكم

 .الأرضٌةٌحدد حقوق البناء على القطع  -

 .ٌحدد شكل الحضري للمنطقة -

 .ضرورة تحدٌد طبٌعة البناء -

 الأراضً الفلبحٌة التً ٌجب المحافظة علٌها. و ثقافٌةمناطق  و الارتفاقاتٌحدد  -

 29-90المصادقة على مخطط شؽل الأراضً فقد نص علٌه قانون  إلى مراحل إعداد و ةأما بالنسب

مخطط  إعداد إجراءاتٌحدد  178-91أما التفصٌل فجاء فً المرسوم التنفٌذي  38إلى  35المواد من 

المواد من المعدل و المتمم  318-05المتمم بموجب المرسوم  شؽل الأراضً والمصادقة علٌه المعدل و

 .منه 17إلى المادة  02المادة 

 التوازن بٌن مختلؾ فً الأخٌر ٌمكن القول أن الهدؾ من مخططات السابقة الذكر هو إعادة و       

شؽل  مخططو PDAU توجٌهً ، وبالتالً فإن مخططنوع البناء والأنشطة المتنوعة ً ووظابؾ الأراض

إلى  الإدارة ملزمة بالرجوعالتعمٌر ف وسابل الرقابة السابقة على أشؽال التهٌبة وٌعتبران من الأراضً 

مخطط  والشهادات التعمٌر، أما فً منح أو رفض منح رخصالمخططات خاصة مخطط شؽل الأراضً 

 الؽابات. و طبٌعٌه حماٌة طبعا المساحات الثقافٌة و التوجٌهً فهو وسٌلة وقابٌة من مخاطر الطبٌعة و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1- Makhlouf Nait Saada, L’évolution de la législation en matière d’urbanisme, Revue conseil 

l’état, Le contentieux de l’urbanisme, 2008,P 148. 
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 شهادات التعمٌر جـ ـ الرخص و       

     التً نص علٌها قانون التهٌبة الشهادات التعمٌر من وسابل الرقابة السابقة و تعتبر الرخص و       

رخصة فً  تتمثل هذه الرخص ، و 19-15المرسوم التنفٌذي  المعدل و المتمم و 29-90 التعمٌر و

         أما  ، شهادة التقسٌمما الشهادات فمنها شهادة التعمٌر، رخصة الهدم أالتجزبة، رخصة البناء

        بقة أشؽال البناءأداة تثبت مدى مطا لاعتبارهاهذا  شهادة المطابقة تدخل ضمن الرقابة اللبحقة و

من هذا  المباحث القادمة الشهادات بالتفصٌل فً سوؾ نتطرق إلى الرخص و ، ومع رخصة البناء

 الفصل.

 البعدٌة ( : الرقابة اللاحقة )ثانٌا

البلدٌة بالإضافة إلى شرطة  نعنً بالرقابة اللبحقة جهاز الذي ٌمارس من طرؾ مدٌرٌة التعمٌر و       

   فٌه عند انتهاء من انجاز بناٌة أو تهٌبة عقار من أجل البناء الأعوان المإهلٌن قانونا أثناء و التعمٌر و

 ذلك من خلبل المعاٌنات المٌدانٌة التً تجسد فً محاضر معاٌنة. و

 رـرقابً ٌتمثل فً الحد من انتشار أحٌاء السكن ؼٌـكما ٌمكن القول بؤن هدؾ من هذا الجهاز ال       

 المشهد الحضري عبر التؤكد من احترام التصامٌم المرخصة الرفع من جودة الإطار المبنً و و القانونً

 فلها دور وقابً من حٌث، (1) الفوري لوقؾ مخالفات المرتكبة حٌن القٌام بها التدخل المباشر و و

 الأعمال المرتبطة بها تقتضً وجود جهاز رقابً إداري ، فالرقابة على تنظٌم المبانً والمٌدانًتواجدها 

     ت الشروط المطلوبة كذا الرخص المرتبطة بها إذا توفر رخص البناء أو تؽٌٌر المبانً و لمنح فعال

رخصة البناء ، فأموالهم حماٌة أرواح المواطنٌن و الأمن العام فً المجتمع و الحفاظ على النظام و و

التً ترتكب فً حالة  النتابج الوخٌمةالمبانً المجاورة من  حماٌة الجٌران و ، وعلى سلبمة المبنى حافظت

 المتعلقة بالتعمٌر. (2) مخالفة قوانٌن

حساسٌة وخطورة مجال الرقابة فإن المشرع الجزابري حاول توسٌع دابرة  ا لأهمٌة ونظر  و        

، فما هً الجهات عمٌرالمكلفٌن بها حتى ٌمكن من سٌطرة على ظاهرة التعدي على قوانٌن المتعلقة بالت

  التشرٌعات المتعلقة به ؟ المكلفة بمراقبة الأنظمة التعمٌر و

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .52 ص، 2012سنة  ، المؽرب،دار القلم ، الطبعة الأولى،، الممارسة شرطة التعمٌر بٌن القانون و، شرٌؾ البقالً -1
 ردار النش التسٌٌر،التنمٌة سلسلة دلابل  المحلٌة و ةللئدار، منشورات المجلة المؽربٌة رخصة البناء، محمد بوجٌدة -2

 .15 ص ،1996، سنة المؽربٌة توزٌع سوشبرٌس

24 



30 
 

  الركابة الؤدارية على رخص التعمير                                الفصل الأول                        -الباب الأول 

 

 29-90ك فً قانون ذل جهات المكلفة بضبط المخالفات التعمٌر وعن النص المشرع الجزابري        

المتمم  عماري المعدل والمتعلق بشروط الإنتاج الم 07-94كذا المرسوم التشرٌعً  و، المتمم المعدل و

كٌفٌات تعٌٌن الأعوان  الذي ٌحدد شروط و(1) 55-06كذا المرسوم التنفٌذي  ، و06-04 بالقانون

وقانون لمعدل و المتمم، ا التعمٌر التنظٌم فً مجال التهٌبة و المإهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌع و

    قانون كذا القوانٌن المتعلقة بالمناطق ذات حماٌة خاصة منها المتعلق بمطابقة البناٌات، و 08-15

    قانون و (3)المتعلق بالتراث الثقافً 04-98قانون  و (2)المتعلق بالمناطق التوسٌع السٌاحً 03-03

 .(4)المتعلق بحماٌة البٌبة 03-10

إلى  ٌعود السبب خلبل هذه قوانٌن نلبحظ أن المشرع وسع من دابرة المكلفٌن بالمراقبة وفمن        

 مما الإضرار بالأراضً الفلبحٌة انتشار ظاهرة البناء الفوضوي مما أدى إلى انتهاك قواعد التعمٌر و

 من وجود البٌبة فلببد شكل صعوبات فً التسٌٌر الحضري نتٌجة عدم احترام الدقٌق لقواعد التعمٌر و

و المتمثلة فً الهٌبات            آلٌات أو وسابل مادٌة وقانونٌة من أجل المحافظة على المحٌط العمرانً

 و الأشخاص المكلفون  بمراقبة عقود التعمٌر التً سنتحدث عنها فً المطلب الثالث.

 المطلب الثالث

 التعمٌر عقود بالرقابةالمكلفة  الجهات

تلعب الإدارة سواء على المستوى المركزي أو المحلً دور فً فرض احترام قانون العمران             

و حماٌة البٌبة و ذلك بوجود هٌبات و أشخاص مخول لهم قانونا بمعاٌنة مخالفات عقود التعمٌر، فالإدارة 

ة و هذا للحفاظ على نظام المختص  التعمٌر عن طرٌق سلطات الإدارٌة على عقودتتكفل بعملٌة الرقابة 

العام العمرانً من جمٌع أشكال البناء الفوضوي و العشوابً، و خاصة على مستوى المحلً لها دور 

كبٌر فً معاٌنة مخالفات التعمٌر و سوؾ نتطرق إلى جمٌع هذه النقاط فً فرعٌن نتناول فً الفرع الأول 

ً الفرع الثانً الأشخاص المإهلون قانونا للرقابة الهٌبات الإدارٌة المكلفة بالرقابة عقود التعمٌر و ف

 عقود التعمٌر. 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ٌحدد شروط و كٌفٌات تعٌٌن الأعوان المإهلٌن للبحث عن  30/01/2006المإرخ فً  55-06مرسوم تنفٌذي رقم  -1

، سنة 06الجرٌدة الرسمٌة العدد  ،مخالفات التشرٌع و التنظٌم فً مجال التهٌبة و التعمٌر و معاٌنتها و كذا إجراءات
2006. 

الجرٌدة الرسمٌة  ،المواقع السٌاحٌة  المتعلق بمناطق التوسع السٌاحً و 2003-02-17 فً المإرخ 03-03قانون رقم  -2
 . 2003، سنة 11العدد
 .1998، سنة 44المتعلق بحماٌة التراث الثقافً ، الجرٌدة الرسمٌة العدد 1998جوان  15مإرخ فً  04-98قانون رقم  -3
الجرٌدة الرسمٌة العدد  2003ٌولٌو  19المتعلق بحماٌة البٌبة فً إطار التنمٌة المستدامة المإرخ فً  10-03قانون رقم  -4

 .2003، سنة 43
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 الفرع الأول 
 التعمٌر  عقود ةبالرقابالهٌئات الإدارٌة المكلفة 

التعمٌر، فً كل من الهٌبات على  رخص و شهاداتتتمثل الأجهزة أو الهٌبات المكلفة بمراقبة        

 المستوى المركزي و اللبمركزي  و التً سوؾ نتطرق لها من خلبل هذا الفرع.

 الهٌئات الإدارٌة للعمران على مستوى المركزي أولا:

 تتمثل فً ماٌلً:       

 و المدٌنة العمران ـ وزارة السكن وأ        

متابعة تنفٌذ الإستراتجٌة الوطنٌة فً مجال تنفٌذ  تتكون من عدة مدٌرٌات مركزٌة مهمتها إعداد و       

 (1).البناء فً مختلؾ القطاعات السٌاسة الخاصة بالتعمٌر و

و تكمن مهام وزٌر السكن و العمران فً متابعة كل أعمال المصالح المركزٌة و المحلٌة التابعة له             

أو تلك التً تعمل تحت وصاٌته، و ٌقوم كذلك بكل مبادرات و الاقتراحات التً من شؤنها تحسٌن السكن 

وانٌن، كما ٌتدخل فً اتخاذ بذلك إلى ترجمة كل هذه المبادرات إلى مشارٌع ق ٌعتمدو تطوٌره، و 

القرارات الفردٌة و المشتركة لإزالة كل الصعوبات و العراقٌل الكفٌلة بتحقٌق برنامج الحكومة،        

أما بالنسبة لعقود التعمٌر فتوجد لدى الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر بطاقٌة الوطنٌة التً تعتبر آلٌة التوثٌق 

ختصة و القرارات الإدارٌة و القضابٌة المتعلقة بالعقوبات عقود التعمٌر التً تسلمها السلطات الم

و لعل الهدؾ منها هو القٌام بالمتابعة الصارمة  ،(2)المرتبطة بالتشرٌع و التنظٌم فً مجال العمران 

مٌدانٌا لتطبٌق النصوص القانونٌة المتعلقة بالتعمٌر و كذا التمكٌن من إعداد إحصابٌات سنوٌة حول 

 وضعٌة تطبٌق قانون العمران.

 ـ المفتشٌة العامة  ب       

حدد مهام المفتشٌة العامة للعمران ٌ 388-08لقد استحدثها المشرع الجزابري فً المرسوم التنفٌذي       

 (3)عملها. تنظٌمها و البناء و و

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 جامعة البلٌدة،، مذكرة ماجستٌر النظام القانونً لشرطة العمران فً الجزابر،التخصص قانون العقاري، ٌهمً محمد، -1

 .2011مارس 
   المتعلق بالبطاقٌة الوطنٌة لعقود التعمٌر       2009ؼشت  30المإرخ فً  276-09رسوم تنفٌذي من م 2المادة  -2

 .2009سنة ، 50كها ،ج ر العدد و المخالفات المتعلقة بها و كذا كٌفٌات مس
 عملها تنظٌمها و البناء و ٌحدد مهام المفتشٌة العامة للعمران و 27/11/2008إرخ فً الم 388-08تنفٌذي  مرسوم -3

 .2008لسنة ، 69ج ر العدد 
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لعملٌات ، كما تتكفل بالتقٌٌم الدوري حماٌة إطار المبنى طبٌق القانون وتسعى هذه الهٌبة إلى ت       

ً التعمٌر ف مخالفات  ، كما تراقب حالات التً من شؤنها أن تشكلقبة التً تقوم بها مصالح العمرانالمرا

       فٌها مخالفات للتشرٌع المراقبة حول كل وضعٌة ٌمكن أن تظهر التفتٌش و كذلك القٌام بزٌارات التقٌٌم و

، و قد خول لها من خلبل المرسوم التنفٌذي (1) مبنىحماٌة إطار ال البناء و التنظٌم فً مجال العمران و و

 البطاقٌة المتعلق بالبطاقٌة الوطنٌة لعقود التعمٌر والمخالفات المتعلقة بها و كٌفٌة مسكها بمسك 09-276

منه، و لقد تم تخلً عن هذه  4الوطنٌة تحت مسإولٌة الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر حسب نص المادة 

العمران بحجة وجود مفتشٌة عامة على مستوى الوزارة و التً تم الاستؽناء عنها المفتشٌة من قبل وزٌر 

ٌنظم الإدارة المركزٌة لوزارة السكن  15/04/2013المإرخ فً  151-13بموجب المرسوم التنفٌذي 

و العمران، لكن الملبحظ أن المفتشٌة العامة لوزارة السكن و العمران لا دخل لها فً مراقبة المخالفات 

 ( 2)لعمرانٌة على خلبؾ مفتشٌة العامة للعمران و البناء.ا

 لجنة مراقبة عقود التعمٌر -جـ       

تنشؤ لدى الوزٌر  19-15من المرسوم التنفٌذي  90نصت على لجنة مراقبة عقود التعمٌر المادة        

ود التعمٌر، و قد المكلؾ بالعمران و لدى كل والً و كل ربٌس مجلس الشعبً البلدي  لجنة مراقبة عق

 176-91الذي ٌعدل المرسوم  03-06فً ظل المرسوم التنفٌذي  18/10/2006صدر قرار فً 

  الوطنٌة   حٌث ٌحدد هذا القرار تشكٌلة لجنة مراقبة عقود التعمٌر و المتمثلة فً اللجنة (3)الملؽى

بة عقود التعمٌر     ة لمراقلمراقبة عقود التعمٌر ٌترأسها الوزٌر المكلؾ بالعمران و اللجنة الولابٌ

و اللجنة البلدٌة لمراقبة عقود التعمٌر ٌترأسها ربٌس المجلس الشعبً البلدي، و تتمثل  ٌترأسها الوالً 

 مهامها فً ماٌلً:

 للرخص المسلمة. امراقبة الأشؽال طبق -

 (4)متابعة  العرابض المقدمة لدى السلطات المختصة فً مجال تسلٌم عقود التعمٌر. -

 الإدارٌة للعمران على مستوى اللامركزي ـ الهٌئات ثانٌا 

 :تتمثل فً ماٌلً       

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ، مرجع سابق.388-08تنفٌذي  مرسوممن  02المادة  -1
 كلٌة الحقوق ،لنٌل شهادة دكتوراه فً القانونة ، أطروحبالجزابر ،النظام القانونً للتهٌبة و التعمٌرعباس راضٌة -2

  .315، ص 2014/2015سنة ،  1لجزابرجامعة ا
الجرٌدة الرسمٌة ، 176-91 ٌعدل و ٌتمم مرسوم تنفٌذي 2006جانفً  07المإرخ فً  03-06مرسوم تنفٌذي رقم  -3

 2006، سنة 01العدد 
 سابق.، مرجع 19-15من المرسوم التنفٌذي  91المادة  -4
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 ـ المفتشٌة الجهوٌة أ        

المفتشٌة الجهوٌة  إنشاءالذي ٌتضمن  389-08استحدثها المشرع الجزابري فً المرسوم التنفٌذي       

 (1).البناء للعمران و

مصلحة  ، فهًالتنظٌمات المتعلقة بالتعمٌر ٌن وجهاز الدولة فً مجال مراقبة تطبٌق القوان ًه       

       من المرسوم التنفٌذي 10علٌه المادة  هذا ما نصت البناء و خارجٌة للوزارة تتكلؾ بالعمران و

08-389. 

 منه 04 لاختصاصها الإقلٌمً المحدد فً المادةـ حٌث تكلؾ المفتشٌة الجهوٌة فً كل الولاٌات التابعة 

 نشاط مدٌرٌات حصابل على القٌام بالتحقٌقات المتعددة الاختصاصات، كذلك القٌام دورٌا بإعداد ملحقات

      و العمران أنشطة مدٌرٌات كذا تنسٌق و تسلٌم عقود العمران سهر على شرعٌة البناء و العمران و

تتولى كذلك بمسك البطاقٌة الوطنٌة المتعلقة بالإقلٌم الخاضع لها و هذا ما نصت ، كما الخ (2) ..البناء. و

 .276-09الفقرة الثانٌة من المرسوم التنفٌذي  4علٌه المادة 

  البناء مدٌرٌة التعمٌر وـ ب        

حددهم البناء و تتكون من ثلبث مصالح الذي  توجد على مستوى كل الولاٌة مدٌرٌة التعمٌر و        

الذي ٌحدد عدد المدٌرٌات الولابٌة التابعة لوزارة  22/04/1998القرار الوزاري المشترك المإرخ فً 

 الوسابل. هً مصلحة التعمٌر و مصلحة البناء و مصلحة الإدارة و و، (3) السكن

ذي ال 14/09/1998أما مهام هذه المدٌرٌات فقد حددها القرار الوزاري المشترك المإرخ فً        

من أهم مهامها مراقبة تطبٌق  و، (4) ٌحدد الأعمال المنوطة بالمدٌرٌات الولابٌة التابعة للوزارة السكن

، و كذا السهر على توفٌر دراسة و تنفٌذ دعمه تقنٌا طبعا مٌدان التعمٌر و التنظٌم الذي ٌخص التشرٌع و

آراء تقنٌة من أجل إصدار مختلؾ أدوات التعمٌر و ذلك بالتنسٌق مع الجماعات المحلٌة مع إعطاء 

الرخص العمرانٌة و ضمان مراقبتها و السهر على احترام قانون التعمٌر و توفٌر آلٌاته و متابعة        

 و مراقبة ورشات البناء.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ج ر العدد  ،البناء المفتشٌة الجهوٌة للعمران و إنشاءٌتضمن ،  27/11/2008المإرخ فً  389-08مرسوم تنفٌذي  -1

 .2008، سنة 69
  ، مرجع سابق.388-08 مرسوم تنفٌذيمن  02المادة  -2
 ج ر الذي ٌحدد عدد المدٌرٌات الولابٌة التابعة لوزارة السكن 22/04/1998القرار الوزاري المشترك المإرخ فً  -3

 .1998، سنة 54العدد 

الذي ٌحدد الأعمال المنوطة بالمدٌرٌات الولابٌة التابعة للوزارة  14/09/1998القرار الوزاري المشترك المإرخ فً  -4
 .1998، سنة 97العدد  ،ج ر السكن
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 Dlepالتجهٌزات العمومٌة  مدٌرٌة السكن و -ـجـ       

تتكون مدٌرٌة السكن و التجهٌزات من ثلبث مصالح و المتمثلة فً مصلحة السكن و مصلحة        

التجهٌزات العمومٌة و مصلحة الإدارة و الوسابل، تتمثل مهامها فً المبادرة بدراسة المعاٌٌر فً مٌدان 

ت فً مٌدان البناء السكن الرٌفً و السكن التطوٌري الملببمٌن للخصوصٌات المحلٌة و تشجٌع المبادرا

الدابم، و من مهامها كذلك تكوٌن مختلؾ الملفات التنظٌمٌة اللبزمة للئطلبع    تؤطٌرالذاتً عن طرٌق 

فً الدراسات و الأشؽال و كذا إصدار رخص البناء و ضمان تسٌٌر العملٌات و التجهٌزات العمومٌة  

رامج انجاز السكن مهما كانت طبٌعته فً إطار السلطة و الإعتمادات الممنوحة له، تنفٌذ و تتبع ب

 (1)القانونٌة.

 الفرع الثانً

 التعمٌر عقود ةللرقابالأشخاص المؤهلون قانونا 

من  خول المشرع الجزابري لبعض الأشخاص المإهلٌن قانونا لمراقبة مخالفً عقود التعمٌر فً كل      

قوانٌن و المراسٌم المتعلقة بالتعمٌر، و كذا فً قانون الإجراءات الجزابٌة محددا من لهم الصفة الضبطٌة 

القضابٌة المكلفون بتحقٌق فً بعض الجرابم من بٌنها المتعلقة بالتعمٌر، كما حددت القوانٌن ذات صلة 

التعمٌر التً عقود رقابة مخالفً بالتعمٌر المتعلقة بالمناطق ذات ممٌزات خاصة الأشخاص المكلفون ب

 سوؾ نتطرق لها فً ماٌلً:

 طبقا للقوانٌن و المراسٌم المتعلقة بالتعمٌر الأعوان المحددون أولا: 

عملٌة المراقبة من صلبحٌات ربٌس مجلس شعبً المعدل و المتمم  29-90لقد حصر قانون        

، فمن بٌن صلبحٌات ربٌس المجلس مكرر منه 76 و 74و  73فقا للمواد الجمعٌات و و الوالً البلدي و

الشعبً البلدي تسلٌم رخص البناء و التجزبة و الهدم و السهر على حماٌة التراث الثقافً و التارٌخً    

و التعلٌمات فً مجال التعمٌر و كذا السهر على مراقبة الدابمة لمطابقة عملٌات البناء  سو احترام المقاٌٌ

 (2)شة ؼٌر قانونٌة.و مكافحة السكنات اله

محاولا تفادي الثؽرات التً جاء  المتعلق بشروط الإنتاج المعماري 07-94المرسوم التشرٌعًإن        

            51لٌجعل تدخل الإدارة أكثر فعالٌة، حٌث نصت المادة قبل التعدٌل  29-90تضمنها قانون 

 على أن الهٌبات  06-04و التً ألؽٌت بموجب قانون  المعدل و المتمم 07-94المرسوم التشرٌعً من 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .93ٌهمً محمد، مرجع سابق، ص  -1
، 37المتضمن قانون البلدٌة، ج ر العدد  22/07/2011المإرخ فً  10-11من قانون  6،113،115،116المواد  -2

 .2011سنة 

29 



35 
 

  الركابة الؤدارية على رخص التعمير                                الفصل الأول                        -الباب الأول 

 

 :ادة على ضباط الشرطة القضابٌة همالمكلفة بالرقابة زٌ

 مفتشو التعمٌر. -

 المهندسون المعمارٌون. -

 المتصرفون الإدارٌون. -

 التقنٌون السامون. -

 الهندسة مصالح لفة بالتعمٌر أوالتقنٌون الذٌن هم فً حالة خدمة لدى الإدارة المركزٌة بالوزارة المك -

 المعمارٌة و التعمٌر فً الولاٌة.

الذي حدد بكل دقة شروطا ٌعٌن الأعوان ، (1) 318-95و جاء كتفصٌل لهذه المادة المرسوم        

 بمهمة الرقابة حٌث أوكل هذه المهمة إلى: المكلفٌن و المإهلٌن 

 مهندسو الدولة.و  مفتشو التعمٌر -

و بالتالً صدرت مراسٌم تنفٌذٌة أخرى تحدد  06-04و لكن ألؽٌت هذه المواد بموجب قانون       

 55-06الذي ٌعدل و ٌتمم المرسوم ، (2) 343-09المرسوم التنفٌذي الأعوان المكلفون بالمراقبة منه 

" طبقا أنه  منه تنص على 2لأعوان المإهلٌن بمراقبة المخالفات المتعلقة بالتعمٌر طبقا للمادة على ا

الموافق  1411جمادى الأولى عام  14المؤرخ فً  29-90مكرر من القانون رقم  76لأحكام المادة 

جال و المذكور أعلاه، ٌؤهل للبحث عن مخالفات التشرٌع و التنظٌم فً م 1990أول دٌسمبر سنة 

 التهٌئة و التعمٌر و معاٌنتها، زٌادة على ضباط  و أعوان الشرطة القضائٌة:

المؤرخ فً  225-91طبقا لأحكام المرسوم التنفٌذي رقم  بانتظاممفتشو التعمٌر الذٌن تم تعٌٌنهم  -1

 و المذكور أعلاه. 1991ٌولٌو سنة  14الموافق  1412محرم عام 

العمران ٌة التابعة لإدارة وزارة السكن وبمصالح الولاالمستخدمون الذٌن ٌمارسون عملهم  -2

 :  ة للبلدٌة و الذٌن ٌعٌنون من بٌنوالأعوان الذٌن ٌمارسون عملهم بمصالح التعمٌر التابع

 * رؤساء المهندسٌن المعمارٌن و رؤساء المهندسٌن ) فً الهندسة المدنٌة (،

 ٌٌن الرئٌسٌٌن و المهندسٌن ) فً الهندسة المدنٌة ( الرئٌسٌٌن،* المهندسٌن المعمار

  ،مهندسٌن ) فً الهندسة المدنٌة (* المهندسٌن المعمارٌٌن و ال

 ،تعمٌر( على الأقل فً مٌدان ال2) فً البناء ( الذٌن ٌحوزون خبرة سنتٌن ) نالتطبٌقٌٌ* المهندسٌن 

 ( سنوات على الأقل فً مٌدان التعمٌر." 3* التقنٌٌن السامٌن ) فً البناء ( الذٌن ٌحزون خبرة ثلاث )

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
لتقصً ٌحدد شروط تعٌن الأعوان الموظفٌن المإهلٌن  1995أكتوبر  14المإرخ فً  318-95مرسوم تنفٌذي رقم  -1

 .1995، سنة 61العدد ،ج ر، مخالفات التشرٌع و التنظٌم
 ،، الجرٌدة الرسمٌة55-06ل و ٌتمم مرسوم تنفٌذي ٌعد 2009 أكتوبر 22المإرخ فً  343-09مرسوم تنفٌذي  -2

 .2009سنة ، 61العدد 
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مهمة  جهات نلبحظ أن المشرع الجزابري من خلبل هذا المرسوم شدد فً عملٌات المراقبة بذكر       

المكلفون  الأعوان متعلق بمطابقة البناٌات الذي ذكر 15-08ثم جاء قانون  تتولى مراقبة التعمٌر،

مهمة  تتمثل ،التجزبات الواقعة على العقار تقع على مطابقة البناٌات وو معاٌنة المخالفات التً  بالبحث

 :هإلاء فً ماٌلً

 زٌارة ورشات التجزبات و المجموعات السكنٌة و البناٌات. -

 القٌام بالفحص و التحقٌقات. -

 المكتوبة و البٌانٌة الخاصة بها.الوثابق التقنٌة  استصدار -

 ت ؼٌر القانونٌة.تؽلق الورشا -

 من مكرر 76نص كذلك على الأعوان المإهلون بمراقبة المخالفات التً سبق ذكرهم فً المادة        

 ما جاء ت لمراقبة طالبٌها فً تطبٌقلهم حق زٌارة ورشات التجزباالمعدل و المتمم  29-90قانون رقم 

 استصدارو  قاتكذلك القٌام بالفحوص و التحقٌفً رخصة التجزبة وتنفٌذ ما جاء فً دفتر الشروط، 

 المتخذة من نظامٌة الوثابق التقنٌة المكتوبة و البٌانٌة و تنفٌذ القرارات المتعلقة بؽلق الورشة ؼٌر

 ٌحدد شروط و كٌفٌات 156-09من المرسوم التنفٌذي  5السلطات المختصة و هذا ما نصت علٌه المادة 

، (1) ورشات البناء و سٌرها السكنٌة و التحقٌق فً إنشاء التجزبات و المجموعات تعٌن فرق المتابعة و

، فرق أعوان دٌةمصالح البل و تنشأ لدى مصالح الدولة المكلفة بالتعمٌر "منه على 68كما تنص المادة 

 "البناٌات. أو ورشات إنجاز و التحري حول إنشاء التجزئات أو المجموعات السكنٌةمكلفٌن بالمتابعة 

أعوان أو الفرق مكلفون بمتابعة إنشاء التجزبات حٌث تتشكل هذه من خلبل نص المادة فإن هناك        

مسإول مكلؾ سكنات و لكل فرقة  حظٌرةثلبثة إلى أربعة أعوان حسب شكل إقلٌم كل بلدٌة و  الفرق من

 :، حٌث ٌعٌن أعوان الفرق من بٌن(2)ببرمجة الخرجات المٌدانٌة و تنسٌقها 

 (3):المستخدمٌن التابعٌن للؤسلبك التالٌة

 مفتشً التعمٌر. -

 المهندسٌن المعمارٌٌن. -

 مهندسً التطبٌق فً البناء. -

 التقنٌٌن السامٌن فً البناء.  -

 المتصرفٌن الإدارٌٌن.  -

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
التحقٌق فً إنشاء  تعٌن فرق المتابعة و ٌحدد شروط و كٌفٌات 02/05/2009المإرخ فً  156-09مرسوم تنفٌذي  -1

 .2009سنة ، 27ج ر العدد ، ورشات البناء و سٌرها التجزبات و المجموعات السكنٌة و
 مرسوم. نفس من  3المادة  -2
  من نفس المرسوم . 7المادة  -3
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و البناء أو بقرار من  من مدٌر التعمٌر باقتراحٌعٌنون بقرار إما من الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر        

هناك أعوان آخرون ؼٌر المنصوص  ،من ربٌس المجلس الشعبً البلدي باقتراحالمختص إقلٌمٌا الوالً 

إون لدى مصالح البلدٌة و مصالح ٌنشمعدل و المتمم  29-90نون مكرر من قا 76علٌهم فً المادة 

 الدولة المكلفة بالتعمٌر بمراقبة التجزبات.

 المتعلق بمطابقة البناٌات على هإلاء الأعوان أن لا 15-08و من بٌن الشروط التً وضعها قانون  -

 (1).ٌإهل لهم دراسة ملفات التجزبة التً ملكا لأقاربهم فً درجة الرابعة

 قانون الإجراءات الجزائٌةل االمؤهلون للرقابة طبق ثانٌا : الأعوان

 4 قانون الإجراءات الجزابٌة فً المادةنص التعمٌر  اتالأعوان المإهلون لمراقبة مخالف من بٌن       

" ٌتمتع بصفة ضابط منه 155-66من قانون رقم  15التً تعدل و تتمم المادة  02-15من قانون رقم 

 :القضائٌةطة الشر

 رؤساء المجالس الشعبٌة البلدٌة. -1

 ضباط الدرك الوطنً. -2

 الموظفون التابعون للأسلاك الخاصة للمراقبٌن و محافظً و ضباط الشرطة الأمن الوطنً. -3

ذوو الرتب فً الدرك و رجال الدرك الذٌن أمضوا فً سلك الدرك ثلاث سنوات على الأقل، و الذٌن  -4

 قرار مشترك صادر عن وزٌر العدل و وزٌر الدفاع الوطنً بعد موافقة لجنة خاصة.تم تعٌٌنهم بموجب 

الموظفون التابعون للأسلاك الخاصة للمفتشٌن و حفاظ على أعوان الشرطة للأمن الوطنً الذٌن  -5

 وزٌرالذٌن تم تعٌنهم بموجب قرار مشترك صادر عن  سنوات على الأقل بهذه الصفة و 3 اأمضو

 الداخلٌة و الجماعات المحلٌة بعد موافقة لجنة خاصة. و وزٌر العدل

ضباط و ضباط الصف التابعٌن للمصالح العسكرٌة للأمن، و الذٌن تم تعٌنهم خصٌصا بموجب قرار  -6

 19أما أعوان الشرطة القضابٌة نصت المادة  ،" عن وزٌر الدفاع الوطنً و وزٌر العدل مشترك صادر

  ٌعد من أعوان الضبط القضائً: "من قانون الإجراءات الجزابٌة 

 موظفو مصالح الشرطة. -

  ذوو الرتب فً الدرك الوطنً و رجال الدرك. -

 مستخدمو الأمن العسكري الذٌن لٌست لهم صفة ضباط الشرطة القضائٌة." -

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  ، مرجع سابق. 15-08من قانون  72المادة  -1
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دور فً تعٌن مخالفات التعمٌر باعتبارهم من  لشرطة العمران و حماٌة البٌبةكذلك منح قانون        

طنً فهم من ضباط الشرطة القضابٌة، لقد كان هذا الجهاز حاضرا منذ موظفً مصالح الأمن الو

الثمانٌنات، و نشاطها كان على مستوى كل ولاٌات كان مهامها محاربة البٌوت القصدٌرٌة و محاربة 

 1997لأسباب أمنٌة، ثم أعٌد نشاطها فً  1991منذ البناءات الفوضوٌة ؼٌر مرخصة ؼٌر أنه أوقفت 

بقرار صادر عن المدٌرٌة العامة للؤمن الوطنً نتٌجة للفوضى التً عرفها الجانب العمرانً، و قد تم 

وضع فعلً و رسمً لهذه الوحدة على مستوى عدة ولاٌات، و تتمثل مهامها فً تنظٌم و تنفٌذ القوانٌن 

رخصة البناء على كل الورشات و منع البناءات ؼٌر قانونٌة، كذلك  الخاصة بمجال العمران، إجبار

السهر على فرض احترام الإجراءات الخاصة بالإعلبم و البناء و فتح ورشات و السهر على جمال 

المدن و التجمعات السكنٌة، منع الأشخاص اللذٌن ٌقومون ببناء على الأراضً الفلبحٌة دون أخذ بعٌن 

بوٌة للبناء، و ٌتمثل هدفها الربٌسً فً الحد من انتشار أحٌاء سكن ؼٌر قانونً       الاعتبار النسب الم

 (1)و الرفع من جودة الإطار المبنً  و المشهد الحضري.

تعتبر شرطة العمران هٌبة تنفٌذٌة لأنها تتلقى أوامر من طرؾ الوالً المنتدب أو ربٌس المجلس        

المحلية    سلطاتأوامر من ال ، بل على قرار ولقائية آو منفردةتكون ت إذ أن التدخلات لاالشعبً البلدي 

ترسل إلى السلطات  إعداد محاضر خاصة تعاد و تعمل من حين لأخر إحصاء بعض المخالفات و و

 .المعنية

 الأعوان المحددون فً القوانٌن المتعلقة بالمناطق ذات حماٌة خاصةثالثا: 

 01-99قانون رقم  المتعلق بمناطق التوسع السٌاحً، و 03-03انون تتمثل هذه القوانٌن فً ق       

المتعلق بالتراث  04-98و قانون رقم  (3)المتعلق بالمناطق ساحلٌة 02-02و قانون  (2)المتعلق بالفندقة

 المتعلق بحماٌة البٌبة. 10-03و قانون الثقافً 

 المواقع السٌاحٌة  و السٌاحً  التوسعالأعوان المحددٌن فً القانون المتعلق بمناطق  -أ       

 مرق و المرسوم التنفٌذي 03-03 قانون رقمنص علٌها : بالنسبة لمناطق التوسع السٌاحً -1       

 منح ذي ٌحدد كٌفٌات الاستشارة المسبقة للئدارات المكلفة بالسٌاحة و الثقافة فً مجالـال 04-421

 ٌنص على  ن هذا المرسوم نص على رخصة البناء و لمرخصة البناء داخل مناطق التوسع السٌاحً، إ

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .52الشرٌؾ البقالً، شرطة التعمٌر بٌن القانون و الممارسة، مرجع سابق، ص  -1
 ، سنة02ٌحدد القواعد المتعلقة بالفندقة، الجرٌدة الرسمٌة العدد  1999-01-06المإرخ فً  01-99قانون رقم  -2

1999 
 .2002، سنة 16العدد  ،ج رالتنمٌة  حماٌة الساحل وٌتضمن  2002-02-05المإرخ فً  02-02قانون رقم  -3
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جاء بصفة عامة ٌحدد أعوان  03-03التً تقع داخل العقار السٌاحً، أما قانون رخص التعمٌر الأخرى 

 (4):ماٌلً فً ٌة ٌتمثل هإلاء الأعوانالمإهلون بضبط مخالفات التً قد تقع فً المناطق الساحل

 أعوان الشرطة القضابٌة.ضباط و  -

 مفتشً السٌاحة. -

 مفتشً التعمٌر. -

 مفتشً البٌبة. -

إن هإلاء الأعوان مإهلون بمتابعة من لم ٌحترم مختلؾ وثابق البناء و التعمٌر المصادق علٌها من        

المعٌن ٌترتب على معاٌنة المخالفة إعداد محضر ٌسرد فٌه بدقة العون ، و (1)المختصة  السلطة قبل

، المإهل ٌوقع كل من العون المعاٌن التصرٌحات التً تلقاها، و ً عاٌنها والمإهل قانونا الوقابع الت

 التصرٌحات التً تلقاها. قانونا الوقابع التً عاٌنها و

فً حالة رفض المخالؾ التوقٌع، ٌبقً  ٌوقع كل من العون المعاٌن ومرتكب المخالفة المحضر، و       

 المختص ٌرسل المحضر حسب الحالة إلى الوالً و، ذا حجٌة إلى ؼاٌة إثبات العكسضر هذا المح

ٌوم  ( ٌوما ابتداء من15خلبل مهلة لا تتعدى خمسة عشر ) أو الجهة القضابٌة المختصة فً إقلٌمٌا

 .منه 35حسب نص المادة إجراء المعاٌنة 

لم ٌنص على حماٌة الساحل و تثمٌنه ، ب المتعلق 02-02إن قانون بالنسبة لمناطق الساحلٌة:  -2       

بل تحدث عن رخصة البناء، كان       رخصة التجزبة و شهادة التقسٌم التً تقع على المناطق الساحلٌة

على المشرع الجزابري أن ٌدرك ذلك و ٌنص على رخصة التجزبة فهً لا تقل أهمٌة عن رخصة 

على الأعوان المكلفٌن بمعاٌنة المخالفات لهذا  02-02من قانون  37و قد حدد المشرع فً المادة ، البناء

 هم: القانون و

 ضباط الشرطة القضابٌة و أعوانهم. -

 و كذلك أسلبك المراقبة الخاضعة لقانون الإجراءات الجزابٌة. -

 .مفتشو البٌبة -

تارٌخ  أٌام من 05ترسل تحت طابلة البطلبن فً أجل  تم إثبات هذه المخالفات فً محاضرٌ و       

 ، على أن ٌبلػ نسخة منها إلى السلطة الإدارٌة المختصة.ى وكٌل الجمهورٌة المختص إقلٌمٌاتحرٌرها إل

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق 03-03من قانون  33المادة  -4
 ، مرجع سابق.03-03من القانون 38المادة  -1
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  الأعوان المحددٌن فً قانون القواعد المتعلقة بالفندقة  -ب       

  كام هذا القانون أحٌخول البحث عن مخالفات ،  حدد للقواعد المتعلقة بالفندقةٌ 01-99قانون إن        

 :معاٌنتها كل من و

 ـ مفتشً السٌاحة.

 .الاقتصادٌةـ أعوان المراقبة 

 أعوان الشرطة القضابٌة. ـ ضباط و

ٌترتب على معاٌنة  ، وفً حالة إعاقتهم فً أداء مهامهم للمفتشٌن المذكورٌن طلب القوة العمومٌة       

 كذا كل عاٌنها و عاٌن المإهل قانونا الوقابع التًالمخالفة إعداد محضر ٌسرد فٌه بدقة العون الم

فً حالة رفض  ، ومرتكب المخالفة المحضر ن المعٌن وٌوقع كل من العو ، وتلقاها التً التصرٌحات

 .ر ذا حجٌة إلى ؼاٌة إثبات العكسالمخالؾ التوقٌع ٌبقى هذا المحض

قلٌمٌا أو إلى السلطة المكلفة ٌرسل المحضر حسب الحالات إلى وكٌل الجمهورٌة المختص إ       

 منه. 71إلى  69( أٌام المواد من 08بالسٌاحة فً أجل لا ٌتعدى ثمانٌة )

 الاستغلال السٌاحٌٌن  الأعوان المحددٌن فً القانون المحدد للقواعد العامة للاستعمال و -جـ        

 للشواطئ

 المحدد القواعد العامة للبستعمال 2003 فبراٌر سنة 17مإرخ فً  02-03لقد نص القانون رقم        

 معاٌنة مخالفات أحكام هذا القانون على الأعوان المإهلٌن للبحث و، (1) الاستؽلبل السٌاحٌٌن للشواطا و

 : هم و

 ـ ضباط وأعوان الشرطة القضابٌة.

 ـ مفتشو السٌاحة.

 .التحقٌقات الاقتصادٌة ـ مفتشو الأسعار و

 قمع الؽش. ـ مفتشو مراقبة النوعٌة و

 .ـ مفتشو البٌبة

ٌترتب عن معاٌنة المخالفة إعداد محضر ٌسرد فٌه بدقة العون المعاٌن المإهل قانونا الوقابع  و       

    مرتكب المخالفة المحضر،  ٌوقع كل من العون المعاٌن، و التصرٌحات التً تلقاها، و التً عاٌنها و

 المحضر ذا حجٌة إلى ؼاٌة إثبات العكس.، ٌبقً هذا فً حالة رفض المخالؾ التوقٌع و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
الاستؽلبل السٌاحٌٌن  و المحدد القواعد العامة للبستعمال 2003 فبراٌر سنة 17مإرخ فً  02-03قانون رقم  -1

 .2003لسنة ، 11العدد  الجرٌدة الرسمٌة، للشواطا
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ٌرسل المحضر حسب الحالة إلى الوالً المختص إقلٌمٌا أو الجهة القضابٌة المختصة فً خلبل  و       

 .إجراء المعاٌنةما ابتداء من ٌوم ( ٌو15مهلة لا تتعدى خمسة عشر )

 بالنسبة للأعوان المحددٌن فً قانون حماٌة التراث الثقافً  -د       

خالفات أنه ٌإهل للبحث عن م على، المتعلق بحماٌة التراث الثقافً  04-98القانون رقم  ٌنص       

 بٌانهم:عوانها، الأشخاص الأتً أ و فضلب عن ضباط الشرطة القضابٌة ،أحكام القانون و معاٌنتها

 ٌمكن لكل ، وط المحددة فً التنظٌم المعمول بهالفن المإهلون بصورة خاصة حسب الشرو ـ رجال

جمعٌة تؤسست قانونا و تنص فً قانونها الأساسً على السعً إلى حماٌة الممتلكات الثقافٌة أن تنصب 

 نفسها خصما مدعٌا بالحق المدنً فٌما ٌخص مخالفات أحكام هذا القانون.

 المفتشون المكلفون بحماٌة التراث الثقافً.ـ 

 المراقبة. التثمٌن و ـ أعوان الحفظ و

     04-98من قانون رقم  31فً حالة مخالفات التً تقع فً المناطق الأثرٌة نصت المادة  و       

   ع " تخضع الأشغال المباشر إنجازها أو المزمع القٌام بها المبنٌة أدناه، ضمن حدود الموقعلى أنه 

 الثقافة، و ذلك بمجرد نشر القرارأو منطقته المحمٌة لترخٌص مسبق من مصالح الوزارة المكلفة ب

 .المتضمن فتح دعوى التصنٌف فً الجرٌدة الرسمٌة

            إعادة تأهٌلها، و إضافة بناء جدٌد إلٌها  العقارات المشمولة فً الموقع، و مشارٌع ترمٌم -

 و إصلاحها.

 من هذا القانون.  27، 22، 21النشاطات المذكورة فً المواد  و تنظٌمالأشغال  -

 ...."ة العقارات أو تقطٌعها أو قسمتهامشارٌع تجزئ -

 الأعوان المحددٌن فً قانون حماٌة البٌئة فً إطار التنمٌة المستدامة  -هـ        

على أنه تثبت ، المستدامة تنمٌةق بحماٌة البٌبة فً إطار الالمتعل 10-03لقد نص القانون رقم        

، ترسل إحداهما إلى نسختٌن فً مفتشو البٌبة والمخالفات بمحاضر ٌحررها ضباط الشرطة القضابٌة 

 .10-03 من قانون101 نص المادةطبقا لى إلى وكٌل الجمهورٌة الأخر الوالً و

ٌإدوا الٌمٌن القانونٌة أمام ربٌس ، ٌجب أن السابق ذكرها أعمالهمقبل أن ٌباشر الأعوان  و       

أن أحافظ  إخلبص و نصها هو ) أقسم بالله العلً العظٌم أن أإدي وظٌفتً بؤمانة و المحكمة المختصة و

 النصوص تثبت كل مخالفة لأحكام هذا القانون و و، أسهر على تطبٌق قوانٌن الدولة ( على سر المهنة و

 15، فً أجل ترسل المحاضر تحت طابلة البطلبن، لإثباتحاضر لها قوة االمتخذة لتطبٌقه بموجب م

 كذلك إلى المعنى بالأمر. ٌوما من تحرٌرها إلى وكٌل الجمهورٌة و
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 المبحث الثانً

البناء  على رخصتً التجزئة و بة الإدارٌةالرقا  

  تساهم فً تنظٌم حركة العمران باعتبارها برخصة التجزبةالمشرع الجزابري أحكام خاصة نظم        

أمر ضروري فهً تمكن الأفراد من تجزبة  اشتراطهاإن كانت أقل أهمٌة من رخصة البناء إلاّ أن و 

 لعل الهدؾ من مشروع التجزبة من أجل البناء وهذا  إلى عدة أجزاء و مبنٌةملكٌاتهم العقارٌة ؼٌر 

 (1):ٌتمثل فً ماٌلً

 .ٌتمثل فً منح القطع الأرضٌة ٌتضمن أخذ عناصر السوق العقارٌة و اجتماعًـ لها طابع 

 .ـ لها طابع جمالً فً حماٌة الوسط الطبٌعً من التشوه

 تبذٌر. لكن دون حٌث تخضع الأرض لشروط المنافسة و اقتصاديـ لها ؼرض 

المالٌة إذ ٌجب أن تخضع  السٌاسٌة و و الاجتماعٌة و الاقتصادٌةـ كمالها دور فً تركٌب العناصر 

الطلب  إٌداعإجراءات  لهذا فرض المشرع على طالب الرخصة عدة شروط و و لتجهٌزات البنٌة التحتٌة

 .دارة مراقبة أشؽال المتعلقة بهاكذا فرض على الإ و

المتعلق  29-90من قانون  50هذا ما نصت علٌه المادة  مرتبط بحق الملكٌة وإن حق البناء        

باعتبار أن البناء هو حق فإن هذا الحق مقٌد لأن صاحب الأرض لٌس حر فً  ، والتعمٌر بالتهٌبة و

فمالك الأرض لٌس له حرٌة البناء فً ، من بٌن هذه القٌود هو البناء و، ملكٌته مقٌدةفالتصرؾ فً ملكه 

أرضه كٌفما شاء لأن المشرع الجزابري قٌد هذا الحق بوجوب الحصول على رخصة البناء التً تعتبر 

رخصة البناء من وسابل أكثر فعالٌة مٌدانٌا لتنظٌم  تعتبر وسٌلة قانونٌة تعتمد علٌها الإدارة لبسط رقابتها،

رخصة البناء لا ، فط العمرانضب ٌحترم قواعد تنظٌم و البناء فهً من الوسابل المهمة التً من خلبلها

 هذا لضمان احترام قواعد التعمٌر. تلؽً حق البناء بل تقٌده و

 ل إصداره لأول قانون متعلق برخصةقد اهتم المشرع الجزابري بتنظٌم رخصة البناء ذلك من خلب ـ و

هذا  ألؽًقد  موضوع ترخٌص الإداري، و الذي حدد الأعمال البناء التً هً 02-82هو قانون  البناء و

الذي حدد الأعمال التً تكون محل رخصة البناء فً المعدل و المتمم  29-90القانون بموجب قانون 

 منه. 52المادة 

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1- Pouly Boury, Comprendre l’urbranisme, Edition du moniteur, Paris 1980, P 57.  
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 ، أما تفاصٌل القانون2004أوت  14المإرخ فً  05-04ثم عدل هذا القانون بموجب قانون        

 من خلبل هذا المرسوم حدد 19-15وجب المرسوم الذي ألؽً بم 176-91 التنفٌذي المرسوم جاءت فً

 بناءا على ذلك سنتطرق من خلبل هذا المبحث إلى ماٌلً: و ، شروط تسلٌم رخصة البناء إجراءات و

 : الرقابة الإدارٌة على رخصة التجزبة المطلب الأول

 : الرقابة الإدارٌة على رخصة البناءالمطلب الثانً

 الأولالمطلب   

 الرقابة الإدارٌة على رخصة التجزئة

على عملٌات من قبل الأعوان المإهلون لذلك تتم الرقابة الإدارٌة  التجزبةمن خلبل رخصة        

ضمان لكذلك  مراعاتها لمتطلبات حماٌة البٌبة و التؤكد من مدى مطابقتها للقواعد العمرانٌة و التجزبة و

نظرا لأهمٌتها أصدر المشرع الجزابري جملة من  و، فوقها البناٌاتع الأرضٌة المشٌد صلبحٌة القط

المتعلق  02-82فكان أول تنظٌم لرخصة التجزبة قانون المراسٌم المنظمة لها  نصوص القانونٌة و

المحافظة علٌها لٌؤتً بعد ذلك  المتعلق بحماٌة الأراضً و 01-85جاء أمر  التجزبة ثم برخص البناء و

         الذي نص على رخصة التجزبة فً الفصل الخامس التعمٌر و تعلق بالتهٌبة والم 29-90قانون 

ٌتم قانون  الذي ٌعدل و 05-04منه ثم جاء قانون  59 إلى 57 بالتحدٌد فً القسم الثالث المواد من و

حدد ٌالذي  176-91تتمثل فً المرسوم التنفٌذي رقم  التً كذا المراسٌم التنفٌذٌة للقانون و و 90-29

     شهادة المطابقة  رخصة البناء و شهادة التقسٌم و رخصة التجزبة و و كٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر

 لكن فً الآونة الأخٌرة تم إلؽاء و 03-06ذلك المعدل والمتمم بالمرسوم  تسلٌم ورخصة الهدم  و

تحضٌر عقود ٌحدد كٌفٌات  25/01/2015المإرخ فً  19-15بموجب المرسوم  176-91المرسوم 

 تسلٌمها. التعمٌر و

و الفرع خصابصها فً الفرع الأول  لتوضٌح أكثر عن رخصة التجزبة نقؾ إلى تعرٌفها و و       

و فً الفرع الثالث شروط و إجراءات الواجبة لمنح رخصة        القانونًالثانً نطاق تطبٌقها و تكٌفها 

لتجزبة فً المناطق ذات ممٌزات خاصة و أخٌرا فً و البت فٌها أما الفرع الرابع نتطرق إلى رخصة ا

 الفرع الخامس نتطرق إلى رقابة الإدارة للؤشؽال المتعلقة بالتجزبة. 
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 الفرع الأول

 اخصائصه التجزئة و تعرٌف رخصة

 تعرٌف رخصة التجزئة أولا:

 الذي 19-15فً المرسوم التنفٌذي  لم ٌعرؾ المشرع الجزابري تعرٌؾ دقٌق لرخصة التجزبة       

المعدل و المتمم بؤن  29-90من قانون  57نصت علٌها المادة و قد ،ٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌرٌحدد ك

لإثنٌن أو عدة قطع من ملكٌة عقارٌة واحدة أو عدة ملكٌات مهما رخصة التجزبة شرط لكل عملٌة تقسٌم 

الملؽى توضٌح  176-91من المرسوم التنفٌذي 70أورد فً المادة  ا لهذا النص استناد   كان موقعها و

أن تكون القطعة  أو مجموعة القطع الأرضٌة ناتجة عن هذا التقسٌم من شؤنها أن تستعمل  باشتراطٌتعلق 

 (1).منه 7فً مادة  19-15هذا ما أبقى علٌه المرسوم  ة وفً تشٌٌد بناٌ

ـ كما ٌمكن أن نعرفها بؤنّها رخصة رسمٌة لتجزبة أرض أو أكثر ؼٌر مبنٌة إلى حصة أو عدة 

تقوم على تقسٌم  Rymondحٌث تعود فكرة التجزبة إلى المهندس المعماري الإنجلٌزي ، (2)حصص

 عقار شاؼر إلى عدة حصص لإقامة مساكن.

ذلك من أجل البناء على ذلك  على أنها تقسم ملك عقاري إلى عدة قطع و Patrick Gérardـ كما عرفها 

 (3).الملك

ٌعود سبب أنها  ، وبة دون الإشارة على رخصة التجزبةنلبحظ هنا أن فقه الفرنسً عرؾ التجز و      

هً من  تدخل الإدارة واعتبرت منذ زمن طوٌل أنها عملٌة ذات طابع خاص ٌقوم بها الخواص دون 

عملٌة ، ؼٌر أنه فً بداٌة القرن العاشر اعتبرت التجزبة أنها أي دون قٌود مقتضٌات ممارسة حق الملكٌة

 ٌوجب ضرورة الحصول على 1919مارس  14، لذلك صدر قانون تهٌبة تهم الجماعة المحلٌة

 (4).ترخٌص إداري لكل تجزبة

 لتشٌٌد ارٌة إلى عدة تجزبات توجهترتكز على تقسٌم الملكٌة العقك بؤنها عملٌة التً ــ كما عرفت كذل

 (5).اءات علٌهانالب

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
تشترط رخصة التجزبة لكل عملٌة تقسٌم ملكٌة عقارٌة واحدة أو عدة ملكٌات مهما كان »...على أنه 7تنص المادة  -1

لى قطعتٌن أو عدة قطع إذا كان ٌجب استعمال إحدى القطع الأرضٌة الناتجة عن هذا التقسٌم أو عدة قطع أرضٌة موقعها إ
 .« لتشٌد بناٌة

 .2000ماي  10العدد ، مجلة الموثق، علبقة التوثٌق بالنشاط العمرانً، أبورٌس زٌدان -2
3- Patrick Gérard, Pratique de droit de l’urbanisme Ayrolle  2001,2

eme 
édition, P 220. 

، الجزابر، التوزٌع دار الفجر للنشر و،الطبعة أولى ، طرق الطعن فٌها قرارات العمران الفردٌة و ،عزري الزٌن -4
 .43ص  ،2005

5- Henri Jacquot-François Priet, Droit de l’urbanisme, Op.cit, P449. 
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 القسمة من أجل » االمتعلق بمطابقة البناٌات على أنه 15-08من قانون  2صت عنها المادة قد ن و  -

قطعتٌن أو إلى عدة قطع مخصص للبناء من أجل جار أو التقسٌم الملكٌة العقارٌة إلى ٌأو الإ البٌع

من خلبل نص المادة نلبحظ أن المشرع بٌن أهداؾ  « مطابق للؤحكام مخطط التعمٌر مالاستع

لبناء لم ٌعطً تعرٌؾ لها أي بٌن أن الؽرض من رخصة التجزبة هو من أجل ا الرخصة ووخصابص 

 .الحصص أو التنازل عن

تجزبة لقطعة أرض داخل نطاق المدن إلى أكثر من قطعتٌن » أنها ـ كما عرفها المشرع المصري على 

 (1).«هذا لإقامة أكثر من مبنى واحد  و

 بما أن عملٌة التجزبة هً عبارة عن ترخٌص إداري فإنّها تكون بمثابة قرار إداري لأن هذا الأخٌر ـ و

 (2).قانونٌا معٌنما هو إلا عمل قانونً ٌصدر عن الإدارة لمالها من سلطة عامة ٌحدث أثرا 

 «  هً عبارة عن تقسٌم ملكٌة عقارٌة إلى عدة تجزبات من أجل البناء » Jorge Cortèsكذلك عرفها 

 (3).هذا تعرٌؾ خصص من قبل اجتهاد قضابً الإداري و

بالتالً  من خلبل ما ذكر سابقا فإن رخصة التجزبة تخص تجزبة الملكٌة العقارٌة الؽٌر مبنٌة و و       

 العقارات المبنٌة. تستبعد

 ثانٌا: خصائصها

المنسجم مع النسٌج  نظم وـ رخصة التجزبة وسٌلة عمرانٌة تهدؾ إلى توفٌر السكن الحضري الفردي الم

وكالاتها العقارٌة  ، التً تقوم البلدٌات وةالتهٌبة العمرانٌ المدمج ضمن مخططات التوجٌه و ، والعمرانً

أجل توفٌر السكن الفردي فً إطار البناء الأفقً المعروؾ بالبناء  الإشراؾ على انجازها من بتهٌبتها و

 (4).الفردي أو الذاتً

ـ تكون رخصة التجزبة محل طلب عندما ٌرٌد المالك أو موكله تجزبة الأرض العارٌة لقطعتٌن أو أكثر 

 قصد تشٌٌد بناٌة.

ثل فً إنشاء وحدة أثر قانونً المتمهذا لما لها  ، و(5)ـ كما شهر رخصة التجزبة فً المحافظة العقارٌة 

 بالتالً فإن عملٌة شهر رخصة التجزبة لدى المحافظة العقارٌة ٌتطلب ضرورة أن  ، وعقارٌة أو أكثر

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
دار المطبوعات جامعٌة ، عقارٌة، جزء الأول العقود المدنٌة ال ، المطول فً الملكٌة العقارٌة وعبد الوهاب عرفه -1

 . 317، ص2004إسكندرٌة، سنة 
 .15ص ، مرجع سابق، زكرٌا المصري -2

3- Jorge Cortès, Le droit de l’urbanisme dans la jurisprudence administrative Portugaise, 
Revue  du conseil d’état2008, P 128.  

 .73 مرجع سابق،ص ،بشٌر التجانً -4
 .102 ، صالجزابردار هومة،  ،دون طبعة ،حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، حمدي باشا عمر -5
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تقرٌر  العقاري نسخة من رخصة المسلمة بالإضافة إلى المخطط وٌقدم الشخص لدى مصلحة الحفظ 

 (1).هذا لتتؤكد مصالح الحفظ العقاري من مجموعة الحصص الناتجة عن التجزبة خبرة بعد الرخصة و

لكن ما ٌمكن ملبحظته هنا أن شهر هذه الوثٌقة لا تكون بمفردها كإجراء بل ٌكون بطرٌقة ؼٌر  و       

فً الملكٌة المجزأة حٌث إذا تم تصرؾ فً جزء الناتج عن التجزبة فإن المحافظ  مباشرة عند التصرؾ

بما أن رخصة التجزبة ٌنتج عنها ، بٌن السند القانونً لهذه التجزبةالعقاري ٌطلب من محرري العقد ت

إحداث تؽٌٌر فً الملكٌة العقارٌة أي إحداث وحدات جدٌدة فلببد من السلطة الإدارٌة نشرها بمكتب 

 هذا على نفقة صاحب الطلب. لحفظ العقاري وا

 نًالفرع الثا

 تكٌفها القانونً نطاق تطبٌق رخصة التجزئة و

و التً تدخل ضمن حالات التً ٌجب فٌها تسلٌم رخصة التجزبة  للئدارة حدد المشرع الجزابري       

ً و التً من خلبله نحدد إن نطاق تطبٌقها و التً سنتطرق إلٌها أولا ثم ثانٌا نتطرق إلى تكٌفها القانون

 كانت الرخصة التجزبة عبارة عن قرار أم عقد.

 أولا: نطاق تطبٌق رخصة التجزئة

هذا  تكون رخصة التجزبة فً كل عملٌة تقسٌم الملكٌة العقارٌة أو عدة ملكٌات مهما كان موقعها و       

       ترخٌص لأي مالك لقطعة أرضعلٌه ٌمكن  و، ات علبهااٌإذا كان الهدؾ المرجو منها هو تشٌٌد بن

 أو أكثر ٌرٌد تقسٌمها إلى أجزاء بهدؾ إقامة بناٌات علٌها.

المشرع الجزابري حماٌة لمصلحة العامة العمرانٌة عدم منح رخصة التجزبة فً حالة إذا كان  فرضـ 

    ة مشروع الأراضً المجزأة ؼٌر مطابق لتوجٌهات مخطط شؽل الأراضً أو تعلٌمات مخطط التهٌب

عن منح رخصة  الامتناع و، (2) التعمٌر ها القواعد العامة للتهٌبة وددحالتعمٌر أو تعلٌمات التً ت و

ٌعد قرارها الصادر  سلطة تقدٌرٌة، و لٌست لها أٌة من النظام العام أي لاٌجوز للئدارة مخالفة و التجزبة

ا معٌبالموافقة   (3)لمخالفة القانون. ا ٌمكن الطعن فٌهبأي بمنح رخصة التجزبة قرار 

       ٌؽطٌها مخطط شؽل الأراضً للبلدٌة أن تقدر عدم منح الترخٌص بالتجزبة فً البلدٌة التً لا ـ و

 التعمٌر أو وثٌقة التعمٌر التً تحل محله إذا كانت الأرض المجزأة ؼٌر موافقة لمخطط التوجٌه للتهٌبة و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  www.media.dzمجلة جامعة حً فارس مدٌة ، فحص المحافظة العقارٌة لعقود التعمٌر والبناء، أعمر شرٌؾ آسٌا -1
 .4ص ، 01/12/1990المإرخ فً 

 ، مرجع سابق.19-15التنفٌذي من المرسوم  11المادة  -2
  .117ص  مرجع سابق، مصطفاوي عاٌدة، -3
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 (1).التعمٌر أو للتوجٌهات المحددة فً القواعد العامة للتهٌبة و

للبلدٌة سلطة تقدٌرٌة فً منح رخصة التجزبة متى رأت عدم موافقة الأرض المراد تجزبتها لأحكام  ـ و

التعمٌر فً حالة  التعمٌر أو القواعد العمرانٌة أو عندما تكون أداة التهٌبة و المخطط التوجٌهً للتهٌبة و

ا   (2).الإعداد، فإن قرارها عدَّ مشروع 

الهٌاكل القاعدٌة الخاصة التً تكتسً طابعا  تمً بسرٌة الدفاع الوطنً وـ أما الهٌاكل القاعدٌة التً تح

استراتٌجً من الدرجة أولى فالتجزبات الواقعة علٌها ٌشرط فٌها الحصول على رخصة إدارٌة المتمثلة 

 (3)فً رخصة التجزبة.

 التكٌف القانونً لرخصة التجزئة ثانٌا:

، فالقرارات الصادرة فً هذا الشؤن تهدؾ سلطة الإدارٌةتدخل الإن التعمٌر ٌعد من أحد المٌادٌن        

السلطة الإدارٌة  بالتالً بما أن فً هذا الصدد، و إلى وضع ضوابط اللبزمة التً تنظم تصرفات الأفراد

من هذا  ، وةإدارٌ اتمٌدان التعمٌر فإن جمٌع رخص التعمٌر تعتبر بمثابة قرارفً تصدر قرارات 

قول أن رخصة التجزبة تؤخذ صورة الترخٌص الإداري ٌصدر من سلطة مختصة المنطلق نستطٌع ال

باعتبار أن القرار الإداري هو كل إفصاح من جانب الإدارة تصدره صراحة أو ضمنا أثناء قٌامها بؤداء 

 وظابفها المقررة لها قانونا.

أن ٌكون نهابٌا أي محدثا  هذا الأخٌر لابد بما أن رخصة التجزبة تصدر فً شكل قرار إداري و و        

للؤثر القانونً الذي ٌتمثل فً منح المستفٌد منه الحق فً تقسٌم الملكٌة العقارٌة إلى قطعتٌن أو عدة قطع 

 لاستعمالها فً تشٌٌد بناٌة.

 :التً تتمثل فً لطة إدارٌة مختصة وـ كما ٌجب أن ٌصدر من س

هذا ما نصت علٌه المادة  لدٌة أو ممثلب للدولة وـ إما ربٌس مجلس شعبً البلدي بإحدى صفتٌن ممثلب للب

 منه. 22المادة  و 19-15من الرسوم التنفٌذي  14

أو ٌكون اختصاص من قبل الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر فً الحالات حددها القانون وهذا ما نصت 

ر من طرؾ قد جاء الاختصاص على سبٌل الحص ، و19-15من المرسوم التنفٌذي  15علٌه المادة 

 السلطات المإهلة لتسلٌم رخصة التجزبة.

 بٌسٌا فً أدابهانشاطها حٌث ٌشكل عصبا رً ـ إن القرار الإداري هو أخطر وسٌلة تستخدمها الإدارة ف

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 سابق.، مرجع 19-15من مرسوم التنفٌذي  2الفقرة  17المادة  -1
  من نفس المرسوم. 18المادة  -2
  .نفس المرسوم من 01المادة  -3
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القرار فً شكل معٌن و إجراءات لهذا نجد أن المشرع قد ألزم الإدارة أن تصدر هذا  ، وللخدمة العمومٌة

 احتراما لمبدأ المشروعٌة. محددة ضمانا لحقوق الأفراد و

التً تصدر بنفس  ن القرارات الفردٌة الصادرة فً مجال العمران هً واحدة من هذه القرارات وإـ 

       م مع بعض الخصوصٌات تتعلق بالشكلالقٌود التً تصدر بها القرارات الإدارٌة الفردٌة بوجه عا

ٌجب إصدار القرار فً شكل الذي ٌقرره القانون فإذا خرجت الإدارة عن ذلك أصبح ، (1) أو المواعٌد

 قرارها ؼٌر مشروع.

 ثالثالفرع ال  

 فٌها تالب و التجزئة إجراءات الواجبة لمنح رخصة شروط و

ا  المختصة و إن إحداث التجزبة لا ٌتم إلا بموجب قرار إداري صادر من سلطة الإدارٌة        هذا بناء 

 العام. على طلب ٌقدم من الأشخاص أو الهٌبات فً القطاعٌٌن الخاص و

أن ٌتقٌد بشروط الطلب وفقا للقانون  سواء شخص طبٌعً أو معنوي لب الرخصةاعلى ط و       

كذلك  مدى توفر شروطه و طرٌق فحص الطلب و على السلطة الإدارٌة مراقبة ذلك عن التعمٌر و

  ً للتهٌبةـل الأراضً أو مخطط التوجٌهـالطلب من حٌث مطابقة مشروع لتوجٌهات مخطط شؽ دراسة

فعلى السلطة الإدارٌة المختصة مراقبة المشروع بداٌة من  ،التعمٌر التعمٌر أو القواعد العامة للتهٌبة و و

 إٌداع الطلب إلى ؼاٌة البت فٌه.

البت فٌه  إٌداع الطلب و إجراءات الشروط المتعلقة بالطلب وسنتناول من خلبل هذا المطلب إلى  و       

 :فً ماٌلً

 أولا: شروط المتعلقة بالطلب

ٌثبت معه صفته و أن  ٌتعٌن على من ٌرؼب الحصول على رخصة التجزبة أن ٌقدم الطلب و       

 ٌرفق هذا الطلب بملؾ.

 صاحب الطلب -أ       

أو نسخة  (2)الأصل أن طلب التجزبة ٌقدم من المالك أو موكله مرفقا بنسخة من العقد أو التوكٌل        

 المشرع فً المرسوم هذا ما استحدثه  من القانون الأساسً إذا كان المالك أو الموكل شخص معنوي و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .70 ص ،مرجع سابق، طرق الطعن فٌها ن الفردٌة وقرارات العمرا، نعزري الزٌ -1
  ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  8المادة  -2
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لبها باعتبار أن شهادة ط 25-90للحابز بمفهوم قانون التوجٌه العقاري كما ٌجوز ، 19-15الجدٌد 

 (1).ول لصاحبها حق فً طلب رخصة التجزبةخالحٌازة ت

موكله فقط  منه حصر الطلب على المالك و 8فً المادة  19-15لكن من خلبل المرسوم التنفٌذي        

للجهة التً استفادت من نزع الملكٌة ، إلا أنهمكن دون المستؤجر أو هٌبة المستفٌدة من القطعة الأرضٌة

 (2).من أجل المنفعة العامة أن تطلب رخصة التجزبة

    التعمٌر لاسٌما المرسوم التهٌبة وكذلك بالنسبة لصاحب حق الامتٌاز لم ٌتطرق إلٌها قانون        

على أن صاحب  1998المتضمن قانون المالٌة لسنة  02-97من قانون  51حٌث نصت المادة  15-19

  بما أن رخصة البناء مرتبطة برخصة التجزبة و، حق فً الاستفادة من رخصة البناء حق الامتٌاز له

فنقول أن له حق كذلك فً طلب رخصة  أن هذه الأخٌرة مطلوبة فً ملؾ طلب رخصة البناء أي

 التجزبة.

 (3)تمتع بقواه العقلٌة.م ٌجب أن ٌكون طالب رخصة شخص مإهل قانون أي بالػ سن الرشد و ـ و

كذلك  ، وأو التجزبة لأن طلبه ٌعد مرفوضا أما المستفٌد من الوعد بالبٌع لا ٌمكنه طلب ترخٌص بالبناء

 ٌشهر بالمحافظة العقارٌة رؼم أنه بالتالً فهو لا لٌس عٌنً و باعتبار أن الوعد بالبٌع هو حق شخصً و

 (4).ٌسجل لدى مصلحة التسجٌل

 الوثائق المرفقة بالطلب الرخصة -ب       

 (5)على طالب رخصة التجزبة أن ٌرفق طلبه بالوثابق التالٌة:       

 هنا المشرع لم ٌحدد سلم الأرضٌة وـ تصمٌم الموقع ٌعد على سلم مناسب ٌسمح بتحدٌد موقع القطعة 

 الملؽى. 176-91على عكس ما فعله فً المرسوم 

  :التً تشمل على البٌانات التالٌة 1/500أو  1/200سلم  ـ التصامٌم الترشٌدٌة المعدة على

 .مساحتها حدود القطعة الأرضٌة و -

نقاط وصل شبكات الطرق  سطح التسوٌة مع خصابصها التقنٌة الربٌسٌة و منحنٌات المستوى و -

 ختلفة.مال

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ،49العدد  المتعلق بالتوجٌه العقاري، الجرٌدة الرسمٌة 1990نوفمبر  18المإرخ فً  25-90من قانون  43المادة  -1

 .1990 سنة
 .45 ص ،مرجع سابق، طرق الطعن فٌها قرارات العمران الفردٌة و، عزري الزٌن -2
 .الجزابري المدنً من قانون 40المادة  -3
 ،الجزابر دار هومة،طبعة الثانٌة، ، آخر التعدٌلبت و أحداث الأحكامنقل الملكٌة العقارٌة فً ضوء ، حمدي باشا عمر -4

 .47 ص ، 2004سنة 
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  9المادة  -5
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       للشرب قنوات التموٌن بالمٌاه الصالحة تحدٌد القطع الأرضٌة المبرمجة مع رسم شبكة الطرق و -

 إنارة العمومٌة. الهاتؾ و الكهرباء و كذا شبكات توزٌع الؽاز و صرؾ المٌاه المستعملة و الحرٌق و و

طبٌعتها وشكلها العمرانً بما فً ذلك البناٌات الخاصة بالتجهٌزات  موقع البناٌات المبرمجة و -

 الجماعٌة.

 .ـ مذكرة توضح التدابٌر

           طرق المعالجة المخصصة لتقنٌة المٌاه الراسٌة الصناعٌة من جمٌع المواد السابلة أو الصلبة -

 البٌبة. الزراعٌة و أو الؽازٌة المضرة بالصحة العمومٌة و

 انتشار الؽازات من جمٌع المواد الضارة بالصحة العمومٌة. جة المخصصة لتصفٌة الدخان والمعال -

، بالنسبة للؤراضً المجزأة المخصصة نبعاث الطفٌلٌات الكهرومؽناطٌسٌةا تحدٌد مستوى الضجٌج و -

 للبستعمال الصناعً.

 :ـ مذكرة تشتمل على البٌانات الآتٌة

 مساحة كل قطعة منها. قابمة القطع الأرضٌة المجزأة و -

العدد الإجمالً للسكان  مناصب الشؽل و نوع مختلؾ أشكال شؽل الأرض مع توضٌح عدد المساكن و -

 المقٌمٌن.

 .كٌفٌات تلبٌتها النقل و الكهرباء و الؽاز و الاحتٌاجات فً مجال الماء و -

 الأضرار المحتملة. طبٌعة الارتفاقات و -

 .د الاقتضاءدراسة التؤثٌر فً البٌبة عن -

 .دراسة جٌوتقنٌة بعدها مخبر معتمد -

دراسة جٌوتقنٌة التً ٌعدها مخبر معتمد أحدثه المرسوم  الأضرار المجملة و بالنسبة لطبٌعة الارتفاقات و

 التنفٌذي جدٌد لم ٌكن موجود من قبل.

         التهٌبة المقرر إنجازها  الشبكات و ـ برنامج الأشؽال الذي ٌوضح الخصابص التقنٌة للمشارٌع و

 الآجال ذلك عند الاقتضاء. توضٌح مراحل الانجاز و شروط تنفٌذها مع تقدٌر تكالٌفها و و

ذات المنفعة العامة المفروضة على الأراضً  الارتفاقات الوظٌفٌة و ـ دفتر لشروط ٌحدد الالتزامات و

 كذا شروط التً تنجز بموجبها البناٌات.  المجزأة و

 الأسٌجة. المساحات الخضراء و و سالمؽار وكذلك ٌحدد دفتر الشروط حفظ الملكٌات  -

 الشروط بمثابة الوثٌقة التً تستند علٌها رخصة التجزبة. و ٌعد دفتر -
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التعمٌر  التقنً من طرؾ مكتب دراسات فً الهندسة المعمارٌة و حٌث ٌتم إعداد الملؾ البٌانً و       

المشرع كذلك استحدثه ، (1)مهندس مسح الأراضً  ر على الوثابق السابقة ذكر مهندس معماري وشٌإ و

 .19-15فً المرسوم  الجزابري

ق وقت طوٌل لإعداده فكان على ستؽرٌتكوٌن الملؾ أن ملؾ رخصة التجزبة فً ما ٌمكن ملبحظته  ـ و

المشرع رؼم تعدٌله الأخٌر أن ٌقلص من محتوٌات الملؾ حتى ٌسهل ذلك على طالب الرخصة لأنه شدد 

 جعلها إلزامٌة. من الوثابق و

 ثانٌا: إجراءات إٌداع الطلب

 .و البت فٌه تحضٌر الطلب الهٌبة المختصة تؤتً مرحلة الدراسة وبعد تقدٌم طلب إلى        

 تحضٌر الطلب دراسة و -أ        

تجزبة لتوجٌهات مخطط شؽل نعنً بمرحلة التحضٌر الطلب هو التؤكد من مدى مطابقة مشروع ال       

حالة ؼٌابها تتبع  فً التعمٌر و فً حالة ؼٌابه تعتمد على المخطط التوجٌهً للتهٌبة و و  POSالأراضً

 (2).التعمٌر تعلٌمات التً تحددها القواعد العامة للتهٌبة و

  التنفٌذي ـ إن مسؤلة التحضٌر تؤتً بعد الدراسة التً ٌتم بإتباع إجراءات معنٌة نص علٌها المرسوم

 .التسلٌم من القسم الأول من الفصل الثانً تحت عنوان التحضٌر و 19إلى  10المواد من  15-19

الوثابق المطلوبة فً  إذا استكمل المالك أو الموكل ملؾ طلب رخصة التجزبة علٌه أن ٌرسل طلب وـ 

ٌكون ذلك  ذلك بعد تحقٌق من الوثابق المطلوبة فً الملؾ و نسخ إلى ربٌس مجلس شعبً البلدي و5

ى موضحا فً الوصل الذي ٌقدم للطالب رخصة عند إرسال طلبه حٌث ٌحدد تارٌخ إٌداع الطلب عل

ٌوضح نوع الوثابق  وصل إٌداع ٌتم تسلٌمه من طرؾ ربٌس مجلس شعبً البلدي فً نفس الٌوم و

 (3)المقدمة بطرٌقة مفضلة على الوصل.

ـ كما ٌتناول تحضٌر الطلب فً التحقٌق على طرٌق دراسة الانعكاسات التً ٌمكن أن تتجزأ عند انجاز 

كذا  طابع الأماكن المجاورة أو مصالحها و صحٌة والملببمة ال الأراضً المجزأة فٌما ٌخص النظافة و

، (4) المالٌة للبلدٌة مصالح المنفعة العامة و التجهٌزات العمومٌة و الانعكاسات فً مٌدان حركة المرور و

 .حماٌة المواقع أو المناظر الطبٌعٌة أو الحضرٌة و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق19-15من المرسوم  5الفقرة  9المادة  -1
 .نفس المرسوممن  11المادة  -2
 نفس المرسوم. من  10المادة  -3
حماٌة المواقع أو المناظر حٌث أضافت تحضٌر الملؾ انعكاساته على ، المرسومنفس من  20الفقرة  11المادة  -4

 الطبٌعٌة أو الحضرٌة.
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اتساع قصد التحكم فً  ن إحداث التجزبة العقارٌة عملٌة تخضع لإذن سابق تفادٌا  للعشوابٌة فً البناء وإـ 

 (1)الراحة العامة. الصحة و العمران لٌطابق متطلبات الأمن و

       على المصلحة المختصة المكلفة بتحضٌر طلب رخصة التجزبة أن تجمع أراء هٌبات العمومٌة ـ و

 علٌها أنتصدر التً ٌتم استشارتها و ، والتنظٌمٌة جاري بها العمل رٌعٌة وطبقا لأحكام التش المصالح و

ا فً ا من ٌوم التسلٌم طلب إبداء الرأي وفً حالة إذا لم ترد خلبل  15أجل  رد  ٌوم تعد  15ٌوم إبتداء 

قد قلص فً مدة بعد أن كانت شهر ٌلبحظ هنا أن المشرع ما  و 19-15من المرسوم  12موافق المادة 

 الملؽً.  176-91فً المرسوم 

ذا كان اختصاص ربٌس مجلس شعبً البلدي تتم دراسة الملؾ على مستوى الشباك الوحٌد للبلدٌة إ ـ و

 ممثلب للبلدٌة أما إذا كان ممثلب للدولة أو الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر تكون دراسة الملؾ على

 تم تقسٌم الاختصاص منح رخصة التجزبة 15و  14هنا وفقا للمادتٌن  ، ومستوى الشباك الوحٌد للولاٌة

 الولاٌة.على مستوى  على مستوى البلدٌة و

 مما ٌتكون ؟ ماهً مهامه ؟ و فماذا نقصد بالشباك الوحٌد للبلدٌة ؟ و

 الشباك الوحٌد للبلدٌة -1

إن الشباك الوحٌد هً المصلحة المكلفة بدراسة الملؾ التً ٌتم إنشابها بموجب قرار من طرؾ ربٌس 

 .الدابرة المختص إقلٌمٌا

  ٌتم فتحه على مستوى الدابرة بالنسبة للبلدٌات النابٌة  وـ كما ٌمكن أن ٌجمع الشباك الوحٌد عدة بلدٌات 

فً  ، والبلدٌات تنتمً إلى نفس الدابرةهذا طبعا بعد تقٌٌم الوالً أو ربٌس الدابرة فً حالة ما إذا كانت  و

هذه الحالة ٌمكن إنشاء الشباك الوحٌد بموجب قرار ٌوقعه الوالً المختص إقلٌمٌا أو ربٌس الدابرة فٌما 

 (2).البلدٌات التً تنتمً إلى نفس الدابرة ٌخص

 :منٌتكون  الشباك الوحٌد على مستوى البلدٌةعلى أن  19-15 المرسوم التنفٌذيمن  58نصت المادة ـ 

 الأعضاء الدائمٌن:

 ربٌس المجلس الشعبً البلدي، أو ممثله ربٌسا. -

 ممثله.ربٌس القسم الفرعً للتعمٌر و الهندسة المعمارٌة و البناء أو  -

 .ربٌس مفتشٌة أملبك الدولة أو ممثله -

 .المحافظ العقاري المختص إقلٌمٌا أو ممثله -

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ،12العدد  الطبعة الرابعة، ،الوراقة الوطنٌة  التجزبة العقارٌة، سلسلة أفاق القانون، المطبعة و، محمد بن أحمد بونبات -1

 .56ص ، 2005سنة مراكش، 
 ، مرجع سابق19-15من المرسوم التنفٌذي  7، 6، 5الفقرة  59المادة  -2
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 .مفتش التعمٌر -

 .ربٌس القسم الفرعً للؤشؽال العمومٌة أو ممثله -

 ربٌس القسم الفرعً للري أو ممثله. -

 من طرؾ: الاقتضاءعند الأعضاء المدعوٌن ٌمكن أن ٌكونوا حاضرٌن أو ممثلٌن 

 .ربٌس القسم الفرعً للفلبحة أو ممثله -

 .ممثل الحماٌة المدنٌة -

 .ممثل مدٌرٌة البٌبة للولاٌة -

 .السٌاحة للولاٌةممثل مدٌرٌة -

 .ممثل مدٌرٌة الثقافة للولاٌة -

 .ممثل الصحة و السكان -

 .ممثل شركة الوطنٌة للكهرباء و الؽاز -

هذا فً دورة عادٌة أما فً الدورات  ٌجتمع الشباك الوحٌد فً مقر البلدٌة مرة واحدة كل ثمانٌة أٌام و ـ و

 ؼٌر العادٌة تكون بعدد مرات تقتضٌها الضرورة.

 لى مستوى الولاٌة.ـ ع2

تحه على على أنه ٌتكون الشباك الوحٌد للولاٌة الذي ٌتم ف 19-15المرسوم التنفٌذيمن  59نصت المادة 

 :مستوى مدٌرٌة التعمٌر من

 .ممثل الوالً -

 .المدٌر المكلؾ بالعمران -

 .ربٌس المجلس الشعبً الولابً أو ممثله -

 .نظراإهماعضوٌن من مجلس الشعبً الولابً ٌنتخبهما  -

 .ربٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً -

 .مدٌر أملبك الدولة و ممثله -

 .مدٌر المحافظة العقارٌة أو ممثله -

 .مدٌر مصالح الفلبحة أو ممثله -

 .مدٌر الأشؽال العمومٌة أو ممثله -

 .مدٌر الموارد المابٌة أو ممثله -

 .مدٌر الحماٌة المدنٌة أو ممثله -

 .الطاقة و المناجم أو ممثلهمدٌر  -
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 مدٌر الشركة الوطنٌة و الؽاز أو ممثلهما. -

 .مدٌر البٌبة أو ممثله -

 .مدٌر السٌاحة أو ممثله -

 .مدٌر الثقافة أو ممثله -

 .مدٌر الصحة و السكان أو ممثله -

 قصد تنوٌره و إفادته فً أعماله. سلطة أو هٌبةٌمكن الشباك الوحٌد الاستعانة بؤي شخص أو 

على  ٌجتمع الشباك الوحٌد بمقر الولاٌة بناء على استدعاء من ربٌسه مرة واحدة كل خمسة عشر ٌوما

 .الأقل و كلما اقتضت الضرورة

ـ كما ٌمكن للمصلحة المكلفة بتحضٌر الطلب أن تقترح على السلطة المختصة الأمر بإجراء تحقٌق 

 عمومًٌ، وٌكون هذا التحقٌق حسب نفس الأشكال المنصوص علٌها بالنسبة للتحقٌق فً المنفعة العامة 

ء تحقٌق التً تنص على إمكانٌة إجرا 19-15من المرسوم  4الفقرة  12هذا مانصت علٌه المادة  و

خطٌر فً نفس الوقت ٌمس  هذا ما ٌدل على أن مشروع التجزبة مشروع هام و عمومً حول التجزبة و

المصلحة العامة الأمر الذي ٌجعل إجراء تحقٌق حول تجزبة أمر ضروري حٌث جعل المشرع إجراء 

صوص علٌها فً التحقٌق تكون بنفس إجراءات المنصوص علٌها بالنسبة للتحقٌق فً المنفعة العامة المن

 (1)إجراءات نزع الملكٌة للمنفعة العامة.

، كٌفٌة المساهمة عند الاقتضاء فً ة بالتحضٌر على السلطة المختصةـ كما تقترح المصلحة المكلف

 (2)مصارٌؾ تنفٌذ التهٌبة والتجهٌزات العمومٌة التً تفرضها على صاحب الطلب.

هذا الأخٌر سواء كان  دراسته تؤتً مرحلة إصدار القرار و ـ بعد الانتهاء من مرحلة التحضٌر الطلب و

ا من ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر.  صادر 

كون من اختصاص ربٌس المجلس الشعبً البلدي بصفته ممثلب للبلدٌة تلقرار أما الجهة المصدرة        

 هذا مانصت علٌه المادة الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر و قد ٌكون الاختصاص من ، ولدولةلمثلب مأو 

بعد أن كان  19-15من المرسوم التنفٌذي  22كذلك المادة  و، المعدل و المتمم 29-90من قانون  65

م التنفٌذي من المرسو 23لتعمٌر فً المادة الوزٌر المكلؾ با المحصور فقط على الوالً و الاختصاص

91-176 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
الجرٌدة  ،ٌحدد قواعد المتعلقة لنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة 1991أفرٌل  27المإرخ فً  11-91قانون  -1

 .21العدد  ،1991سنة  ،الرسمٌة
 .19-15من المرسوم  13المادة  -2
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 23ثم تعدٌل المادة  و 19-15الملؽى فقد تدارك ذلك المشرع الجزابري من خلبل المرسوم التنفٌذي 

الولاٌة، مرفقا  المكلفة بالعمران على مستوىإلى المصالح الدولة  حٌث ٌبلػ القرار إلى صاحب الطلب و

، و توضع نسخة من الملؾ مإشر علٌها تحت تصرؾ الجمهور بمقر المجلس الشعبً بنسخة من الملؾ

البلدي موقع وجود الأرض المجزأة ونسخة أخرى من الملؾ تحفظ بالأرشٌؾ الولاٌة أما النسخة 

 (1).زبةالخامسة لدى السلطة المختصة التً سلمت رخصة التج

كما ٌجب على السلطة المختصة أن تنشر قرار التجزبة فً مكتب حفظ العقاري على نفقة طالب  -

رسوم ممن ال 6الفقرة  22هذا مانصت علٌه المادة  هذا خلبل شهر الذي ٌلً تارٌخ تبلٌؽه و الرخصة و

 .19-15التنفٌذي 

البلدي باعتباره ممثلب للبلدٌة ٌقوم بدراسة إذا كان قرار رخصة التجزبة ٌصدره ربٌس المجلس الشعبً  -

فً هذه الحالة ٌرسل ربٌس المجلس الشعبً البلدي نسخة من ملؾ الطلب  الطلب الشباك الوحٌد للبلدٌة و

ٌجب أن ٌفصل الشباك الوحٌد  أٌام التً تلً تارٌخ إٌداع الطلب و 8إلى المصالح المستشارة فً أجل 

ما ٌمكن ملبحظته هنا  ٌوم التً تلً تارٌخ إٌداع الطلب و 15ً أجل للبلدٌة فً طلبات رخص التجزبة ف

تنص على أنه ٌتم دراسة ملؾ المتعلق  19-15من المرسوم  14أن المشرع الجزابري فً المادة 

منه نجد أن  48عند استقرابنا للمادة  بالتجزبة بنفس الأشكال المنصوص علٌها بالنسبة لرخصة البناء و

حددت  18المادة  نالهٌبات رأٌها فً حٌ اء المصالح وٌوم لإبد 15أعطى مهلة  12المشرع فً المادة 

لكن نجد تناقض من حٌث أن شباك  لٌس رخصة التجزبة و أٌام هذا بالنسبة لرخصة البناء و 8مهلة 

         للمصالح مهلة إبداء الرأي ٌوم من تارٌخ إٌداع الطلب و 15الوحٌد ٌفصل فً طلب خلبل  أجل 

 فعلى المشرع إعادة النظر فً هذه النقطة.، هٌبات فً رخصة التجزبة و

 رخصة التجزبة ربٌس مجلس الشعبً البلدي باعتباره ممثلب للدولة فً حالة عدممتعلق بقرار  ٌصدر ـ و

 للولاٌة ٌقوم بدارسة الطلب الشباك الوحٌد ،أو تجاوز مرحلة التحقٌق العمومً مصادق علٌه Posوجود 

ا4ذا الأخٌر بإرسال أربع )حٌث ٌقوم ه  ( نسخ من الملؾ إلى الهٌبة المختصة فً أجل شهر واحد إبتداء 

 من تارٌخ إٌداع الملؾ على مستوى البلدٌة.

 راسة الطلب بنفس الأشكالـ أما فً حالة إذا كان اختصاص الوالً أو الوزٌر الكلؾ بالتعمٌر هنا ٌتم د

 حٌث ٌرسل شباك الوحٌد المكلؾ بدراسة الملؾ أربع نسخ من الملؾ إلى الهٌبة المختصة فً ،السابقة

 (2)أجل شهر واحد ابتدءا من تارٌخ إٌداع الملؾ على مستوى البلدٌة.

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  ، مرجع سابق.19-15 ذيالمرسوم التنفٌمن  5و 4و 3الفقرة  22المادة  -1
 المرسوم.نفس من  2الفقرة  15المادة  -2

50 



56 
 

  الركابة الؤدارية على رخص التعمير                                الفصل الأول                        -الباب الأول 

 

 :ماٌلًفً  3الفقرة  15 رخصة التجزبة فً المادة بمنح قد حصر المشرع اختصاص الوالً ـ و

 المشارٌع ذات أهمٌة المحلٌة-

 المشارٌع الواقعة فً مناطق ؼٌر مؽطاة بمخطط شؽل أراض مصادق علٌه -

، أما (1)كما حصر كذلك اختصاص الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر بالنسبة للمشارٌع ذات أهمٌة الوطنٌة 

 المشارٌع الباقٌة فمن اختصاص ربٌس المجلس الشعبً البلدي.

دراسة طلب رخصة التجزبة ٌتعٌن على الجهة المختصة  استفاء جمٌع إجراءات التخضٌر وـ بعد أن ٌتم 

 بإصدار الترخٌص الفصل فً الطلب خلبل المدة المحددة قانونا.

 البت فً الطلب -ب       

مرحلة دراسة الطلب سواء من قبل الشباك الوحٌد للبلدٌة أو الشباك الوحٌد للولاٌة ٌصدر فبعد        

القرار المتعلق برخصة التجزبة إما بالمنح و هذا فً حالة إذا كانت أشؽال المزمع القٌام بها مطابقة 

     19-15التنفٌذي للقواعد القانونٌة و شروط القانونٌة المحددة فً قانون التهٌبة و التعمٌر و المرسوم 

، و إما ٌكون القرار محل رفض و هذا فً حالات حددها المرسوم 175-91و المرسوم التنفٌذي 

فمن خلبل  175-91من المرسوم التنفٌذي  3و  2و كذا المادة  17فً نص المادة  19-15التنفٌذي 

الأراضً أو لم المواد ترفض رخصة التجزبة إذا كانت الأرض المجزأة ؼٌر موافقة لمخطط شؽل 

تتجاوز مرحلة تحقٌق العمومً أو ؼٌر مطابقة لوثٌقة التعمٌر، كما ٌتم رفضها إذا كانت البناءات من 

طبٌعتها تمس بالسلبمة أو بالأمن العمومً من جراء موقعها و حجمها، أو إذا كانت مقررة فً أرضٌة 

ك حالات تمنح للئدارة سلطة تقدٌرٌة معرضة للؤخطار الطبٌعٌة مثل الفٌضانات أو الإنزلاقات ... و هنا

فإذا كانت الأرض ؼٌر موافقة   2الفقرة  17فً منح أو رفض منح رخصة التجزبة التً حددتها المادة 

المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر أو لتوجٌهات التً تضبطها القواعد العامة للتهٌبة          لتوجٌهات 

على عناصر هً محل تقدٌر و هو ما ٌتناسب مع مجموعة من القواعد و التعمٌر فٌمكن للئدارة الاعتماد 

 الترخٌصٌة المتضمنة فً قواعد التهٌبة و التعمٌر فالإدارة لها حرٌة فً رفض أو منح الرخصة.

و من ناحٌة التطبٌقٌة نحاول أن نبٌن وضعٌة رخصة التجزبة فً السنوات الأخٌرة لولاٌة البلٌدة        

 ن التقارٌر السنوٌة لرخصة التجزبة بٌن القبول و الرفض.فً رسم بٌانً ٌبٌ

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 المعدل و المتمم. 29-90من قانون  67المادة  -1
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فمن بٌن هذه الملفات  26عدد الملفات المودعة  2013من خلبل رسم البٌانً ٌبٌن أنه فً سنة        

          07قبلت منها  26عدد الملفات المودعة  2014ملؾ و فً سنة  22ملفات و رفض  04قبلت 

 .23و رفضت  15قبلت منها  41عدد الملفات المودعة  2015الملؾ كذلك فً سنة  19و رفضت 

نلبحظ من خلبل هذه السنوات أن القرارات المرفوضة أكثر من القرارات المقبولة و ٌعود السبب        

و المتمثلة عدم موافقة الأرض المجزأة لمخطط شؽل  19-15إلى الأسباب المذكورة فً المرسوم 

 تهٌبة و التعمٌر أو تمس بالصحة العامة و الأمن العام.الأراضً أو مخطط التوجٌهً لل

و الذي من خلبله تم إنشاء الشباك  19-15أي بعد صدور المرسوم  2016أما بالنسبة لسنة        

تتم دراسة الملفات، و هذا لتخفٌؾ العبا على الولاٌة فً  نالوحٌد للبلدٌة و الولاٌة  فمن خلبل الشبكٌٌ

 و الهدؾ منها إسراع الفصل فً الطلبات.دراسة و تحضٌر الطلب 

 ـ كما ٌمكن أن ٌكون طلب رخصة التجزبة محل قرار تؤجٌل ٌتم الفصل فٌه خلبل الآجال المحددة

     التعمٌر هذا فً حالة عدم اكتمال أدوات التهٌبة و ٌمكن أن تتجاوز آثاره سنة واحدة و لا للتحضٌر و

 المعدل و المتمم. 29-90من قانون  64و هذا ما نصت علٌه المادة 

 

 2016                        

اىطيباث اىَقسٍت أٍاً 

 اىشباك اى٘حٍس ىيبيسٌت
2016                         

اىطيباث اىَقسٍت أٍاً 

 اىشباك اى٘حٍس ىي٘لاٌت
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 عسز اىَيفاث اىَ٘زعت

 عسز اىَيفاث اىَقب٘ىت

 عسز اىَيفاث اىَزف٘ضت

 اىَيفاث فً ط٘ر اىسراصت

ٗضعٍت رذصت اىخجزئت فً ٗلاٌت اىبيٍسة  

2016ىضْت   

ٗضعٍت رذصت اىخجزئت فً ٗلاٌت اىبيٍسة  

2016ىضْت   
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 اىطيباث اىَقسٍت أٍاً اىشباك اى٘حٍس ىيبيسٌت

 عسز اىَيفاث اىَقب٘ىت

 عسز اىَيفاث اىَزف٘ضت

 عسز اىَيفاث اىَزصيت ىيبيسٌت

رذصت اىخجزئت فً ٗلاٌت اىبيٍسة  ٗضعٍت

 2015-2014-2013ىضْت 
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ـ إن إمكانٌة التؤجٌل البث فً الطلب تعنً أنه من الممكن أٌضا الفصل فً الطلب بالقبول على الرؼم من 

هذا الدفتر لاحقا متى تم  الأدوات وفقا لدفتر الشروط معٌن إلا أنه ممكن تعدٌل مضمونعدم اكتمال هذه 

 تحقٌق إجراءات ذلك بقرار من الوالً بعد استشاره المجلس الشعبً البلدي و المصادقة على المخطط و

 .      عمومً

 :بذلك ٌختلؾ مٌعاد إصدار قرار التجزبة حسب اختصاص كل جهة

  الاختصاص ربٌس مجلس الشعبً البلدي باعتباره ممثلب للبلدٌة أو ممثلب للدولة ٌبلػ القرارـ فإذا كان 

      أشهر فً مرسوم 3( الموالٌن لتارٌخ إٌداع الطلب بدل من 2صاحب الطلب فً ؼضون شهرٌن ) إلى

 .الملؽى 9-176

أشهر من  3ار ٌكون خلبل ـ أما إذا كان اختصاص الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر فإن تسلٌم القر

 .الملؽى 176-91أشهر فً المرسوم  4بدل من  (1) تارٌخ إٌداع الطلب

 176-91ما ٌمكن ملبحظته هنا أن المشرع الجزابري قد قلص فً المدة حٌث كان فً المرسوم  ـ و

المكلؾ  الوزٌر أربع أشهر بالنسبة للوالً و ملؽى ثلبثة أشهر بالنسبة للربٌس البلدٌة ممثلب للبلدٌة و

ع من أجل إسراع فً هذا أحسن ما فعل المشر منه و 17بالتعمٌر وربٌس البلدٌة ممثلب للدولة فً المادة 

 تقدٌم القرار.

ا التقلٌص وفقا لما نصت علٌه التعلٌمة الوزارٌة المكلفة بالتعمٌر الصادرة عن الوزٌر ذحٌث جاء ه       

 ً انجاز المشارٌع.هذا للئسراع ف و، (2) العمران السكن و

 ـ ؼٌر أن هذا الأجل لاٌسري إذا كان ملؾ الطلب موضوع استكمال بالوثابق أو المعلومات التً ٌنبؽً

     الأجل على صاحب الطلب أن ٌقدمها أو عندما ٌكون الملؾ محل أمر بإجراء تحقٌق عمومً ٌتوقؾ

 (3)العمومً. المعلومات أو بعد إجراء التحقٌقٌسري مفعوله ابتداء من تارٌخ استلبم هذه الوثابق أو  و

المترتبة  ثارالآماهً  POSراضً ـ لكن الإشكال الذي ٌطرح فً حالة عدم مشروعٌة مخطط شؽل الأ

 عن ذلك ؟

على صعٌد آخر هل  ـ إن إلؽاء مخطط شؽل الأراضً من طرؾ القاضً الإداري ٌحدث فراؼا قانونا و

ٌمكن أن تإٌد الرأي الذي ٌرى أنه فً حال إلؽاء مخطط شؽل الأراضً من طرؾ القاضً الإداري ٌنتج 

ا على مخطط شؽل  عنه إلؽاء القرارات الفردٌة المتمثلة فً رخصة البناء أو التجزبة الممنوحة بناء 

 الملؽى. Posالأراضً 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  1الفقرة  16المادة  -1
 موجهة إلى سادة الولاة. 17/01/2013العمران فً  صادرة عن وزٌر السكن و 2013/و س ع // أ و خ085رقم  -2
  ، مرجع سابق.19-15رسوم التنفٌذي من الم 2الفقرة  16المادة  -3

53 



59 
 

  الركابة الؤدارية على رخص التعمير                                الفصل الأول                        -الباب الأول 

  

من الصعب الإجابة بدقة عن هذا التساإل بالنظر إلى القانون الجزابري أو النصوص محل هذه        

من ثم علٌنا أن نلجؤ إلى  إلى انعدام الاجتهاد القاضً الجزابري فً هذا المجال والدراسة بالإضافة 

القاضً الفرنسً حٌث اعتبر مجلس الدولة فً المرحلة الأولى بؤن هذه الرخص هً من قبل معاٌٌر تنفٌذ 

ناء أكد بؤن رخص الب فً المرحلة الثانٌة مجلس الدولة الفرنسً عدل فً اجتهاده و تطبٌق المخطط و و

 أو التجزبة لا تعتبر مقاٌٌس لتطبٌق أنظمة التعمٌر المحتواة فً مخطط شؽل الأرض.

« Si le Permes de construire ne peut être délivre que pour un projet construction 

respectant la règlementation d’urbanisme applicable il ne constitue. Pan un acte 

d’application de cette règlement   «
(1) 

 .من هذا المنطلق نقول أن عمل القاضً هو وحده الكفٌل بإرساء قواعد تكمٌلٌة لسد أي فراغ و       

كما ٌمكن أن ٌكون طلب رخصة التجزبة محل قرار التؤجٌل ٌتم الفصل فٌه خلبل الآجال المحددة  -

 (2)التعمٌر. هذا فً حالة عدم اكتمال أدوات التهٌبة و ، وواحدةن تتجاوز أثاره سنة للتحضر، و لاٌمكن أ

 إن إمكانٌة تؤجٌل البت فً الطلب نعنً أنه من الممكن أٌضا الفصل فً الطلب بالقبول على الرؼم من -

كذلك وفقا لدفتر الشروط معٌن إلا أنه ممكن تعدٌل مضمون هذا الدفتر لاحقا  ، وعدم اكتمال هذه الأدوات

إجراءات  و ذلك بقرار من الوالً بعد استشارة المجلس الشعبً البلدي المصادقة على المخطط ومتى تم 

التحقٌق العمومً، أما إذا سكتت الإدارة عن الرد ٌفسر أنه قرار ضمنً ٌرخص منح رخصة التجزبة لا 

 (3)هذا ؼرار ما هو معمول به العمل الإداري. ضمنٌا لها وقبولا 

بضبط  و التً ٌتكفل بها صاحب الطلب تسلٌم رخصة التجزبة التوجٌهات القرارو ٌتضمن        

ارتفاقات المصلحة العامة التً تطبق على الأراضً المجزأة كما ٌحدد آجال انجاز أشؽال  الإجراءات و

 (4)التهٌبة المقررة.

    ،للبستؽلبلل الأرض المجزأة قابلة تضمن وجوب انجاز صاحب الطلب للؤشؽال المتعلقة بجعكما ٌـ 

 ذلك بالقٌام بالأعمال التالٌة: و

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1- Chabane Ben Akezouh, De la loi d’orientation foncière au droit de l’urbanisme, Op.cit. ,     
P P 80-81. 

 ، مرجع سابق.مالمتمالمعدل و  29-90من قانون  64المادة  -2
دراسة تحلٌلٌة على ، ة الأراضً الفلبحٌة العمرانٌةالجماعات المحلٌة لحماٌ الأدوات تدخل الدولة و، نورة سعدانً -3

 .66 ص، 2000جوان قانون العقاري،جامعة سعد دحلب البلٌدة،  ضوء قانون الجزابري،
  سابق.، مرجع 19-15من المرسوم التنفٌذي  22المادة  -4
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  الإنارة العمومٌة التطهٌر و الماء و توزٌع الأرض المجزأة إلى شبكة من الطرق و شبكات الخدمة و -1

 الهاتؾ. الطاقة و و

ٌمكن الترخٌص بتنفٌذ هذه  مٌادٌن الترفٌه و المساحات الخضراء و مساحات توقؾ السٌارات و -2

 .19-15من المرسوم  19الأشؽال على مراحل وفقا لنص المادة 

  فً بعض الأحٌان تكون الإدارة ملزمة بوضع شروط معٌنة حتى تسلم الرخصة التجزبة لصاحبها  و -3

 ، حٌث تشترط الإدارة ماٌلً:مساهمة فً إعدادها ة ونجاز التجزبهذا لضمان حسن ا و

ري أو للبناءات ذات استعمال التجا تخصٌص بعض المواقع المهٌؤة لبناء تجهٌزات عمومٌة و -3/1

، أو بالأحرى نشاطات داخل الأراضً المجزأة لؽرض الإقامة عندما لا إقامة محلبت مهنٌة و الحرفً 

 السكان. منها ٌنزعج

 .مساهمة صاحب الرخصة فً مصارٌؾ تنفٌذ بعض التجهٌزات الجماعٌة -3/2

 (1)تعدٌل أو إلؽاء أحكام دفتر الشروط عندما تكون مخالفة لطابع الأرض المجزأة. -3/3

فً الأرض نفاذه ما ٌمكن قوله بالنسبة لدفتر الشروط فإن إلؽابه أو بطلبنه ٌكون من تارٌخ عدم  و

 (2)المجزأة.

من المرسوم  22بموجب المادة  أجاز المشرع الترخٌص بتنفٌذ هذه الأشؽال على مراحل وكما        

 من 30قد حددت المادة  القرار ٌحدد فٌه التوجٌهات التً ٌجب على صاحب الطلب أن ٌتكفل بها و فإن

إلا أصبحت  و أن آجال انجاز أشؽال التهٌبة المقررة فً أجل محدد ثلبث سنوات 19-15المرسوم 

 ة التجزبة ملؽاة.رخص

         محددة  ، فإن الآجال الممنوحة ون الترخٌص بتنفٌذ الأشؽال بمراحللكن فً حالة إذا كا و       

 (3)المقررة للئنجاز تطبق على أشؽال المراحل المختلفة. و

منه على أنه  24فً المادة  176-91المشرع لم ٌوضح ذلك عكس ما فعل فً المرسوم الملؽً ف       

 المقررة لانجاز ذلك تطبٌق فً حالة إذا كان الترخٌص بتنفٌذ الأشؽال بمراحل فإن الآجال الممنوحة و

 قصد انجاز أشؽال المراحل سنوات إضافٌة 3على أشؽال المرحلة الأولى تضاؾ إلى هذه الآجال 

 ددة تطبقلم توضح ذلك وإنما اكتفت بؤن الآجال المح 19-15من المرسوم  30فً حٌن المادة  ،الأخرى

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15 المرسوم من 20المادة  -1

2- David André Camous, L’essentiel du droit de l’urbanisme, Fiches de cours et exercices 
corrigés université  du sud ( Toulon – Var ), Fiche de l’urbanisme, 2

eme 
édition  2009, P 130. 

   ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  4الفقرة  30المادة  -3
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 لم تنتهً بعد  حٌة رخصة و، اشترط المشرع فً حالة انتهاء مدة صلبعلى أشؽال مراحل مختلفة

            هذا لمباشرة أي أشؽال و لب جدٌد للحصول على رخصة إجبارٌاالمتعلقة بالتجزبة أن ٌقدم ط الأشؽال

 (1)استؤنفها. أو

 رابعالفرع ال

 رخصة التجزئة فً مناطق ذات ممٌزات خاصة

      تعتبر رخصة التجزبة الوثٌقة الإدارٌة الضرورٌة لأي عملٌة تقسٌم عقار سواء لؽرض بٌع        

أو الإٌجار و ذلك باحترام جمٌع شروطها مع إعداد ملؾ كامل لها و الإدارة تلعب دور فً دراسة الملؾ 

بها و لكن هناك بعض الشروط الضرورٌة و الإجراءات اللبزمة التً تختلؾ  و صدور قرار المتعلق

 حسب نوع العقار سواء كان عقار رٌفً ٌتمثل فً العقار الفلبحً و العقار الؽابً أو العقار الحضري

  الذي ٌتمثل فً العقار المبنً لؽرض الإسكان و العقار الصناعً أو العقار سٌاحً ٌتمثل فً المساحات

وسوؾ نتطرق إلٌها  و إجراءات تختلؾ من عقار لآخر و ساحلٌة واقع المحمٌة و المناطق السٌاحٌةالمو 

 فً ماٌلً:  

 أولا:العقار الرٌفً

 العقار الفلاحً -أ       

لقد عرؾ العقار الفلبحً ضؽط كبٌر فً طلبات قطاع التعمٌر رؼم أهمٌته المعروفة لعقار        

قٌود على مالك الأرض  25-90الجزابري فً القانون التوجٌه العقاري الفلبحً لذلك وضع المشرع 

 33ءات فً المادة المتفق مبدأ عدم إمكانٌة البناء على الأرض الفلبحٌة إلا أنه أورد الإستنا الفلبحٌة و

حٌث اعتبر كل نشاط أو تقنٌة أو انجاز ٌجب أن ٌساهم فً ارتفاع الطاقة الإنتاجٌة ، 25-90من قانون 

 لمستثمرات الفلبحٌة.فً ا

حق البناء فً حالة  لابد الحصول على رخصة تسلم وفق أحكام التشرٌعٌة المتعلقة بالتعمٌر و       

ا أو الخصبة  (2)انجاز أي منشؤة أو بناٌات داخل المستثمرات الفلبحٌة الواقعة فً الأرض الخصبة جد 
 ،

ستؽلبل الزراعً أو استعمال السكنً المرتبط كذلك فإن إقامة أي بناء أو منشؤة أساسٌة تهدؾ إلى الا

 (3).الفلبحً ستؽلبللاأن تكون هذه المنشآت ضرورٌة  برفع الطاقة الإنتاجٌة للمستثمرة الفلبحٌة و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15من لمرسوم  5الفقرة  30المادة  -1
  ، مرجع سابق.25-90من القانون  34 المادة -2
  ، مرجع سابق.29-90قانون  48لمادة ا -3
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من بٌن هذه الرخص  تنظمها تراخٌص والبناء علٌها لابد أن  حتى ٌتم تحوٌل الأراضً الفلبحٌة و ـ و

 هً رخصة تقسٌم الأرض الفلبحٌة.

من أجل  لتقسٌم الأرض الفلبحٌة من أجل بناء فٌها لؽرض تحقٌق فابدة على هذه الأرض و و       

صدر المشرع الجزابري  (1)هذا بنص تشرٌعً  استؽلبل الأرض الفلبحٌة أو تحوٌلها إلى أرض بناء و

بالتالً تخضع تجزبة الأراضً  الذي ٌحدد شروط تجزبة الأراضً الفلبحٌة، و 490-97مرسوم 

بالتالً ٌمنع كل تصرؾ واقع على  الفلبحٌة إلى قاعدة احترام المساحة المرجعٌة للمستثمرة الفلبحٌة و

ٌل مستثمرات ذات مساحات أقل من الأراضً الفلبحٌة أو الأراضً ذات الوجهة الفلبحٌة ٌإدي إلى تشك

، طبعا مع احترام المساحة المرجعٌة للمستثمرة (2)حدود البناء التً ٌحدد مخطط التوجٌه الفلبحً 

 نوعٌة المزروعات. نوعٌة الأراضً و الفلبحٌة بالهكتار معتمدا على المنطقة و

 الحصول على رخصة ـ حٌث أخضع المشرع الجزابري مسؤلة تقسٌم الأراضً الفلبحٌة إلى وجوب

 أعمال التهٌبة ، مع وجود العدٌد من الأشؽال وأجل حماٌة هذا النوع من الأراضً إدارٌة مسبقة من

ا مباشرا أو ؼٌر مباشر بالبٌبة البشرٌة أو بالبٌبة الطبٌعٌة  المنشآت الكبرى و التً ٌمكن أن تسبب ضرر 

      علٌه فطبقا للمرسوم التنفٌذي بٌبة، والتً تخضع إلى إجراء قبلً خاص بدراسة التؤثٌر على ال و

 على المالك الذي ٌرٌد التجزبة أرضه أن ٌقوم بتقدٌم طلب رخصة التقسٌم العقار الفلبحً. 97-490

 فكٌؾ تتم دراسة الطلب ؟

على  تتم مطابقة المساحة الملكٌة العقارٌة الفلبحٌة المراد التعامل فٌها مع المساحة المرجعٌة القانونٌة و

 .الإدارة أن ترد على الطلب الترخٌص بالتجزبة

ها الأرض الفلبحٌة موضوع تجزبة ـ على مدٌر المصالح الفلبحٌة على مستوى الولاٌة التً تقع بإقلٌم1

ٌعتبر حالة سكوته  أشهر من تارٌخ إٌداع الطلب و 4الهٌبة المكلفة بالرد على الطلب فً خلبل  ًه

 تحرٌر عقد نهابً. قد رسمً بعد مواصلة الإجراءات وهنا على الموثق تحرٌر ع بالقبول و

 هذا ٌعود لأسباب منها: ٌكون محل الطلب برفض و فقد، ـ حالة الرد بالرفض2

هنا ٌبلػ مدٌر المصالح الفلبحٌة على مستوى الولاٌة  بالمساحة المرجعٌة و عدم احترام المعاٌٌر الخاصة

 (3)الرفض فً شكل قرار إداري قابل للطعن القضابً.

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.25-29قانون من  37 المادةو 36المادة  -1
العدد  الجرٌدة الرسمٌة  ،الذي ٌتضمن التوجٌه الفلبحً 03/08/2008المإرخ فً  16-08من القانون  23المادة  -2

 .2008، سنة 46
 ،2004 الجزابر، سنةدار هومة،، تحلٌلٌة ه العقاري دراسة وصفٌة والنظام القانونً الجزابري لتوجٌ، شامةسماعٌن  -3

 .188 ص
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المشرع الجزابري أخلط بٌن مصطلح رخصة التقسٌم ورخصة ما ٌمكن قوله فً الأخٌر أن  و       

لٌس رخصة التجزبة  التجزبة فكان على المشرع أن ٌسهل مصطلح رخصة التقسٌم فً العقار الفلبحً و

باعتبار أن العقار الفلبحً لا ٌتطلب فٌه رخصة التجزبة إلا إذا كانت الأرض الفلبحٌة تحولت إلى أرض 

لٌس شهادة  طلب رخصة التقسٌم وتالمعاملبت سواء بٌع أو كراء أو قسمة  حتى للبناء بنص تشرٌعً، و

 التقسٌم التً تنصب على عقار مبنً.

 العقار الغابً  -ب       

التجزبة إلى قانون  لقد أخضع المشرع الجزابري الأراضً الؽابٌة فً منح الترخٌص بالبناء و       

 .(1)المتعلق بنظام العام للؽابات 84-12

ً العقار الؽابً هو إقامة بناء لخدمة الاحتٌاجات الخاصة بالثروة فإن الؽرض من رخصة التجزبة        

 هذا للمحافظة على الثروة الؽابٌة. الؽابٌة و

بالتالً فإن منح رخصة التجزبة فً العقار الؽابً تسلم وفق الإجراءات المنصوص علٌها فً  و       

شارة إدارة الؽابات التً تبدي رأٌها فً حالة تجزبة فً الأراضً الؽابٌة لكن بعد است و 19-15المرسوم 

 الأمثل للعقار الؽابً. من أجل استؽلبل

أما إذا كانت البناءات المخصصة للئدارات التً تحمً الؽابة أو بعض الفبات التً تستؽل الموارد        

هذا  بعد ترخٌص من الوزارة المكلفة بالؽابات، و الأشؽال فً الأملبك الؽابٌة الطبٌعٌة للؽابة ٌتم البناء و

 .12-84من قانون  31حسب نص المادة 

     الطبٌعة عموما  هامة فً حماٌةوسٌلة  ًـ كما أن رخصة التجزبة لؽرض البناء فً العقار الؽابً ه

  لاسٌما عندما تكون مشارٌع البناء ذات حجم هام. (2) الؽابات خصوصا و

وله فً الأخٌر فإن التجزبة لؽرض البناء المقام داخل الأملبك الؽابٌة الوطنٌة أو أقرب ما ٌمكن ق و       

كانت  إذا فً حالة هذا لحماٌة الؽطاء النباتً و منها ٌكون برخصة تسلمها الوزارة المكلفة بالؽابات و

 بعض أجزاء الؽابة ضمن محمٌة طبٌعٌة تامة فٌكون الترخٌص مسبق من الإدارة البٌبة.

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

المتمم، الجرٌدة الرسمٌة العدد  المتضمن النظام العام للؽابات المعدل و 23/06/1984المإرخ فً  12-84قانون رقم  1
 .1984 ، سنة26
مطبوعات الدٌوان ، دون طبعة  فً الجزابر، المإسساتٌة لحماٌة الؽابات نصر الدٌن هنونً، الوسابل القانونٌة و -2

 .186 ص ، 2001، الجزابرالوطنً للؤشؽال التربوٌة،
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 ثانٌا: العقار الحضري

 الإسكانالعقار المبنً لغرض  -أ       

لقد كان مشروع التجزبة مبنً من طرؾ البلدٌة عندما اعتمدت الجزابر على سٌاسة الاحتٌاطات        

كانت البلدٌة توزع القطع الأرضٌة المجزبة على المواطنٌن لبناء  26-64العقارٌة بموجب الأمر 

 سكناتهم الفردٌة عن طرٌق البٌع أو الكراء.

على المإسسات العمومٌة المإهلة التً تمارس نشاطها تحت إشراؾ فكان مجال السكن حكرا         

المتعلق بالترقٌة العقارٌة بموجب  07-86ثم جاء قانون  26-64الجماعات المحلٌة، هذا فً ظل الأمر 

 هذا لتحقٌق جانب أشخاص عمومٌة و إلـى ذا القانون فتحت المجال أمام مبادرة خاصة هً مجال البناءـه

 27-64الذي ألؽً الأمر  25-90بقً الحال ذلك إلا صدر قانون  ، ومإسساتها العمومٌةالعبء عن 

المتعلق بالنشاط العقاري ومن  03-93الذي كرس مبدأ الملكٌة الخاصة، ثم جاء المرسوم التشرٌعً 

ي ه مرقى عقارخلبل ظهرت تقنٌة البٌع بناءا  على التصامٌم حٌث المستثمر فً هذا النشاط ٌستفٌد بوصف

أمام عجز قطاع العام  (1)جاءت هذه التقنٌة كوسٌلة لتخفٌؾ من حدة أزمة السكن فقد ، بعدة مزاٌا تحفٌزٌة

 عن تلبٌة حاجات الأفراد بصٌؽة السكن الاجتماعً. 

المتعلقة بنشاط الترقٌة العقارٌة، ٌشمل نشاط الترقٌة العقارٌة مجموع  04-11ثم جاء قانون        

م فً انجاز مشارٌع العقارٌة المخصصة للبٌع أو الإٌجار أو بتلبٌة الحاجات الخاصة، العملٌات التً تساه

 (2)تشمل هذه المشارٌع فً محلبت ذات استعمال سكنً أو مهنً أو حرفً أو تجاري. و

  تهٌبة الأرضٌات من أجل البناء اقتناء و من مهام نشاط الترقٌة العقارٌة إنجاز برامج سكنٌة و و       

أن المشارٌع تتطابق مع مخططات  التعمٌر و تالً فعلى المرقً العقاري أن ٌحترم قواعد التهٌبة وبال و

التعمٌر لتسلٌم  التعمٌر حٌث ٌخضع المرقً إلى نفس إجراءات المنصوص علٌها فً قانون التهٌبة و

 29-90قانون  على رأسها بالتالً فهو ٌلتزم بؤحكام القوانٌن المنظمة للتعمٌر و ، و(3)رخص التعمٌر

  (4).المتمم المعدل و

لكً ٌشٌد بناء على  ٌرٌد تجزبته إلى أجزاء ، الذي ٌملك وعاء عقاري وفعلى المرقً ) البابع (       

 من قانون 57خر فضاء ففً مثل هذه الحالة لابد من رخصة التجزبة وفقا لنص المادة ٌترك الآ جزء و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .        99 ص مرجع سابق، حملٌل نواره، -1
، سنة 14العدد ج ر،2011مارس  06 فً المتعلق بنشاط الترقٌة العقارٌة، المإرخ 04-11من قانون  14المادة  -2

2011.    
 من نفس القانون. 11المادة  -3
 .1 ص مرجع سابق، ،العمرانًالتخطٌط  قٌة العقارٌة والتر ،مجاجً منصور -4
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، حٌث ٌقدم طلب الحصول على رخصة التجزبة إلى 05-04المتمم بالقانون رقم  معدل وال 90-29

المواصفات  مخطط التجزبة و الأمانة تقنٌة مرفقا بعقد الملكٌة ومصلحة التعمٌر بالبلدٌة عن طرٌق 

 (1).مساحة و المخطط المستقبلً للقطعة بعد التجزبة كذا حدود و الهندسٌة للقطعة و

 التً تم تحوٌل هناك هٌبات عمومٌة تتولى إبرام المعاملبت العقارٌة الخاصة بالأراضً العمرانٌة وو ـ 

 التنظٌم ص تسٌٌر المحافظة العقارٌة للبلدٌة إلى الوكالات الولابٌة للتسٌٌر وما ٌخـصلبحٌات البلدٌة فٌ

 تؤجٌر بٌع و التً تتولى شراء و ، و408-03بموجب المرسوم  التً تم إنشابها العقارٌٌن الحضرٌٌن و

جاء  القابلة للتعمٌر، فسإال المطروح ففً حالة بٌع أرضٌة للبناء هل هً ملتزمة ما العقارات العامرة و

 ؟ من حٌث طلب رخصة التجزبة 19-15 لمرسوما المتمم و المعدل و 29-90 فً قانون

فكل شخص طبٌعً أو معنوي أو هٌبة عمومٌة ملزمة باتخاذ جمٌع إجراءات المنصوص عنها فً        

 المعدل و المتمم و المراسٌم التنفٌذٌة له. 29-90قانون 

 العقار الصناعً  -ب        

، إدارٌة لاستؽلبله لشروط قانونٌة وٌعتبر العقار الصناعً الوسٌلة المثلى للبستثمار فهو ٌخضع         

مناطق حرة تنظمهم قوانٌن خاصة فسإال الذي  مناطق الخاصة و كما أنه ٌتكون من مناطق صناعٌة و

المنصوص الشروط  البناء إلى نفس الأحكام و ٌطرح هل ٌخضع العقار الصناعً فً عملٌات التجزبة و

 التعمٌر ؟ علٌها فً القوانٌن المتعلقة بالتهٌبة و

هما وسٌلتان  POS و مخطط شؽل الأراضً PDAUالتعمٌر مخطط التوجٌهً للتهٌبة والإن        

 الحسن للعقار الاستؽلبل الدابم و وٌتولٌان تنظٌم استؽلبل العقار الصناعً من أجل تحقٌق المنفعة العامة 

 الصناعً. 

الأحكام  التجاري ٌخضع إلى نفس الشروط و فً حالة انجاز البناءات للبستعمال الصناعً وف       

     التعمٌر فمثلب لصاحب الامتٌاز الحق فً طلب رخصة البناء المنصوص علٌها فً القوانٌن التهٌبة و

فً نص على صاحب الامتٌاز له حق فقط  11فً نص المادة (2) 04-08لكن المشرع فً الأمر رقم  و

بما أن رخصة البناء مرتبطة برخصة التجزبة فهً  لم ٌنص عن رخصة التجزبة و طلب رخصة البناء و

 مطلوبة فً ملؾ الطلب فٌمكن له طلب ذلك.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 الملتقى الدولً، تقٌم ذلك عقد البٌع على التصامٌم والضمانات القانونٌة ودعم الالتزامات التعاقدٌة فً  ،قاشً علبل -1

 .123 ص، 2006فٌفري  08و  07ح ورقلة ٌومً أفاق، جامعة قاصدي مربا حول الترقٌة العقارٌة واقع و
ٌحدد شروط و كٌفٌات منح الامتٌاز و على الأراضً التابعة لأملبك  01/09/2008المإرخ فً  04-08قانون  .-2

 .2008، سنة 49العدد  ج رالخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، 
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نجد أن رخصة ، 175-91من المرسوم  3الفقرة  17استقرابنا لنص المادة  خلبل كذلك من       

التجزبة تتوقؾ فً حالة بناء مإسسات صناعٌة على وجود شبكة للبلوعات تتلقى المٌاه الراسٌة 

  إما منشؤة مشتركة للتصفٌة  و تإدي بها إما إلى الشبكة العمومٌة للتطهٌر الصناعٌة المعالجة من قبل و

 الصب فً الوسط الطبٌعً. و

كما لابد من الإدارة فً حالة إنشاء مإسسة صناعٌة مصنفة فً فبة المإسسات الخطٌرة أن تقوم  ـ

       الملؽى بموجب المرسوم التنفٌذي 78-90الذي نص المرسوم ، بدراسة مدى التؤثٌر على البٌبة 

التهٌبة بقصد تقٌٌم  لتً ٌجب أن تقام قبل القٌام ببعض المشارٌع الأشؽال ونعنً به دراسة ا و 07-145

 (1).آثار المترتبة على البٌبة

الشروط  بالتالً فإن مسؤلة منح رخصة التجزبة فً العقار الصناعً تخضع لنفس إجراءات و و        

 .10-03انون مع دراسة مدى التؤثٌر على البٌبة وفق للق 19-15المنصوص علٌه فً مرسوم 

 ثالثا: العقار السٌاحً

ٌتجلتتى  الستتاحل و المواقتتع المحمٌتتة و مستتاحات و اهتتتم المشتترع الجزابتتري بمنتتاطق الستتٌاحٌة و       

طق وضتع مشترع لحماٌتة هتذه المنتا مراسٌم تنظمه و اهتمامه بالعقار السٌاحً فً إصداره لعدة قوانٌن و

، فبالنستبة لحماٌتة المنتتاطق ذات ترمٌمته التتارٌخً ولتى حماٌتة الإرث ، تعمتل ععتدة مخططتات لحماٌتهتا

، مخطتط حماٌتة لكل نوع من المنتاطق 04-98قانون  التارٌخٌة حدد المشرع فً ثقافٌة و مٌزة طبٌعٌة و

توستع علتى حستاب المبتانً  تحوٌتل و تؽٌتر شترعٌة متن هتدم و أو تتدخلب هذا لحماٌتهتا متن أي اعتتداء و

 ، من بٌن هذه المخططات: (2) القدٌمة

استصلبحها، الذي نظمه المرسوم  المناطق المحمٌة التابعة لها و ـ مخطط حماٌة المواقع الأثرٌة و

          المتضمن إعداد مخطط حماٌة المواقع الأثرٌة  05/10/2003المإرخ فً  323-03التنفٌذي 

 (3)استصلبح. المناطق التابعة لها و و

المإرخ  324-03استصلبح القطاعات المحفوظة الذي نظمه المرسوم التنفٌذي  و ـ مخطط الدابم لحفظ

استصلبح قطاعات المحفوظة إن هذا المخطط  المتضمن إعداد مخطط الدابم لحفظ و 05/10/2003فً 

 (4)ٌحل محل مخطط شؽل الأراضً عند نشره.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1-Yousef Benacer, Les études d’impact sur l’environnement en droit positif algérien, Revue 

Algérienne des sciences économiques juridiques et politiques, N° 03, 1999,    P 443. 

  .     208 ص، مرجع سابق، عباس راضٌة -2
المناطق  و المتضمن إعداد مخطط حماٌة المواقع الأثرٌة  05/10/2003المإرخ فً  323-03مرسوم تنفٌذي  -3

  .2003، سنة 60ر العدد ج  استصلبح. التابعة لها و
           ، مرجع سابق.04-98من قانون  43المادة  -4
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 ـ مخطط العام لتهٌبة الحظٌرة الثقافٌة.

 (1).02-11ـ مخططات التوجٌهٌة الخاصة بمجالات محمٌة الطبٌعٌة نص علٌها قانون 

 للمجالات المحمٌة. هذا بالنسبة ـ مخططات التسٌٌر 

الأراضً عند مخطط شؽل  التعمٌر و ٌجب أن تحترم هذه المخططات أحكام المخطط التوجٌهً للتهٌبة و

 .إعداد هذه المخططات

هذه المناطق تسلم وفق إجراءات تفرض فً لكن السإال الذي ٌطرح هل رخص التعمٌر التً  ـ و

 المتمم ؟ المعدل و 29-90المنصوص علٌها فً قانون 

التعمٌر قبل نشر المخططات فً الجرٌدة الرسمٌة حٌث تخضع جمٌع  ـ ٌبقى العمل بؤدوات التهٌبة و

، ولكن النصوص التنظٌمٌة له المتمم و ل والمعد 29-90التعمٌر  رخص التعمٌر لأحكام قانون التهٌبة و

 لمنطقة المحمٌةتكون طلبات رخص التعمٌر ومنها رخصة التجزبة بالنسبة للعقارات التً تقع داخل ا

شروع محل تؤجٌل من السلطات المحلٌة المعنٌة خلبل الفترة الممتدة مابٌن نشر القرار الوالً المتضمن م

على مدٌرٌة الثقافة اتخاذ قرار بشؤن كل الطلبات التً كانت محل تؤجٌل  ، ومخطط حماٌة المواقع الأثرٌة

 (2)عند نشر المخطط.

 حل محل مخطط شؽل الأراضًٌاستصلبح القطاعات المحفوظة  ظ وـ أما بالنسبة للمخطط الدابم لحف

 (3)بالنسبة لهذه المناطق عند نشره فً الجرٌدة الرسمٌة.

على أنه إذا تطلب الأشؽال الواقعة على معلم تارٌخً مصنؾ  04-98من قانون  23ـ كما نصت المادة 

أو واقع فً منطقة محمٌة أو عقار ٌستند إلى معلم تارٌخً الحصول على رخصة التجزبة للؤرض من 

تصدر هذه و  أجل البناء فإن الرخصة لا تسلم إلا بموافقة مسبقة من مصالح الوزارة المكلفة بالثقافة

الأخٌرة خلبل مهلة أقصاها شهران عقب إرسال طلب رخصة البناء أو التجزبة الأرض من جانب 

 السلطة المكلفة بدراسته.

ٌسلم »... البحث فٌها على ما ٌلً إجراءات طلب الاستشارة و 04-98من قانون  31 المادةـ كما نصت 

 على الحصول نسبة إلى الأشؽال التً تستند علىبالالترخٌص المسبق خلبل مهلة لا تتجاوز شهرا  واحدا  

شهرٌن كحد أقصى ابتداء من تارٌخ تسلم الملؾ الذي  رخصة البناء أو التجزبة الأرض من أجل البناء و

بانقضاء هذه  أجل البناء و ترسله السلطات المكلفة بمنح رخصة البناء أو رخصة التجزبة الأرض من

 «.موافقة... ، ٌعد عدم رد الإدارة المهلة

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .13ر العدد ج ، 02/2011/ 28المإرخ فً  ،المتعلق بالمجالات المحمٌة فً إٌطار التنمٌة المستدامة 02-11قانون -1
  مرجع سابق. 323-03من المرسوم التنفٌذي  19ة الماد -2
        ، مرجع سابق.04-98قانون  من 43المادة  -3
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الذي تحدث عن استشارة مسبقة للهٌبات ، (1) 421-04فبموجب المرسوم  ـ أما بالنسبة للمناطق السٌاحٌة

على الهٌبة الخاصة أن  و، (2)خاصة فً تسلٌم رخصة البناء فً آجال شهرٌن من تارٌخ استلبم الطلب 

دفتر  ط التهٌبة السٌاحٌة ودراسات ضرورٌة لاسٌما فٌما ٌتعلق احترام مخط تباشر فً تحرٌات و

إلى مخططات التهٌبة السٌاحٌة المنجزة من قبل التجزبة  خضع تسلٌم رخصة البناء وٌ، حٌث الشروط

 الإدارة المكلفة بالسٌاحة.

خضع الترخٌص بالتجزبة إلى مخططات التهٌبة السٌاحٌة المنجزة من قبل الإدارات المكلفة ٌكما       

بلة المخطط التهٌبة سٌاحٌة ٌعادل رخصة التجزبة للؤجزاء القابلة للبناء الذي ٌحدد مناطق قالأن بالسٌاحة 

مخطط التهٌبة السٌاحٌة ٌهدؾ إلى إعداد التجزبة المخصصة للمشارٌع المراد ، ف(3) للتعمٌر و البناء

حٌث ٌشتمل العقار السٌاحً القابل للبناء من الأراضً المحددة ، تحقٌقها عندما تقتضً الضرورة ذلك

الوطنٌة العمومٌة  و الخاصة لؤملبك لهذا الؽرض فً مخطط التهٌبة السٌاحٌة الذي ٌقسم أراضً التابعة ل

تهٌبة الذي ٌعالج إشكالٌة  03-03قانون ، و قد نص على مخطط التهٌبة السٌاحٌة الالتابعة للخواص

ٌرمً إلى تحدٌد العقار السٌاحً و قواعد تهٌبته و تسٌٌره و هذا من أجل ،الذي مناطق التوسع السٌاحً

 .طق التوسع السٌاحً وفق أدوات التهٌبة الإقلٌم.استؽلبل العقلبنً للعقار السٌاحً و تتم تهٌبة منا

 ا لأن و فرض بعض الارتفاقات على أجزاء منه احقوق البناء علٌه فقد تم تقٌدساحلٌة الطق اأما من       

 02-02من قانون  12مناطق ممنوع إلا فً حدود ما ٌسمح به القانون نصت المادة هذه الأي بناء ضمن 

السكانٌة، الموجودة على الشرٌط الساحلً  جمعاتللت التوسع الطولً للمحٌط العمرانً على أنه" ٌمنع

 تشمل هذه المسافة النسٌج العمرانً على مسافة تزٌد عن ثلبث كٌلومترات من الشرٌط الساحلً، و

 ًالموجود و البناءات الجدٌدة كما ٌمنع أٌضا التوسع فً مجمعٌن سكنٌٌن متجاورٌن على الشرٌط الساحل

قد نص على  و إلا إذا كانت المسافة الفاصلة بٌنهما خمس كٌلومترات على الأقل من الشرٌط الساحلً،

 .206-07حقوق البناء على شرٌط الساحلً المرسوم التنفٌذي 

فإن أي بناء ٌتعلق بسكنات أو منشآت   02-02من قانون  12 و ما ٌمكن استنباطه من نص المادة       

لا تتطابق مع مخططات تهٌبة الإقلٌم و لا تخدم الفضاءات المحمٌة أو إقامة أي نشاط صناعً دون 

 ترخٌص مسبق تعتبر مخالفة للقانون.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
    ٌحدد كٌفٌات الاستشارة المسبقة للئدارات المكلفة بالسٌاحة  20/12/2004المإرخ فً  421-04مرسوم تنفٌذي  -1
 .2004، سنة 83ج ر العدد ، المواقع السٌاحٌة لمناطق التوسع والثقافة فً مجال منح رخصة البناء داخل ا و
  .نفس مرسوممن  06المادة  -2
كٌفٌات البناء و شؽل  الذي ٌحدد شروط و،30/06/2007المإرخ فً  206-07ٌذي من مرسوم تنف 02المادة  -3

 .2007، سنة 43 ج ر العدد ،الأراضً على الشرٌط الساحلً
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 الفرع الخامس 

  المتعلقة بالتجزئةرقابة الإدارة للأشغال 

     م بؤعمال التهٌبة البناء علٌه مع قٌا تمنح رخصة التجزبة لصاحبها  الحق فً تجزبة العقار و        

ً وسٌلة ه، فالإجراءات المفروضة علٌه قانونا و، بعد استنقاذ مجموعة من الشروط تنفٌذ الأشؽال و

لؤشؽال التجزبة ٌجدر بنا التطرق لقبل الحدٌث عن الرقابة الإدارٌة ، لراقبة الإدارة على أعمال التجزبة

لأن  ،حقوق المرخص له كمظهر من مظاهر تنفٌذ مقتضٌات رخصة التجزبة التزامات وإلى أولا 

لمنصوص المقتضٌات ا التوجهات و أداة لتنفٌذ التصورات و ، وبة العقارٌة وسٌلة عملٌة للتعمٌرالتجز

      وسٌلة لترجمتها على الأرض الواقع لذلك تتداخل فٌها المصلحة العامة ، وتعمٌرعلٌها فً الوثابق ال

بة مجموعة من ضمانا للمصلحتٌن فرض المشرع على صاحب التجز و، (1) المصلحة الخاصة و

 لهذا سوؾ نتطرق من خلبل هذا الفرع إلى ماٌلً: و ،الحقوق و الالتزامات

 المترتبة على صاحب رخصة التجزبةالتزامات الآثار  أولا: حقوق و

 التجزبة شؽالثانٌا: الرقابة المٌدانٌة على أ

 التزامات صاحب رخصة التجزئة : حقوق وأولا

 حقوق صاحب رخصة التجزئة -أ       

   لقد منح المشرع الجزابري لصاحب رخصة التجزبة حقوق نص علٌها فً المرسوم التنفٌذي       

 تتمثل هذه الحقوق فً ماٌلً: والمعدل و المتمم  29-90التعمٌر  التهٌبة وكذا قانون  و 15-19

 ـ الحق فً ترخٌص له بالتجزئة: 1       

رخصة التجزبة شرٌطة أن ٌكون مشروع التجزبة الحصول على لصاحب الطلب الحق فً        

 بها. التنظٌمٌة المعمول  مطابقا للمقتضٌات التشرٌعٌة و مستوفٌا لكافة الشروط و

تسلٌم الرخصة ترد على الطلب بالإدارة المكلفة  أن على 19-15المرسوم  من 31مادة فقد نصت        

حٌث أجاز المشرع  ،منح رخصة التجزبةبفً حالة سكوت لا ٌعتبر قرار ضمنً  و ،بالقبول أو الرفض

 3و  2الفقرة  31الجزابري لصاحب الطلب أنه فً حالة سكوت الإدارة عن الرد فعلٌه وفقا لنص المادة 

، كما علٌه أن ٌودع ٌوم 15ها أن ترد خلبل علٌ أن ٌودع طعنا لدى الولاٌة ومن المرسوم المذكور أعلبه 

من هنا نقول  و ٌوم، 15طلب فً أجل الد على ترو علٌها أن مصالح التعمٌر خاصة بالولاٌة لطعنا ثانٌا

 ملزمة بالرد و سكوتها و لا ٌعد قبولا.منح رخصة التجزبة بل الإدارة بد للقرار الضمنً ولا وج

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
الشركة المؽربٌة لتوزٌع  الطبعة الأولى،،بالمؽرب الأمنٌة جزبات العقارٌة والرقابة على الت ،مصطفى جرمونً -1

 .126 ص، 2001، سنة المؽربالكتاب، 
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 ـ تقسٌم التجزئة إلى عدة قطع:  2       

  ٌجوز لصاحب التجزبة أن ٌجزأ أرضه إلى حصة أو عدة حصص أو تجزبتها إلى عدة أشطر        

ذلك لتسهٌل للمجزئ بإنجاز هذه الأشؽال فً أحسن  ، وأجل انجاز أشؽال التجهٌز المرخصةمن 

 (1)الظروؾ.

 ـ تعلٌل الإدارة لقرار الرفض:  3       

إلا أعتبر قرار  التجزبة أن تعلل سبب الرفض، وفعلى الإدارة فً حالة رفضها لتسلٌم رخصة        

تؤمر مصالح الوزارة المكلفة  19-15من المرسوم التنفٌذي  4الفقرة  31ؼٌر مشروع فوفقا لنص المادة 

ٌوم من  15خاصة بالولاٌة أن ترد على طلب بالقبول أو الرفض المسبب خلبل  بالتعمٌر مصالح التعمٌر

 دعوى إلى جهة قضابٌة مختصة.  تارٌخ إٌداع الطعن و إلا ترفع 

 التزامات صاحب رخصة التجزئة.  -ب       

تتمثل على  مجموعة من الالتزامات و زابري على صاحب التجزبة العقارٌةفرض المشرع الج       

 الخصوص فً:

  ـ نشر قرار رخصة التجزئة فً المحافظة العقارٌة1       

 القرار فعلى السلطة المختصة أن تنشر 19-15من المرسوم التنفٌذي  5 الفقرة 22وفقا لنص المادة      

المتضمن رخصة التجزبة بمكتب حفظ العقاري على نفقة صاحب الطلب، خلبل شهر الذي ٌلً تارٌخ 

من هذا التارٌخ ٌصبح قرار المتضمن رخصة التجزبة منقضٌا إذا لم ٌشرع فً  الإعلبن عنه أو تبلٌؽه و

 (2)الذي لا ٌجب أن ٌتجاوز ثلبث سنوات. الأجل المحدد فً القرار وأشؽال التهٌبة خلبل 

 ـ إشهار رخصة التجزئة 2       

بعد تسلٌم رخصة التجزبة فعلى صاحب الطلب الذي ٌقوم بؤشؽال التهٌبة أن ٌضع لافتة قانونٌة        

 80تتجاوز أبعادها بٌة من الخارج، بمدخل ورشة العمل تكون عبارة عن لوحة مستطٌلة الشكل مر

بر عدد ممكن من الأجزاء أك ، حٌث توضع فً اللبفتة مراجع رخصة التجزبة الممنوحة وسنتمتر

      سم صاحب المشروع كذا ا تارٌخ الانتهاء، و ، كما تتضمن اللبفتة تارٌخ افتتاح الورشة والمبرمجة

 (3)اسم المإسسة المنفذة للؤشؽال. و، مكتب الدراسات و

 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .131ص مرجع سابق، ، الأمنٌة بالمؽرب جزبات العقارٌة والرقابة على الت ،مصطفى جرمونً -1
 .54ص ، مرجع سابق، طرق الطعن فٌها العمران الفردٌة وقرارات  ،عزري الزٌن -2
 ، مرجع سابق.19-15التنفٌذي من المرسوم  19المادة  -3
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 ـ إنجاز أشغال التجهٌز 3       

ذلك  بعد حصول صاحب التجزبة على رخصته ٌصبح ملتزما بإنجاز بعض الأشؽال التجهٌز و       

من المرسوم  19من بٌن هذه التجهٌزات ذكرتها المادة  مستندات المرخصة و طبقا لدفتر الشروط و

 هً كالأتً: و، 15-19

تتضمن رخصة التجزبة وجوب صاحب الطلب انجاز الأشؽال بجعل الأرض مجزأة قابلة        

 للبستؽلبل من خلبل إحداث ما ٌؤتً:

الإنارة  التطهٌر و الماء و الأرض المجزأة إلى شبكة من الطرق وتوزٌع  ـ إنشاء شبكات الخدمة و

 الهاتؾ. الطاقة و العمومٌة و

 مٌادٌن للترفٌه. المساحات الخضراء و ـ إنشاء مساحات ؼٌر مبنٌة كمساحات توقؾ السٌارات و

        ة، فالمجزئ ملزم بتخصٌص بعض المواقع المهٌؤة لبناء تجهٌزات عمومٌبالإضافة إلى ذلك       

 ، كذلك مساهمة صاحب الرخصةإقامة محلبت مهنٌة ري أو الحرفً وللبناءات ذات الاستعمال التجا و

 (1)مصارٌؾ تنفٌذ بعض التجهٌزات الجماعٌة التً تعتبر ضرورٌة من جراء انجاز تجزبة الأرض. فً

ا لنص التجزبة العقارٌة وفقما ٌمكن ملبحظته أن المشرع المؽربً تكلم عن الارتفاقات القانونٌة فً  ـ و

على أن تسلم رخص التجزبة ٌكون معلقا إلا بعد قٌام صاحب الطلب ، 25-90من قانون  30المادة 

 (2)تعدٌلبت على المشروع إذا كانت فٌه منفعة عامة فً ذلك حٌث تفرض علٌه:

 جمالٌة.متطلبات ال المرور و الصحة و ـ إنشاء ارتفاقات لما تقضٌه متطلبات الأمن العام و

 ـ تعدٌل حدود الأرض المراد تجزبتها.

 المنشآت ذات مصلحة العامة. ـ تكوٌن مساحات احتٌاطٌة إضافٌة للتجهٌزات الجماعٌة و

إن الإدارة المؽربٌة هنا ملتزمة بتعوٌض المجزئ عن الارتفاقات المفروضة علٌه أثناء إقدامه على        

 هذا ما نصت علٌه استؽلبل مساحات معنٌة من التجزبة و ذلك تعوٌض عن حرمانه من عملٌة التجزبة و

 ، فً حٌنٌل حدود الأرض المراد تجزبتهاهذا فً حالة تعد و، 25-90من قانون المؽربً  31مادة ال

فقط بذكر أن قرار  اكتفىإنما  و 19-15رى المشرع الجزابري لم ٌتحدث عن هذه النقطة فً المرسوم ن

 22لم ٌتكلم عن تعوٌض فً نص المادة  الصادر من جهة المختصة ٌحدد ارتفاقات المصلحة العامة و

 .19-15من المرسوم 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .، مرجع سابق19-15مرسوم تنفٌذي من  20أنظر المادة  -1
، المطبعة النجاح الجدٌدة، دار البٌضاءالطبعة الأولى،  ،السكن لعقارٌة فً مٌدان التعمٌر والسٌاسة ا ،مقداد الهادي -2

 .73 ص، 2000سنة   ،المؽرب

66 



72 
 

  الركابة الؤدارية على رخص التعمير                                الفصل الأول                        -الباب الأول 

 

الارتفاقات الإدارٌة من أجل المنفعة العامة فارتفاقات الإدارٌة لا تشبه بما أن ارتفاقات التعمٌر  و       

 تستجوب التعوٌض إلا فً حالات معٌنة. 

    نلبحظ كذلك أن المشرع الجزابري لم ٌتكلم عن تحمل التجهٌزات خارج التجزبة التً تكلم        

التً تحمل معنى أن المجزئ ٌحل محل  و 25-90انون من ق 20عنها المشرع المؽربً فً مادته 

الصرؾ الصحً الموجود خارج  الجماعة الحضرٌة أو القروٌة فً إنجاز شبكات الربٌسٌة للطرق و

بمقابل  مصارٌؾ تجهٌز و أن ٌتكفل المجزئ بنفقات و و، ى أساس اتفاق ٌبرمه مع الجماعةتجزبته عل

الأراضً التً تستفٌد من ذلك على تعوٌض عن الأشؽال التً ذلك ٌحصل صاحب التجزبة من مالكً 

 أنجزها.

 ـ الاستعانة بالمهندسٌن 4       

 مهندس مسح الأراضً إن صاحب طلب رخصة التجزبة ملزم بالاستعانة بمهندس معماري و       

 راسات فً، حٌث ٌقوم المهندس مسح الأراضً التابع لمكتب دتؤشٌر علٌه تقنً و لإعداد ملؾ بٌانً و

على أساسه ٌضع مهندس  ٌوضع رسم طبوؼرافً للؤرض المراد تجزبتها و (1)الهندسة المعمارٌة 

 معماري تصور لمشروع التجزبة.

 التجزئة   أشغال ثانٌا: الرقابة  المٌدانٌة على 

 01إن المشرع الجزابري نص على الأعوان المإهلٌن لضبط المخالفات التعمٌر فً نص المادة        

    المعدل 29-90كرر من القانون رقم م 76طبقا لأحكام نص المادة ،  55-06من المرسوم التنفٌذي 

 المتمم.  و

المشرع الجزابري وسع فً  نلأحساسٌة مجال الرقابة  رى مدى خطورة ونمن خلبل ذلك  و       

دابرة المكلفٌن بها قدر المستطاع حتى ٌمكن من السٌطرة على ظاهرة مخالفة قوانٌن التعمٌر كما رأٌنا 

 سابقا الجهات المكلفة بالمراقبة.

ٌحرر  لة المخالفةفً حا بعد التصرٌح بانتهاء عملٌة التجزبة و الرقابة الإدارٌة تكون قبل وف       

لرقابة الإدارٌة قبل تصرٌح بانتهاء الأشؽال ثم الرقابة الإدارٌة بعد تصرٌح لتطرق بداٌة ، نمحضر لذلك

المنصوص  مخالفاتالأخٌرا كٌفٌة ضبط المخالفات فً حالة ارتكاب صاحب الطلب  بانتهاء الأشؽال و

 عنها فً القانون.

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  09المادة  -1
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 الرقابة الإدارٌة قبل التصرٌح بانتهاء الأشغال -أ       

التً تعطى صلبحٌة للؤعوان بمطابقة البناٌات  المتعلق 15-08قانون من  62وفقا لنص المادة        

التً نصت عن هذه الأعوان  و معاٌنةال بالبحث و المتعلقة بعقود التعمٌر المكلفٌن بمعاٌنة المخالفات

 ، فرق أعوان مكلفٌنمصالح البلدٌة المكلفة بالتعمٌر وتنشؤ لدى مصالح الدولة » منه على أنه  68المادة 

التحري حول إنشاء التجزبات أو المجموعات السكنٌة أو الورشات إنجاز البناٌات كما هً  ابعة وبمت

   .« معرؾ فً هذا القانون

القٌام  فإن مهام هذه الأعوان أن تقوم بزٌارة الورشات التجزبة و 68و  62وفقا لنص المادتٌن و        

 بؽلق ورشات ؼٌر قانونٌة.

ٌُعَد  ة وتتم هذه المراقب و         التحقٌق وفق رزنامة الزٌارات التً تكون حسب جدول زمنً للزٌارة 

      البناء بالنسبة للمفتشٌن  مدٌر التعمٌر و من قبل ربٌس المجلس الشعبً البلدي بالنسبة للؤعوان البلدٌة و

 (1)الأعوان المإهلٌن التابعٌن لمصالح الدولة المكلفة بالتعمٌر. و

ما ٌمكن ملبحظته أن المشرع لم ٌحدد طرٌقة الزٌارة هل تكون مستمرة أو متقطعة ؟ بل اكتفى  و       

 بذكر رزنامة الزٌارات.  

 حددت أوقات ممارسةالمعدل و المتمم  55-06من المرسوم التنفٌذي  5لكن وفقا لنص المادة  و       

     المعدلة من القانون 73ادة وفقا لنص المالتً تعتبر إلزامٌة بعد أن كانت اختٌارٌة  هذه الزٌارة و

 من 8، أكدت ذلك المادة الورشةفتح أثناء مدة  فً أي وقتٌكون ن إجراء الزٌارة إبالتالً ف ، و90-29

   حٌث نصت عن الأوقات فقد تكون لٌلب أو نهارا أثناء أٌام الراحة المعدل و المتمم  55-06المرسوم 

التً ٌختص فٌها ربٌس المجلس الشعبً البلدي          علن عنها أو فجابٌةتكون زٌارة م أو أٌام العطل و

المادة و الأعوان المإهلون و أعوان الإدارة السٌاحٌة المإهلٌن بإجراء المراقبة و المعاٌنة، و قد نصت 

 على أن المراقبة و المعاٌنة التً ٌجوز أن تتم فً النهار فقط و أثناء أٌام 156-09 من المرسوم 10

العمل و الراحة و العطل تخص فرق المتابعة و التحقٌق فً إنشاء التجزبات و المجموعات السكنٌة      

 و ورشات البناء.

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ، مرجع سابق.15-08 من القانون 63المادة  -1
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نجد فً القانون الفرنسً أن مسؤلة الرقابة تكون لدى جهات المخصصة بممارسة حق الزٌارة  و       

ذلك  تكون هذه الزٌارة فً أي وقت و الإنشاء وحٌث جعل هذا الحق ٌتضمن رقابة إدارٌة على عملٌات 

منح كذلك الحق فً ممارسة الزٌارة حتى  ، ولى كافة الوثابق التقنٌة المتخذةمن خلبل إجراء الرقابة ع

 التعمٌر من قانون   460L-01حتى مدة عامٌن بعده وفقا لنص المادة  بعد الانتهاء من الأشؽال و

 .(1)الفرنسً

 فًمتى لم ٌنص علٌها المشرع  بفتح الورشة فً رخصة التجزبة كٌؾ ٌتم و ـ أما مسؤلة التصرٌح

 6ن وفقا لنص المادة الأعوامن قبل  و لا قوانٌن المتعلقة بالتعمٌر رؼم أنها مطلوبة 19-15 المرسوم

 .المعدل و المتمم 55-06 من المرسوم 

لكن حدد على  ، والتً لم ٌنص عنها المشرع موعد فتح الورشةلمعرفة الإدارة لابد من ك كذل و       

 .19-15من المرسوم التشرٌعً  30سنوات وفقا لنص المادة  3أن تنتهً أشؽال التجزبة فً أجل 

 الرقابة الإدارٌة بعد التصرٌح بانتهاء الأشغال -ب       

         ل التجزبة المشرع الجزابري صاحب مشروع التجزبة أن ٌعلم الإدارة بانتهاء الأشؽاألزم        

 ااستحدثه، فقد إتمامها شؽال وشهادة قابلٌة الاستؽلبل التً تثبت مطابقة هذه الأ له بالتالً إصدار و

    أجاز للمستفٌد من رخصة التجزبة عند إتمام ، حٌث 307-09ابري فً المرسوم التنفٌذي المشرع الجز

     التهٌبة أن ٌطلب من ربٌس البلدٌة تسلٌمه هذه الشهادة التً ثبت مدى مطابقة الأشؽال  و أشؽال النفع

وثٌقة إدارٌة تمنحها سلطة بتحرٌر محضر معاٌنة، فهً  هذا بعد القٌام بمعاٌنة مٌدانٌة إتمامها و و

التجزبة لقرار  وسٌلة رقابٌة التً تثبت مدى مطابقة أشؽال بناءا على محضر المعاٌنة لأنها الإدارٌة 

   فً حالة بٌع و هذا  19-15من المرسوم  32لها طابع إلزامً وفقا لنص المادة  ورخصة التجزبة 

حالات هذه ؼٌر أنه من نستخلص من ذلك  فً حالة التنازل عن الحصصأو  قطعة أرضٌة أو كرابها 

لم فمن خلبلها  15-19من المرسوم التنفٌذي  23ذلك من خلبل نص المادة  المذكورة لٌست ملزمة و

المتعلق  25-90ٌستعمل المشرع مصطلح الإلزام عكس ما فعل مثلب المشرع المؽربً فً قانون 

ٌجب فإن صاحب  منه استعمل مصطلح 24المجموعات السكنٌة فً نص المادة  و بالتجزبات العقارٌة

 (2).التجزبة هو المطالب بتقدٌم تصرٌح للئدارة الجماعٌة بانتهاء أشؽال التجهٌز

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1 - Nouby Jeam Bernard et Periwit Mare Hugues, Droit de l’urbanisme et de la construction, 

7
eme

 éditions MonteChrestion Paris, 2004,P183.  

السنة المؽرب، ، ة، مجلة الأملبك، العدد الثامنالملك العام الجماعً الناتج عن التجزبة العقارٌ ،المصطفى الناصري -2
 .149-148، ص ص 2010
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شهادة المطابقة مع بعض  و إلى نفس إجراءات رخصة التجزبةتخضع هذه الشهادة كما        

    تتمثل إجراءات منح شهادة قابلٌة الاستؽلبل بتقدٌم الطلب إلى الجهة الإدارٌة المختصة  خصوصٌات

، حٌث تكون المبادرة بتقدٌم الطلب من المالك أو موكله بعد لة فً ربٌس المجلس الشعبً البلديو المتمث

 : و المتمثلة فً ماٌلً 24ا المادة الأشؽال و أن ٌرفق طلبه بالوثابق التً نصت علٌهالانتهاء من 

،كما هً منجزة مع تحدٌد عند الاقتضاء للؤشؽال 1/500أو  1/200على سلم  تصمٌم الجرد تعد -

 التعدٌلبت التً أجرٌت بالنظر إلى التصامٌم المصادق علٌها.

 .محضر استلبم الأشؽال -

طلب و الوثابق المرفقة به سابقة الذكر فً نسختٌن إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي ٌرسل ال       

، و بعد تحقٌق من الوثابق ٌسلم ربٌس مجلس الشعبً وجود قطعة الأرض فً جمٌع الأحواللموقع 

 البلدي وصل إٌداع ٌسلمه فً نفس الٌوم ٌحدد فٌه تارٌخ إٌداع الطلب.

ٌستدعً لجنة المراقبة  لدراسة الطلب حٌث بٌس المجلس الشعبً البلدي  مبادرة رب الدراسة و تتم        

أٌام ٌخطر خلبلها المستفٌد من رخصة التجزبة بالمرور  8لربٌس البلدٌة أجل  ، وٌوم 15أجل  فً

ر الجرد فورا بعد و على إثر الزٌارة ٌحرر محض، (1)معاٌنة الأشؽال أي القٌام بزٌارة مٌدانٌة  للورشة و

       و ٌذكر فٌه جمٌع الملبحظات و ٌبرز رأي اللجنة حول المطابقة التً تمت معاٌنتها لمراقبةعملٌة ا

على بعد الانتهاء من مرحلة دراسة الطلب و التحقٌق فٌه ، و وقع أعضاء اللجنة على هذا المحضرٌ و

    إن الجهة المختصة فً تسلٌم هذه الشهادة  ،صة إصدار شهادة قابلٌة الاستؽلبلالجهة الإدارٌة المخت

، 19-15من المرسوم  23هذا ما نصت علٌه المادة  هو ربٌس المجلس الشعبً البلدي فقط و

وقع وجود القطعة فالاختصاص فً هذه الشهادة محصور فقط على ربٌس المجلس الشعبً البلدي م

ن الاختصاص فٌها إما لربٌس المجلس الشعبً هذا خلبفا لشهادة المطابقة التً ٌكو ، والأرضٌة المجزبة

بعد قٌام اللجنة بتحرٌر محضر ٌثبت قٌام المرخص له بالتزاماته حٌث تكون الأشؽال و  البلدي أو الوالً

، هادة قابلٌة الاستؽلبل و التهٌبةالمنصوص عنها فً قرار رخصة التجزبة تسلم له ش  للمواصفات مطابقة

من تارٌخ إٌداع الطلب لدى ربٌس المجلس الشعبً البلدي حسب نص و ٌبلػ قرار المنح خلبل شهر 

لكن قد ٌتوقؾ هذا الأجل فً حالة استكمال الوثابق أو المعلومات  و 19-15من المرسوم  28المادة 

 .إلى حٌن استكمالها ٌبدأ سرٌانهصاحب الطلب أن ٌقدمها  التً ٌنبؽً على

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ، مرجع سابق.19-15 المرسوم التنفٌذيمن  67المادة  -1
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ٌوم من تارٌخ  30المحتملة فً أجل و قد تسلم هذه الشهادة بتحفظات تتمثل فً تصحٌح العٌوب        

 ، بشرط عدم عرقلةددة فً رخصة التجزبةكما ٌمكن تسلٌمها على مراحل حسب أجال المح، (1) المعاٌنة

من  3 الفقرة 28ة هذا ما نصت علٌه الماد أشؽال التهٌبة المتبقٌة لسٌر الجزء التً انتهت فٌه الأشؽال و

  .19-15المرسوم 

جلس ، فعلى ربٌس المؽلبل فً حالة عدم مطابقة الأشؽالم شهادة قابلٌة الاستقد ٌرفض تسلٌ و       

، أن به الرد أو سكوت الإدارة عن الرد، و فً حالة إذا المرخص له لم ٌعجالشعبً البلدي أن ٌسبب قراره

، أي إتباع نفس الإجراءات التً 19-15من المرسوم  31لنص المادة  ٌلجؤ إلى إجراءات الطعن وفقا

 .عنها فً رفض تسلٌم رخصة التجزبة الحدٌث سبق

 ضبط المخالفات -جـ        

 كبة فً مجال التعمٌر إلى الأعوانحصر المخالفات المرت إنجاز الأشؽال و على الرقابةتستند        

    ة المإهلون لهذا الؽرض كما رأٌنا سابقا و خاصة فً مراقبة مدى احترام ما جاء فً رخصة التجزب

 .ما جاء فً دفتر الشروط و تنفٌذ

فمن خلبل ذلك نحاول أن نتعرؾ على الطرق التً تتم فٌها المعاٌنة المخالفة حٌث ٌتم تعٌٌن        

من قبل الأعوان المذكرٌن سابقا كل حسب  تحددالمخالفات أٌا كانت طبٌعتها فً شكل محاضر 

التنظٌمٌة وانٌن و مراسٌم اختصاصه، فلببد أن نتعرؾ عن هذه المحاضر التً نصت علٌها عدة ق

 متعلقة بالتعمٌر.ال

بتحرٌر محضر ٌثبت هذه المخالفة، ٌقوم العون المإهل بتعٌن المخالفات المتعلقة بالتعمٌر        

كذا التصرٌحات التً ٌدلً بها  فالمحضر هو عبارة عن وثٌقة تدون بشكل دقٌق كل وقابع المخالفة و

 فً حالة رفضه التوقٌع ٌسجل فً المإهل و المخالؾ على المحضر والمخالؾ و توقٌع كل من العون 

   ٌحرر من قبل العون المحلؾ مستوفٌا لكافة الشروط شكلب» كما عرؾ كذلك على أنه  و، (2)المحضر

، (3) «القضابٌة الاستعانة به للقٌام بواجبها على أحسن وجه  ٌتسنى للسلطة الإدارٌة و مضمونا حتى و

  الأرقام التسلسلٌة و تسجل فً السجل المفتوح لهذا الؽرض  تحمل الأختام و ستماراتكما تحرر على ا

  (4).ٌإشر علٌه ربٌس المحكمة المختص إقلٌمٌا  ٌرقم و و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15المرسوم من  27المادة  -1
 المعدل و المتمم، مرجع سابق. 29-90من قانون  2مكرر  76المادة  -2
، 3الواقع ـ سلسلة الاجتهاد القضابً، العدد أزمة القانون أم اكراهات ، فات التعمٌر بالمؽربضبط مخال، محمد جواد -3

 .161-160ص  ص ،المؽرب، 2013سنة 
 مرجع سابق.المعدل و المتمم ،  55-06من المرسوم  15المادة  -4
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 06-04التً الؽٌت بقانون  و 54إلى  50فً نص مواده من  07-94إن المرسوم التشرٌعً        

تتم بواسطة محضر معاٌنة مع تحدٌد   07-94المرسوم سابق الذكر فكان إثبات المخالفة فً ظل هذا 

ٌوم من تارٌخ  30الؽرامة المالٌة التً ٌتوجب دفعها من طرؾ المخالؾ تدفع لخزٌنة الولاٌة فً أجل 

، و ٌبلػ المحضر لصاحب المشروع  و فً حالة ؼٌابه (1)تعرض لمتابعة جزابٌة  تبلٌػ المحضر و إلا

أٌام الموالٌة لمعاٌنة المخالفة، و بناء  07ٌكون تبلٌػ للمهندس المعماري القابم متابعة المشروع فً أجل 

على هذا المحضر ٌتم تحرٌر محضر الأمر بتحقٌق المطابقة وفً حالة رفض المخالؾ تحقٌق المطابقة 

لمإهل محضر الأمر بتوقٌؾ الأشؽال، و فً حالة استمرار المخالؾ فً فً آجال المحددة ٌحرر ا

، و فً حالة إذا التزم (2)الأشؽال رؼم توقٌفه ٌحرر محضر معاٌنة استبناؾ الأشؽال بعد توقٌفها 

 المخالؾ تسلم له شهادة تسدٌد و تحقٌق المطابقة.

، 06-04ألؽٌت بموجب قانون  قد 07-94من المرسوم  54إلى  50لكن نلبحظ أن المواد من        

هذا المرسوم دعم وسابل الرقابة بإنشابه لشرطة مختصة فً مجال العمران تساهم عن طرٌق تحرٌر 

 محاضر فً بسط الرقابة الإدارٌة فً مجال العمران.

 318-95و الذي ألؽى أحكام المرسوم التنفٌذي  المعدل و المتمم 55-06و قد جاء المرسوم التنفٌذي  -

و الذي حدد المحاضر التً ٌمكن أن ٌعٌنها الأعوان المإهلٌن لتقصً المخالفات منه  20المادة  فً نص

 و تتمثل فً:

 محضر معاٌنة مخالفة الأحكام التشرٌعٌة و التنظٌمٌة. -

 أمر بتحقٌق المطابقة. -

 أمر بتوقٌؾ الأشؽال. -

 قٌق المطابقة.شهادة التسدٌد و تح -

حصر المحاضر التً تحرر بشؤن مخالفة قواعد المعدل و المتمم  55-06 يالتنفٌذ المرسومأما        

" محاضر المخالفات لقواعد التهٌئة و التعمٌر منه على أنه  16نص المادة فً  التعمٌر التهٌبة  و

 الملحقة بهذا المرسوم هً كما ٌأتً:

 محضر معاٌنة أشغال شرع فٌها بدون رخصة بناء. -

 فٌها و غٌر مطابقة لأحكام رخصة البناء. محضر معاٌنة أشغال شرع -

 "ة أشغال شرع فٌها بدون رخصة هدم.محضر معاٌن -

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .104ٌة الخاصة ، مرجع سابق، ص حمدي باشا عمر،  حماٌة الملكٌة العقار -1
 ، مرجع سابق.06-04و التً ألؽٌت بموجب قانون  07-94 من المرسوم التشرٌعً 53المادة  -2
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المشرع الجزابري على سبٌل الحصر فً تعٌن المحاضر تكلم عن رخصة البناء و رخصة  جاء       

الهدم و لم ٌتحدث عن رخصة التجزبة رؼم أن رخصة التجزبة ذات أهمٌة مثلها مثل رخصة البناء، 

أن الأعوان  343-09من المرسوم  2كذلك هناك تناقض نلبحظه من خلبل استقرابنا لنص المادة 

كؤن ما جاء فً قانون  و التعمٌر و تشرٌع و التنظٌم فً مجال التهٌبةعن مخالفات ال ٌإهلون للبحث

   و نلبحظ كذلك المرسوم، شهادات أخرى الهدم دون رخص و اء والتهٌبة و التعمٌر إلا رخصة البن

   قد عدل فً قابمة الأشخاص الذٌن ٌمكن لهم الاضطلبع بمهام الضبطٌة فً إطار قانون  06-55

     التعمٌر، حٌث نزع صفة الضبطٌة عن المتصرفٌن الإدارٌٌن و منحها للمهندسٌن فً التهٌبة و

 علىالأعوان بمصلحة التعمٌر على مستوى البلدٌة شرط توافرهم على فترة خبرة دنٌا  و  الهندسة المدنٌة

 .المعدل و المتمم 55-06من المرسوم التنفٌذي  2الأقل كما توضح ذلك المادة 

     ربٌس المجلس الشعبً البلدي و الأعوان المإهلٌن أثناء قٌامهم بمراقبة ٌطلبوا من المالك إن        

 (1):أو موكله أو ممثل صاحب المشروع تقدٌم الوثابق المتعلقة بـ

 .التصرٌح بفتح ورشة -

 .رخصة البناء -

 رخصة الهدم. -

ٌتبٌن من نص المادة أن رخصة التجزبة لم ٌنص علٌها المشرع و إنما ذكر فقط التصرٌح بفتح        

هً مطلوبة فً رخصة التجزبة، لأن خلبل المدة الإجمالٌة للؤشؽال المقامة بالتجزبة لابد من  والورشة 

 وجود لافتة مربٌة من الخارج تبٌن:

 .مراجع رخصة التجزبة -

 طبٌعة أشؽال التجزبة . -

 تارٌخ افتتاح ورشة الأشؽال. -

 التارٌخ المقرر لإنهاء الأشؽال. -

 وجودهم.ات أو المهندس المعماري فً حالة مكتب الدراس -

 المإسسة المنفذة للؤشؽال. -

 النموذج اللبفتة معٌن من خلبل قرار صادر من طرؾ الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر. -

 
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 المعدل و المتمم، مرجع سابق. 55-06من المرسوم التنفٌذي  6المادة  -1
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      لم ٌتحدث عن رخصة التجزبة  المعدل و المتمم 55-06خلبصة القول أن المرسوم التنفٌذي        

الذي نص فً مواده عن كٌفٌة معاٌنة المخالفات حٌث خول  و 15-08و تدارك المشرع ذلك فً قانون 

           معاٌنة المخالفات بزٌارة ورشات التجزبات و المجموعات السكنٌة للؤعوان المكلفون بالبحث و

البٌانٌة الخاصة بها  صدار الوثابق التقنٌة المكتوبة واست التحقٌقات و ولفحص كذلك القٌام با البناٌات و و

 (1).رشات ؼٌر القانونٌةالوؼلق  و

      فإن كٌفٌة تحرٌر محضر عن المخالفة المعاٌنة 15-08من قانون  66و  65و وفقا للمادتٌن        

و التصرٌحات التً ٌتلقونها ثم ٌوقع و التً ٌدون فٌها الأعوان المإهلٌن لذلك كل وقابع المخالفة 

مرتكب المخالفة، و فً حالة رفض التوقٌع من قبل المخالؾ ٌبقى المحضر  المحضر من طرفهم و

صحٌح لأن فً كل الحالات ٌبقى المحضر صحٌحا إلى حٌن إثبات العكس وفقا لما نصت علٌه المادة 

، أما بالنسبة للمحاضر المحررة فً 29-90 المتمم لقانون المعدل و 05-04من القانون  2مكرر  76

منه على أن ٌحرر العون المإهل للمعاٌنة  38نص فً المادة  02-02نصوص خاصة فإن قانون رقم 

 .لم ٌحدد شكل المحضر ولا مضمونه و محضر مخالفة

مرتكب  ن المعٌن وٌوقع كل من العو» فً الفقرة الثانٌة  71المادة نص فً  01-99أما قانون        

فً حالة رفض المخالؾ التوقٌع ٌبقى هذا المحضر ذا حجٌة إلى ؼاٌة إثبات العكس  ، والمخالفة المحضر

 «.لا ٌتقبل التؤكٌد  و

فً حالة رفض المخالؾ التوقٌع ٌبقى هذا  فقد نص على توقٌع المخالفة و 03-03كذلك قانون رقم        

صوص السابقة نستشؾ أن المحاضر مخالفات من خلبل الن المحضر ذا حجٌة إلى ؼاٌة إثبات العكس و

 تبقى صحٌحة إلى ؼاٌة إثبات العكس. التعمٌر المنصوص علٌها لها قوة ثبوتٌة و التهٌبة و

         المعدل 12-84منه من قانون  66أما بالنسبة إلى قانون الؽابات فإن المحاضر وفقا لنص المادة        

 الؽابات تؤخذ على سبٌل الاستدلال لٌست لها قوة ثبوتٌة. المتمم فالمحاضر المخالفات فً مجال و

    لا عرضة لتشكٌك لابد أن تحرر من قبل عون مإهل قانونا  حتى تكون المحاضر صحٌحة و و       

المعدل و المتمم  55-06 التنفٌذي ، حٌث نص المرسومٌرسل فً آجال القانونٌة وٌوقع من طرفه  و

 و هذا لحماٌة من اؼتصاب السلطة من ؼٌر ذي صفة. مهنً لصحة المحضر أن ٌرفق بتكلٌؾ

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.15-08من قانون  62ادة الم -1

74 



80 
 

  الركابة الؤدارية على رخص التعمير                                الفصل الأول                        -الباب الأول 

 

ساعة إلى الجهة القضابٌة المختصة حٌث ترسل نسخة  72بعد أن ٌوقع المحضر ٌرسل خلبل  و       

 من المحضر إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو مدٌر المكلؾ بالتعمٌر و البناء المختص إقلٌمٌا.

من أجل إٌقاؾ الأعمال ن ٌستعٌنوا بالقوة العمومٌة الأعوان لهم أو فً حالة إذا عرقلت مهام        

   ، حٌث نشؤ 15-08من قانون  67المخالفة أو ؼلق الورشات ؼٌر قانونٌة هذا مانصت علٌه المادة 

لدى مصالح الدولة المكلفة بالتعمٌر و مصالح البلدٌة، فرق أعوان مكلفون بتحري حول إنشاء 

 (1).التجزبات

ً حالة إذا أنجزت أشؽال تتعلق بإنشاء تجزبة أو مجموعة سكنٌة دون رخصة تجزبة فوق و ف       

الأملبك العمومٌة وطنٌة أو فوق الأملبك الخاصة إذا كانت لم تخصص للبناء وفقا للمخططات التعمٌر 

تتوقؾ هذه الأشؽال بموجب أمر من الوالً أو ٌطلب من ربٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً و على 

 (2)المخالؾ أن ٌعٌد الأماكن إلى حالتها الأصلٌة كما لا ٌعفى المخالؾ من المتابعة القضابٌة.

الذي ٌحدد مناطق التوسٌع السٌاحً وسع صفة الضبطٌة القضابٌة إلى أعوان  03-03أما القانون        

 بالبناء كذلك، و لكن حماٌة البٌبة لمعاٌنة المخالفات المرتكبة على مستوى الشرٌط الساحلً فٌما ٌتعلق 

 03-03فً  كلب القانونٌن لم ٌتحدثوا عن التجزبات التً قد تقع داخل العقار السٌاحً إلا أنه وفقا لقانون 

منه التً تنص على أنه " زٌادة على المخالفات المذكور فً أحكام هذا القانون تعد أٌضا  38فً المادة 

 مخالفة:

 .و السٌاحٌة و دفتر الشروط عدم احترام مواصفات مخطط التهٌئة  -

 عدم احترام مختلف وثائق البناء و التعمٌر المصادق علٌها من قبل السلطة المختصة. " -

فمن خلبل نص المادة نلبحظ أنه من بٌن وثابق التعمٌر رخصة التجزبة جاءت ضمنٌا فً نص        

القانون التوجٌهً للمدٌنة لم  المتضمن 20/02/2006المإرخ فً  06-06المادة كذلك بالنسبة لقانون 

ٌدة فهً ضرورٌة لإنشاء هذه كذلك عن رخصة التجزبة التً ٌمكن تصورها فً إنشاء مدن جد ٌنص

 بواسطتها تتم تجزبة العقار لإنشاء سكنات و بعض المرافق الضرورٌة لذلك.و  المدن

  

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.15-08قانون  68المادة  -1
 من نفس القانون. 73المادة  -2
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 المطلب الثانً

ارٌة على رخصة البناءدالرقابة الإ  

من ناحٌة المٌدانٌة لمراقبة التً من خلبلها تبٌن تعد رخصة البناء من الآلٌات القانونٌة الفعالة        

قابلٌة الأرض للبناء و تحدٌد المقاٌٌس الواجب احترامها لشؽل الأراضً، فهً من وسابل الرقابة 

لك بتحدٌد الأشؽال الإدارٌة السابقة و نظرا لأهمٌتها لابد أن نتطرق إلى مفهومها ونطاق تطبٌقها و ذ

المعنٌة بها ثم نتطرق إلى شروط و إجراءات تسلٌمها لأن هذه الإجراءات تعتبر ضمانا لفرض رقابة 

فعالة على عملٌة البناء و فً الأخٌر نتطرق إلى رقابة الإدارة على الأشؽال المتعلقة بالرخصة و ذلك فً 

 الفروع التالٌة:    

 نطاق تطبٌقها. الفرع الأول: مفهوم رخصة البناء و

 البت فٌها. إجراءات الإدارٌة الواجبة لمنح رخصة البناء و الفرع الثانً: الشروط و

 .ذات ممٌزات خاصة الفرع الثالث: رخصة البناء فً الوعاءات العقارٌة

 الفرع الرابع: رقابة الإدارة للؤشؽال المتعلقة بالبناء.

 الفرع الأول 

 نطاق تطبٌقها مفهوم رخصة البناء و

الاحتٌاطات كذا الأخذ  إن الهدؾ من رخصة البناء هو تمكن الإدارة من مراقبة أعمال البناء و       

جل تحقٌق المصلحة هذا من أ وك ذل فعلى الشخص الطبٌعً أو المعنوي احترام الوقابٌة التً تفرضها

ثم لرخصة البناء  ومعطً مفهننظرا لما تكتسٌه رخصة البناء من أهمٌة فلببد أن  ، والعامة الخاصة و

 نتطرق إلى نطاقها ثانٌا.

 أولا: مفهوم رخصة البناء

 تعرٌف رخصة البناء -أ       

 تعرٌف القانونًالـ 1       

لا  المتمم و المعدل و 29-90المشرع الجزابري تعرٌؾ لرخصة البناء فلم ٌعرفها قانون لم ٌعطً        

الأعمال  حدد المشرع الجزابري، فقد بتبٌان الأعمال المتعلقة بالبناءبل اكتفى  19-15المرسوم التنفٌذي 

المعدل والمتمم، حٌث اشترط الحصول مسبقا  29-90من قانون  52المادة  نص المعنٌة بالبناء وهذا فً

      أو تعدٌل ترمٌم على رخصة البناء من الإدارة قبل القٌام بإنجاز بناء جدٌد بما فٌها جدران الإحاطة، و
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استثنى الحصول على هذه الرخصة  ٌدخل على بناء موجود ٌمس المظهر الخارجً أو الحٌطان الصلبة و

 (1)المشارٌع المتعلقة بسرٌة الدفاع الوطنً. البناءات و

 بما أن رخصة البناء لم تعرؾ قانونا فلببد الرجوع إلى الاجتهادات الفقهٌة من أجل تعرٌفها. و

  ـ التعرٌف الفقهً 2       

 من بٌنها: لقد وردت عدة تعارٌؾ لرخصة البناء فقها و       

القبلٌة ـ عرفت على أنها قرارا إدارٌا تهدؾ الإدارة من خلبل منحها أو رفض منحها تحقٌق الرقابة 

 (2)ضمان احترام النظام العام العمرانً من جانب الإدارة. المسبقة على أعمال التشٌٌد البناء و

 بٌان ذكر مواصفاته و ـ كما عرفت بؤنها أحد الإجراءات الوقابٌة التً تحدد ماهٌة المبنى المرخص به و

 (3)الؽرض منه سكنً أو خدمً أو تجاري.

قرار إداري فردي تمنحه السلطة الإدارٌة لترخٌص بؤعمال » على أنها  فعرفها Bernardـ أما الفقٌه 

 (4).«البناء 

 دالإذن أو القرار الخطً الذي ٌجٌز لصاحبه المباشرة بتنفٌذ أشؽال التشٌٌ »و هناك من ٌعرفها بؤنها  -  

 (5).« أو الترمٌم أو تجدٌد الأبنٌة

البناء هً إحدى وسابل تقٌٌد حق الملكٌة ٌستخلص من خلبل التعارٌؾ السابقة أن رخصة        

عدم ممارسته إلا فً  ما تقتضٌه من إخضاع هذا الحق للمراقبة المسبقة لعملٌات البناء و العقارٌة، و

 (6).نطاق النصوص الجاري بها العمل مع اشتراط الحصول على هذه الرخصة

در من جهة إدارٌة مختصة للقٌام كما ٌفهم من خلبل التعارٌؾ أنها عبارة عن قرار إداري ٌص       

 المعدل و المتمم. 29-90من  52بؤعمال البناء المحددة فً نص المادة 

كما أن رخصة البناء تحتوي على جانبٌن ٌتمثل الجانب الأول فً أنها عبارة عن قرار إداري التً        

 (7)تدخل ضمن عمل الإدارة أما الجانب الثانً مرتبط بجانب التعمٌر.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .38 ، ص2010،  الجزابر دار الهدي،، دون طبعة التعمٌر وفقا للتشرٌع،  منصوري نورة، قواعد التهٌبة و -1
، العدد مجلة الأملبك ،القضاء العادي منازعات رخصة البناء بٌن اختصاص القضاء الإداري و، مٌلود بوطرٌكً -2

 .73 ، ص2009سنة المؽرب، السادس، 
دار النهضة العربٌة، ، 1طبعة ، علبء إسماعٌل محمد، الوجٌز فً تشرٌعات المبانً خالد رمضان عبد العال سلطان و -3

 .64 ، ص2002/2003، سنة مصر
4-Djilali Adja,  Droit de l’urbanisme, Op.cit., P 191.  

  .36 ، ص2006منشورات الحلبً الحقوقٌة، لبنان ، 1ط نزٌه نعٌم شلبلا، دعاوي رخص البناء،  -5
      دار القلم للطباعة ، 1ط  رقابة القاضً الإداري على مشروعٌة القرارات الصادرة فً مجال التعمٌر، ،الشرٌؾ البقالً -6

 .80 ص ،المؽرب و النشر و التوزٌع،
7- Jérôme Chapuisat, Le droit de l’urbanisme, 3 

eme 
édition Paris, 1991,P 41.  
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ٌمكن فقبل القٌام بؤشؽال البناء،  ٌكون كما ٌفهم كذلك أن اشتراط الحصول على رخصة البناء       

 عبارة عن قرار الإداري الذي تمنح الإدارة بمقتضاه بؤن رخصة البناء هً تلخٌص التعرٌفات السابقة

 المراد البناء الحق للشخص بالبناء بعد التؤكد من توافر الشروط التً ٌتطلبها قانون التنظٌم فً المكان

 (1).فٌه

فإن رخصة البناء تعتبر من الوسابل الهامة التً تتمثل إجراء من بق و انطلبقا من كل ما س       

الضبط الإداري فهً عبارة عن ترخٌص ٌمنح من قبل السلطة الإدارٌة من أجل تشٌٌد بناء  إجراءات 

هذا لتؤكد من مطابقة المشروع المزمع إنشابه لكل  أو ترمٌم وتحدٌث مبنى قدٌم أو أكثر و جدٌد أو أكثر

 (2)الإنشاء. الخاصة التً تربط بعملٌة التشٌٌد و قانونٌةالقواعد ال

 تكٌفها القانونً  وخصائصها   -ب

 خصائصها -1       

 التً ٌزات أو خصابص رخصة البناء ومن خلبل التعارٌؾ السابقة الذكر ٌمكن استخلبص مم       

 تتمثل فً ماٌلً:

 (3)فٌه المبنى. ٌدلارتباطها بالعقار الذي ٌشهذا  وتتمٌز رخصة البناء بؤن لها طابع عٌنً  -

ـ رخصة البناء لها طابع التحوٌل بمعنى تحوٌل رخصة البناء من المستفٌد آخر دون إصدار لرخصة 

 (4)الجدٌد. جدٌدة بحٌث ٌكون الرضً بٌن الطرفٌن المستفٌد الأول و

 (5)ؼٌابها تكون جرٌمة.فً حالة  ـ تعتبر رخصة البناء الشرط الأولً لكل أعمال البناء و

ـ تعتبر رخصة البناء عامة فهً ملزمة على كل شخص طبٌعً أو معنوي للقٌام بكل الأعمال المتعلقة 

 (6)بالبناء.

       رخصة البناء رخصة مسبقة بمعنى لابد من وجودها قبل بدأ بؤعمال البناء حٌث تمنح الرخصة -

لٌس بعد  فنٌة للبناء المزمع إقامته و راسة تنظٌمٌة وبعد مرور بإجراءات تمكن الإدارة من القٌام بد

 (7)إقامته.

 لكنها حق مقٌد بضرورة الإذن ما ، ولٌست منحة أو مٌزة أو تسامحا اد وـ رخصة البناء تعتبر حقا للؤفر

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ، مجلة الحقوق مجلسالأردنً لرخص البناء دراسة مقارنة بٌن قانون فرنسً والنظام القانونً مصلح الصراٌرة،  -1
 .2001، دٌسمبر ، العدد الرابع297جامعة الكوٌت ص، النشر العلمً 

2-Henri Jacquot, François Priet, Droit de l’urbanisme, Op.cit. ,P 454. 

3- Djilali Adja et Bernard Drobenko , Droit de l’urbanisme , Op.cit, P 191.   

4 -Jacqueline Morand Deviller, Droit de l’urbanisme, Dalloz 5
eme 

édition, 2001,P 153. 

5 - Djilali Adja et  Bernard, Droit de l’urbanisme, Op.cit, P 19.  

6-Pierre Soler Couteaux, Droit de l’urbanisme, Dalloz3
eme 

édition, Paris 2000,P 253. 

 .13 ص ، مرجع سابق،ن الفردٌة و طرق الطعن فٌهاعزري الزٌن، قرارات العمرا -7
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 (1).تقرره الإدارة بشؤن نطاقها و صورتها و الأثر المترتب علٌها تحت رقابة القضاء

ـ إن قرار رخصة البناء ٌدخل ضمن دعاوي الإدارٌة فً مراقبة استعمال الأرضٌة مع إبعاد نظام حرٌة 

 (2).ممارسة فً البناء

 ـ التكٌف القانونً لرخصة البناء2       

بالتالً فإن القرارات  أحد المٌادٌن تدخل السلطة الإدارٌة كما قلنا سابقا وإن التعمٌر ٌعد من        

العامة فإن رخص التعمٌر تعد  الصادرة من سلطة الإدارٌة التً تهدؾ إلى تحقٌق المصلحة الخاصة و

بالتالً فإن رخصة البناء تؤخذ صفة الترخٌص الإداري  من القرارات الصادرة من السلطة الإدارٌة و

الذي نعنً به إفصاح الإدارة عن إرادتها الملزمة بمالها من سلطة بمقتضى  مثابة قرار إداري وفهً ب

كان  قانونا، و جابزا ذلك بقصد إحداث أثر قانونً معٌن متى كان ذلك ممكنا و الأنظمة و القوانٌن و

 (3)المصلحة العامة. ابتؽاءالباعث علٌه 

  09-08من قانون  800داري هو المختص وفق لنص المادة بما أن إدارة طرفا فإن قضاء الإ و       

لأن هناك فً الفقه من ، لٌس عقد إداري اء هً قرار إداري وهذا منطلق نقول أن رخصة البن من و

          رخصة البناء قرار إداري مإسسٌن رأٌهم على عدم توفر دور الإدارة فً نشؤة الإلتزمات ٌعتبر

توافق ، إذ تتطلب الإدارة هً مصدر إنشاء العقود طرؾ فً رخصة البناء، وً ٌتحملها كل الت الحقوق و

، إذ أن الشروط الشكلٌة لإصدار ما لا ٌتوفر فً منح رخصة البناء هذا ، وإدارة الطرفٌن لٌنشؤ العقد

لإرادة  دخل لا ، وٌم العمل القانونً المراد ترخٌصهرخصة البناء ما هً إلا قٌود قانونٌة أو إدارٌة لتنظ

 (4)من الأحوال. الفرد فٌها بؤي حال

لا  شهادات التعمٌر فً حٌن رخص و جاء بصٌؽة عقود التعمٌر 19-15لكن من خلبل المرسوم        

 إنما هً عبارة عن محررات. تعتبر عقود فكان على المشرع إعادة النظر فً ذلك و

 ا القرار إما من ربٌس المجلس الشعبًباعتبار أن رخصة البناء تعتبر قرار إداري فقد ٌصدر هذ ـ و

من المرسوم التنفٌذي  51المادة  و 49البلدي أو الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر حسب نص المادة 

15-19. 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .65 ص سابق، ، مرجعمحمد خالد رمضان عبد العال سلطان و د/علبء إسماعٌل -1

2 - Rafael Fernandez Montalvo, Le Droit de l’urbanisme en Epargne, Revue conseil d’état 
Numéro spécial, Le Contentieusc de l’urbanisme, 2008.P 70. 

 ص ،2016، سنة الأردن، التوزٌع دار الثقافة للنشر و،  الطبعة الخامسةاري، القضاء الإد ،عمر محمد الشوبكً -3
190. 

      المحدد لكٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر  19-15أحكام رخصة البناء فً ظل المرسوم التنفٌذي رقم  ،طٌب عابشة -4
  .211 ص، 2015، دٌسمبر 7العدد، 2جامعة البلٌدة ، السٌاسٌة  الدراسات القانونٌة و مجلة البحوث و ،تسلٌمها و
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 نطاق تطبٌقها  ثانٌا:

 هً المجال الأرضً الخاضع تحدد مجال تطبٌق رخصة البناء فً نقطتٌن، النقطة الأولى و       

 تستلزم الحصول على رخصة البناء. الأشؽال التًالنقطة الثانٌة  لرخصة البناء و

 المجال الأرضً الخاضع لرخصة البناء. -أ       

 البناٌات الجدٌدةتشٌد فإن رخصة البناء تشترط من أجل  29-90من قانون  52طبقا لنص المادة        

ٌنة أو مناطق ، فمن خلبل نص المادة فإن رخصة البناء لم تشترط فً أماكن معمهما كان استعمالها

لا تخضع لرخصة البناء، البناٌات » التً تنص على ما ٌلً  53الوارد فً نص المادة  ستثناءامحددة إلا 

التً ٌجب أن ٌسهر صاحب المشروع على توافقها مع أحكام  التً تحتمً بسرٌة الدفاع الوطنً و

المتعلق  67-75كان فً ظل قانون  هذا خلبفا لما و، «التنظٌمٌة فً مجال التعمٌر و البناء  التشرٌعٌة و

، الذي لم ٌشترط رخصة البناء فً البلدٌات التً خصة تجزبة الأراضً من أجل البناءر برخصة البناء و

 كذا البلدٌات التً لم تشملها مخطط التعمٌر. ساكن و 2000ٌقل عدد سكانها عن 

حٌث اشترط المشرع رخصة البناء فً مناطق  06/02/1982المإرخ فً  02-82كذلك قانون        

 منه.  4هذا ما نصت علٌه المادة  ومحددة 

الذي ٌحدد انتقالٌا قواعد شؽل الأراضً  1985-08-08المإرخ فً  01-85لكن فً ظل الأمر        

 منه التً تنص 2ذا حسب نص المادة ه و، (1)فً تحدٌد نطاق المكانً الذي تطبق فٌه رخصة البناء 

لا ٌجوز لأي شخص طبٌعً أو معنوي خاص أو عمومً لم ٌحصل مقدما على رخصة » على ما ٌلً 

 فمن خلبل نص«  البناء سلمتها له السلطة المخولة قانونا أن ٌباشر أو ٌقٌم أي بناء كٌفما كان موقعه

 فلم ٌشترط نطاق أو مناطق، ء مهما كان موقع البناءعملٌة بناالمادة نستنتج أن رخصة البناء ملزمة لكل 

 محددة. 

فً مجال لكن مقارنة مع المشرع المؽربً فقد حدد المناطق التً تفرض فٌها رخصة البناء  و       

 المصري.  عكس ما فعل المشرع الجزابري و الترابً الخاضع لرخصة البناء

المشرع الجزابري تسلٌم رخصة البناء داخل هذه اشترط خاصة كذلك هناك مناطق ذات ممٌزات        

 من بٌن هذه المناطق هً: المعٌنة ولوزارات المناطق ٌكون بناءا على استشارة مسبقة 

 .المواقع المحمٌة مساحات و المناطق السٌاحٌة و -

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .140 مرجع سابق، ص مصطفاوي عاٌدة، -1

88 



86 
 

  الركابة الؤدارية على رخص التعمير                                الفصل الأول                        -الباب الأول 

 

 الساحلٌة.المناطق ـ 

 ـ الأراضً الؽابٌة.

 ـ الأراضً الفلبحٌة.

 .لثالثاالفرع كٌفٌة تسلٌم رخصة البناء فٌها فً  سوؾ نتطرق إلى هذه المناطق فً إجراءات و و       

 ً تستلزم الحصول على رخصة البناءالأعمال الت -ب       

التً تنص على  عن الأشؽال أو الأعمال الخاضعة لرخصة البناء و 29-90من قانون  52نصت المادة 

ها و لتمدٌد البناٌات أنه " تشترط رخصة البناء من أجل تشٌٌد البناٌات الجدٌدة مهما كان استعمال

 الموجودة و لتؽٌٌر البناء الذي ٌمس الحٌطان الضخمة منه أو الواجهات المفضٌة على الساحة العمومٌة 

 و لإنجاز جدار صلب للتدعٌم أو التسٌٌج.."

من خلبل نص المادة ٌتضح أن هناك نوعٌن من أعمال البناء التً تستلزم الحصول على رخصة        

التً تشمل مشتملبت  أعمال أو الأشؽال المتعلقة بالمبانً القابمة و ٌٌد أبنٌة جدٌدة والبناء وهً تش

شبكات المشتركة العابرة  الأرضٌة والمقاٌٌس الواجهة و استعمال أو الوجهة و الهٌكل الحامل للبناٌة و

 (1)للملكٌة.

 بالنسبة لتشٌٌد الأبنٌة الجدٌدة -1       

 باستخداممن العدم  إٌجادها ونقصد بتشٌٌد الأبنٌة الجدٌدة أو بالأحرى إنشاء مبانً هً استحداث        

        ، شٌدت على سبٌل القرار فاندمجت فً الأرض سواء أقٌمت فوقها من مواد البناء أٌا كان نوعها

 (2)ص.بالتالً فإن مجرد وضع الأساسات لأول مرة ٌستوجب الحصول على ترخٌ ، وأو تحتها

 (3)، لوضع أساسات.نجً بؤنها إقامة المبنى لأول مرةكما عرفها كذلك محمد الم -

ا أومجموعة من المواد مهما كان نوعهاـ أما معوض عبد التواب فقد عرؾ المبنى بؤنه  ا  ، خشب      جٌر 

ا أو كلها معا ا. ، شٌدتها ٌد الإنسان وأو حدٌد   (4)تتصل بالأرض اتصالا قار 

إتمام انجازها فً  ٌات واالمتعلق بمطابقات البن 15-08المشرع الجزابري عرؾ البناء فً قانون أما ـ 

 كل بناٌة أو منشؤة ٌوجه استعمالها للسكن أو التجهٌز أو النشاط التجاري » منه على أنه  2نص المادة 

  «.الفلبحً أو الخدمات  إنتاجتقلٌدي أو  أو الإنتاج صناعً و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15مرسوم التنفٌذي  41المادة  -1
 .67 ، صحمد، الوجٌز فً تشرٌعات المبانً، مرجع سابقسماعٌل مإرمضان عبد العال سلطان، علبء خالد  -2
 .63 ، ص2004، ٌة، الإسكندرمحمد منجً، جرابم المبانً، منشؤة المعارؾ -3
 .32 صدون سنة، ، مصردار الفكر العربً، ، 2ط معوض عبد التواب، الوسٌط فً شرح تشرٌعات المبانً،  -4
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المشرع الجزابري عرؾ البناء على أساس الؽرض أو الهدؾ منه نستنتج من خلبل نص المادة أن        

كذلك نستنتج أن البناء المشٌد أو المبنً المشٌد حسب  ،اته التً جاءت فً تعرٌفات الفقٌهلٌس مكون و

 (1)هً: تعارٌؾ الفقٌه ٌتكون من ثلبث عناصر و

الأشٌاء المتماسكة مهما كان نوعها  المادة المكونة للمبنى أو البناء وهً مادة تتكون من العنصر الأول: -

 من الطوب أو اسمنت.

هو الإنسان الذي ٌقوم سواء بٌده أو بواسطة  البانً أو المشٌد أو الصانع البناء و العنصر الثانً: -

ا، و نعنً بذلك أن العوامل الطبٌعٌة التً تإدي إلى  التكنولوجٌا المختلفة بتماسك مواد البناء لتشكل جدار 

ا أو حابط مثلبتشكل تسرٌ ، لأنه لٌس القانونً تبر مبنى بمعنى المادي وٌع فلب بات تساهم فً تكوٌن جدار 

 (2)لو اتصل بالأرض اتصال قرار. من صنع الإنسان و

نعنً ذلك أن ٌكون المبنى مندمجا فً الأرض بحٌث ٌصعب  استقراره و ثبات البناء و العنصر الثالث: -

 به.فصله أو هدمه دون إلحاق خسارة 

     نستنتج كل ما سبق أن رخصة البناء تسلم فً حالة تشٌٌد بناٌة جدٌدة مهما كان الؽرض منها        

 ، فعلى كل شخص سواء طبٌعً أو معنوي أراد تشٌٌد بناٌة جدٌدة ما علٌه سوىأو المواد المشٌد بها

، وفق هً رخصة البناء ٌٌد هذه البناٌة وحصول على ترخٌص إداري من سلطة الإدارٌة تسمح له بتش

 . 19-15إجراءات المنصوص عنها فً المرسوم التنفٌذي 

 بالنسبة الأشغال المتعلقة بالمبانً القائمة -2       

تشمل أٌضا عملٌات التؽٌٌر  البناٌات الجدٌدة بل إنشاءلا ٌمكن أن تقتصر تراخٌص بالبناء بمجرد        

الإدارة منح التراخٌص لهذه الأعمال الأخٌرة كان رفضها  و كلما رفضت ،و تحسٌن فً المبانً القابمة

 ( 3).امتناعا تإسس علٌه دعوى قضابٌة موضوعها إلزام الإدارة بمنح الترخٌص

أساساته لأول مرة  نعنً بإقامة الأشؽال أو الأعمال هً التً تشمل الأعمال التالٌة لإنشاء المبنى و ـ و

 (4)السلبلم الخارجٌة. الشرفات و النصب و السٌاجات و التً هً عبارة عن إقامة الأسوار و

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .67ص  ، مرجع سابق،عبد العال سلطان ،خالد رمضان -1
 .153 ، ص دار النهضة العربٌة، القاهرة، 2ط النظام القانونً لأحكام البناء،  ب،محمد فتح البا -2
، جامعة محمد 3مجلة الفكر، العدد ، الهدم فً التشرٌع الجزابري إجراءات إصدار قرارات البناء و، عزري الزٌن -3

 .12 ، صالعلوم السٌاسٌة ة، كلٌة الحقوق وخٌضر بسكر
 . 67 ص مرجع سابق، عبد العال سلطان، ،خالد رمضان -4
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هناك من عرفها أنها كل من إنشاء المبانً وإقامة الأعمال ٌعبران عن معنى واحد لأن إقامة  و       

 (1)الأعمال تشمل إنشاء المبانً.

 29-90من قانون  52اكتفى فً تحدٌد هذه الأشؽال فً نص المادة  ففدأما المشرع الجزابري        

 التً ٌستلزم الحصول على رخصة البناء فمن بٌن هذه الأشؽال هً: الأشؽال المتعلقة بالمبانً القابمة و

 ـ تمدٌد البناٌات الموجودة.

 لمفضٌة على الساحة العمومٌة.ـ تؽٌٌر البناء الذي ٌمس الحٌطان الضخمة أو الواجهات ا

 ـ إنجاز جدار صلب للتدعٌم أو النسٌج.

 اكتفى المشرع باشتراط حصول على 176-91من المرسوم  33لكن من خلبل نص المادة        

 19-15 رخصة البناء لكل تشٌٌد للبناء أو تحوٌل لبناٌة دون أن ٌحدد أشكال التؽٌٌر إلا أن جاء المرسوم 

لكن  ،شؽال المتعلقة بالمبانً القابمةمنه عن الأ 41نصت المادة  176-91وم التنفٌذي الذي ألؽى المرس

     مقتضٌات الأمن نحدد هذه الأشؽال لابد على صاحب الأشؽال أن ٌحترم المواصفات الفنٌة و أن قبل

 جمع اشتراطات البناٌة التً ٌجب توافرها فً أي عمل من أعمال البناء بصفة عامة. الصحة و و

 تتمثل الأشؽال المتعلقة بالمبانً القابمة فً ما ٌلً:

 تمدٌد البناٌات الموجودة -

نعنً  وٌقصد به التوسع أم التعلٌة،  المشرع الجزابري بمصطلح التمدٌد ولم ٌوضح معناه فهل جاء

أو أدوار جدٌدة  بإقامة مبانً، بالتوسع هو الزٌادة فً حجم المبنى أما التعلٌة فهً زٌادة فً ارتفاع البناٌة

 (3).، أو هً الارتفاع القابم أكثر من الارتفاع المرخص به(2)فوقى المبنى

الزٌادة هنا ؼٌر  و، (4) التعلٌة لأن التمدٌد ٌقصد به الزٌادة منه لفظ التمدٌد ٌشمل التوسع و و       

 عزري الزٌن اعتبر أنلكن دكتور تعلٌة معا ،  هو توسٌع أم تعلٌة أم توسٌع و واضحة فً نص المادة

 بالتالً و من ذلك تعلٌتها، لذي ٌمس الحٌطان وهو تؽٌٌر البناء ا البناٌات ٌكون أفقٌا أي توسٌعها و تمدٌد

 والمقصود هنا هو توسعة حجم المبانً إلى مساحة أوسع، (5) بالتمدٌد هو التوسعة دون ؼٌرها المقصود

   (6)حجرتٌن صؽٌرتٌن لجعلها شقة واحدة كبٌرة.مثال ذلك إزالة حابط فاصل بٌن  أو أكبر حجم و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ،1998 مصر، ، دار النهضة العربٌة،2تنظٌم أعمال البناء، طبعة  جٌه وتوفٌق شمس الدٌن، شرح قانون توأشرؾ  -1

 .25 ص
 .19 ، ص1997، سنة منشؤة المعارؾ، الإسكندرٌة، 5ط تشرٌعات البلدٌة، ، الشواربً عبد الحمٌد -2
 .141مرجع سابق، ص محمد أحمد فتح الباب، -3
 .37 ص مرجع سابق، نزٌه نعٌم شلبلا، دعاوي رخصة البناء، -4
 .17ص  مرجع سابق، ،لعمران الفردٌة و طرق الطعن فٌها، قرارات اعزري الزٌن -5
 .69 ص مرجع سابق، ،عبد العال سلطانخالد رمضان،  -6
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      فً الأخٌر نستخلص أن المشرع الجزابري لم ٌوضح فكرة التمدٌد فلببد الرجوع إلى الفقه  و       

 للفصل فً ذلك.القضاء  و

 البناءـ تغٌٌر 

         أجزابه من خلبل التدخل بالبناءنقصد بتؽٌٌر البناء هو تؽٌر معالم المبنى القابم فً أي جزئ من 

 (1)أو بالهدم فً بناء قابم بالفعل على نحو ٌؽٌر من معالم البناء الأصلٌة.

المتمم قصد التؽٌٌر فً  المعدل و 29-90من قانون  52لكن المشرع الجزابري وفقا لنص المادة        

، فمن خلبل نص المادة حتى ٌتحقق هذا هات المفضٌة على الساحة العمومٌةواج الحٌطان الضخمة و

، و أن لا ٌإثر هذا التؽٌٌر على الهٌكل الأساسً ر بالهدم أو بالبناء أو بهما معاالتؽٌٌر لابد أن ٌكون التؽٌٌ

لها من ا هذا لم بهذا التؽٌٌر أو التعدٌل ومن وجود رخصة البناء تسمح للمبنى لذا اشترط المشرع لابد 

 هذا عكس ما جاء به المشرع المصري. تؤثٌر عل الجانب الجمالً، و

نجد أن المشرع قد وسع من نطاق  19-15من المرسوم التنفٌذي  41كذلك وفقا لنص المادة        

التً ذكرها  محددا  أشكال التؽٌٌر المنصبة علٌها و حالة تحوٌل لبناٌة رخصة البناء حٌث اشترطها فً

الاستعمال مثل بناٌة معدة  الواجهة و المقاس و تتمثل فً المستثمرات الأرضٌة و 41المشرع فً المادة 

لشبكات ، كذلك تؽٌٌر ٌكون فً ابناٌة مخصصة لؽرض معٌن مثل تجاريللسكن ٌتم تحوٌلها إلى 

در القرار عن مجلس الدولة، الؽرفة الثانٌة صادر بتارٌخ ص حٌث، المشتركة العابرة للملكٌة

فً قضٌة الحال، فإن المستؤنؾ قام بؤشؽال توسٌع البناء دون الحصول على  أنه و»  17/06/2000

، و أنه لأحكام القانونٌة هو ٌعد حذفا صارحا و 29-90قانون  52الرخصة المنصوص علٌها فً المادة 

 (2).«من نفس قانون 78ص علٌها بالمادة ءات الهدم المنصوٌتعٌن بالنتٌجة القٌام بإجرا

كذلك ، (3)، كالمدخل أو السلبلم أو الشرفات لمبنىالذي اعتبر التؽٌٌر ٌكون حتى فً جزء من ا       

إنما أخضع التؽٌٌر المظهر الخارجً للبناٌة لطلب رخصة البناء  المشرع الفرنسً لم ٌحدد شكل تؽٌٌر و

لم ٌحصرها كما فعل المشرع الجزابري  ، و(4)من قانون التعمٌر الفرنسً  81-421وفق لنص المادة 

 على البناٌات المطلة على الساحات العمومٌة أو طرٌق عام.

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .71 ص مرجع سابق،، خالد رمضان، عبد العال سلطان -1
 ؼٌر منشور. ،179545رقم  ،17/06/2000عن مجلس الدولة،الؽرفة الثانٌة، بتارٌخ  القرار الصادر -2
 .76 -77، ص ص مرجع سابق مضان، عبد العال سلطان،خالد ر -3

4 - Jean Bernard Auby et Hugues Périnet - Marquet ,Droit de l’urbanisme et droit de la 

construction, Op.cit. ,P.421.  
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 ـ انجاز جدار صلب للتدعٌم و التسٌٌج

 04-11من قانون  3قد عرفه المشرع الجزابري فً المادة  و، (1)نعنً بالتدعٌم منع المبنى من الانهٌار

التدعٌم: كل عملٌة تتمثل فً إعادة الاستقرار » المتعلق بالترقٌة العقارٌة حٌث جاء نص المادة كما ٌلً: 

 «.لبناٌة ما من أجل تكٌفٌها مع المتطلبات التنظٌمٌة الجدٌدة 

عبارة عن تقوٌة  »ظٌم أعمال البناء بؤنها من قانون تن 106كما عرفه المشرع المصري فً المادة 

كذلك نعنً « زالة ما بها من خلل لما تحتاجه هذه العملٌة من رقابة مواصفات فنٌة إ ، وللمبانً القابمة

  إسناده بمواد بناٌة مختلفة من طوب  تثبٌت المبنى المقام بالفعل و بؤعمال التدعٌم قٌام شخص بتقوٌة و

         ذلك كعلبج لإزالة التصدعات الانهٌار و ما تمنعها من السقوط و د وحدٌ خرسانة و أو اسمنت و

 (2)أو الشروخ أو التشققات التً وقعت فً الجدران الربٌسٌة.

لما لها من خطورة على هذا  ـ فقد تطلب المشرع الجزابري الحصول على ترخٌص لأعمال التدعٌم و

 .المبنى إذا لم تراعً بشؤنها المواصفات الفنٌة

المتعلق بالترقٌة العقارٌة اشترط الحصول على  04-11ـ كما نجد أن المشرع الجزابري فً قانون 

       الذي نقصد به جمٌع الأشؽال المتعلقة بالإصلبح ترخٌص فً العملٌات المتعلقة بالترمٌم العقاري و

الذي ٌتطلب إنجازه  ، بدون أن ٌكون هناك هدم وجزة قصد استصلبح عقار أو جزء منهالترمٌم المن و

، إن أعمال الترمٌم تهدؾ لتحسٌن المبنى و تؤمٌنه لضمان الانتفاع به و المحافظة علٌه، (3) رخصة البناء

 (4)لا تقوم بؤعمال إنشاء جدٌدة، لذا لا تخضع لضرورة الحصول على رخصة البناء.

 الترمٌمات ما عدا تلك الأسوار وا بالتالً فإن رخصة البناء تطلب عند انجاز أي بناء بما فٌه و       

 (5)المحمٌة بسرٌة الدفاع.

 

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .77 مرجع سابق، ص ،عبد العال سلطانو خالد رمضان  -1
 .126 ص ،2006 سنة ،الإسكندرٌة،، دار المطبوعات الجامعٌة الهدم ب عرفه، شرح قانون البناء وعبد الوها -2
 .84، مرجع سابق، ص رقابة القاضً الإداري على مشروعٌة القرارات الصادرة فً مجال التعمٌر ،شرٌؾ البقالً -3
طبعة خٌر الدٌن بن مشرنن، رخصة البناء الأداة القانونٌة لمباشرة عملٌتً تثمٌر و حفظ الملك الوقفً العقاري العام،  -4

 .29، ص 2017 سنة ،الجزابردار هومة، الثانٌة، 
 وء آخر التعدٌلبت و أحدث الأحكام، دار هومة للطباعةفً ض ،المنازعات العقارٌة ،عمر حمدي باشا لٌلى زروقً و -5
 .351، ص 2013، طبعة جدٌدة  الجزابر -النشر والتوزٌع  و
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 الفرع الثانً

 البت فٌها شروط وإجراءات الإدارٌة الواجبة لمنح رخصة البناء و

إجراءات لتسلٌم هذه  فرض الرقابة القبلٌة على عملٌة البناء لابد من وضع شروط و لضمان و       

، فقد نص على الشخص الطبٌعً كان أو معنوي الرقابةالرخصة التً تعتبر وسٌلة لفرض الإدارة 

المتعلق  29-90كذا القانون  و 19-15شدد فٌها وفقا للمرسوم  المشرع الجزابري عن هذه الإجراءات و

تسلٌم رخصة البناء  منه التً تنص على أن تحضٌر و 52هذا طبقا لنص المادة  التعمٌر و بالتهٌبة و

حدث عنها بالتفصٌل المرسوم التً ت ، والآجال التً ٌحددها التنظٌم روط والش ٌكون وفقا للؤشكال و

، حٌث تتمثل لإجراءات الحصول على رخصة البناء بتقدٌم الطلب إلى الجهة الإدارٌة المختصة 15-19

ٌقدم الطلب من قبل شخص طبٌعً أو معنوي المعنً بالبناء فقبل القٌام بؤعمال البناء علٌه استخراج  و

 هذه الرخصة.

ـ و باعتبار الرخصة البناء وسٌلة للرقابة الإدارٌة فً مجال التعمٌر فلببد على طالب الرخصة أن ٌتقٌد 

 ، فٌجب أن ٌكون مسإولا عنالمستندات و أن ٌحرر عدة بٌانات بشروط الطلب مرفقا بمجموعة من

 اءاتحدد إجر 19-15المرسوم التنفٌذي  و 29-90المشرع الجزابري من خلبل قانون فصحتها 

حتى دراسته  الطلب و لتحضٌر وتسلٌم بحٌث خفؾ العبا على الأفراد فً إجراءاتها من حٌث تقٌٌم

، فعلى ن رقابة الفعالة على حركة البناءكذا ضما ٌسهل على طالب رخصة البناء الحصول علٌها و

ٌه ثم فً التحقٌق ف المعنً بالأمر تقدٌم الطلب إلى الجهة المختصة التً تعمل على فحص الطلب و

سٌتم التطرق لهذه الإجراءات وفق التقسٌم  الأخٌر بعد دراسة و تحضٌر تصدر القرار برفض أ قبول و

 :التالً

 أولا: شروط تقدٌم الطلب

 دراسة الطلب ثانٌا: تحضٌر و

  ثالثا: إصدار قرار

 أولا: شروط تقدٌم الطلب

عند تقدٌم ملؾ طلب رخصة  إتباعهاعن المراحل الواجب  19-15لقد نص المرسوم التنفٌذي        

 هذا ما سنحاول معالجته فً هذا الفرع. كذا الأشخاص الملزمٌن بالرخصة، و البناء و

 الأشخاص الملزمون برخصة البناء -أ

 إٌداع ملؾ طلب الرخصة -ب
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 الأشخاص الملزمون برخصة البناء -أ       

 19-15المرسوم التنفٌذي  المتمم و التعمٌم المعدل و المتعلق بالتهٌبة و 29-90باستقرابنا لقانون        

 بٌن أن المشرع قد حدد صفة طالب رخصة البناء.

فإن المشرع ربط حق البناء بحق الملكٌة، لكن وفقا لنص  29-90من قانون  50فحسب نص المادة 

 19-15من المرسوم  42التً عوض بنص المادة  الملؽى و 176-91من المرسوم التنفٌذي  34المادة 

 حددت الأشخاص الملزمون برخصة البناء حٌث ٌقدم الطلب من قبل:

مقتضى عقد رسمً للملكٌة أو النسخة من شهادة ـ المالك الذي ٌملك القطعة الأرضٌة المراد البناء علٌها ب

 مشهرٌن لدى المحافظة العقارٌة. الحٌازة مسجلٌن و

 باسمه. هو الشخص الذي ٌفوضه المالك الأصلً للقٌام بطلب رخصة البناء لحسابه و ـ الوكٌل و

 ن المإجرة.ـ المستؤجر المرخص له قانونا أي الذي ٌسمح له القانون بالقٌام بالأعمال الضرورٌة للعٌ

لصاحب حق  1998المتضمن قانون المالٌة للسنة  02-97من قانون  51ـ كذلك وفقا لنص المادة 

 .الامتٌاز فً الأملبك الوطنٌة الخاصة حق الحصول على رخصة البناء

المتعلق بالتوجٌه  25-90من قانون  40و  39 المادتٌن لك لصاحب شهادة الحٌازة وفقا لنصـ كذ

 العقاري.

حق الحصول على رخصة  2004م المإقت وفقا لنص قانون المالٌةلصاحب شهادة الترقٌ ـ كذلك

 (1).البناء

لم  و البناءنلبحظ أن المشرع الجزابري قد وسع من دابرة أشخاص الملزمون باستخراج رخصة        

 فحصرهاأما المشرع الأردنً ، (2)ٌحصرها على المالك أو ممثله القانونً كما فعل المشرع المصري 

الأبنٌة فإن كلمة المالك تعنً  القرى و من قانون تنظٌم المدن و 26فقرة  2المالك حسب نص المادة على 

فٌما ٌتعلق بؤي بناٌة أو أرض مالكها المسجل أو مالكها المعروؾ أو شرٌك فً ملكٌتها أو متولً الوقؾ 

تتمثل كلمة مالك الأشخاص  و ،(3)أو مستؤجر بمقتضى عقد إجارة مسجل فً دابرة تسجٌل الأراضً

 الوحدات المحلٌة. الأشخاص قانون العام و الخاصٌن و

 

   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ص ،2014 ، سنة، الجزابرالتوزٌع نشر و دار هومة للطباعة و ،صافٌة، قانون العمران الجزابري اقلولً ولد رابح -1

149. 
 .168 صمرجع سابق، ، الهدم رفة، تراخٌص أعمال البناء وعبد الوهاب ع -2
 .307مرجع سابق، ص ،أردنً لرخص البناء قانون فرنسً والنظام القانونً   مصلح صراٌرة، -3
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          كذلك المشرع الفرنسً قد وسع من دابرة الأشخاص الملزمون بالرخصة وفقا لنص المادة       

01-241L ًهناك ثلبثة أصناؾ من الأشخاص الذٌن ٌحق لهم طلب (1)من قانون التعمٌر الفرنس ،

 هم: و البناءرخصة 

 ممثله القانونً.ـ مالك العقار أو 

 ـ الأشخاص الذٌن بحوزتهم مستندات تإهلهم للبناء على الأرض المعنٌة.

 ،ٌجار البناء على الأرض المستؤجرةالمستؤجر الذي ٌكون هدؾ من الإ ، وعد بالبٌع على و كالحابز

 إذا أثبت موافقة المالك. تطٌع أن ٌنفذ جمٌع أعمال البناء، حٌث ٌسصاحب الامتٌاز على عقار

 الأشخاص المكلفون بنزع الملكٌة للمنفعة العامة. ـ

دى حذو المشرع الفرنسً فً توسٌع من دابرة حفً الأخٌر ٌمكن القول أن المشرع الجزابري  و       

 ملزمون بالحصول على رخصة البناء.الأشخاص ال

 إٌداع ملف طلب الرخصة -ب       

الملؾ لدى السلطة المختصة التً تمكن  جةملؾ طلب المرحلة الأولى فً معال تعد مرحلة إٌداع       

بوجود وثابق تثبت صفة تتضمن هذه المرحلة  من مراقبة مدى استفاء الطلب للوثابق المكونة للملؾ و

 كذا الوثابق المتعلقة أو الخاصة بالبناء. المعنً و

 الوثائق التً تثبت صفة المعنً -1       

تسلٌمها  و دد تحضٌر عقود التعمٌرالذي ٌح 19-15من المرسوم التنفٌذي  42د حددت المادة لق       

 المتمثلة فً ما ٌلً: لكً تثبت الصفة و الوثابق

 بحوزته سند الملكٌة. ـ نسخة من عقد الملكٌة إذا كان صاحب الأرض هو مالك و

المتعلق بالتوجٌه  25-90من قانون  39ـ نسخة من شهادة الحٌازة بالنسبة للحابز وفقا لنص المادة 

 العقاري. 

ـ أما بالنسبة للمستؤجر فً حالة إذا رخص له قانون القٌام بالأعمال الضرورٌة للعٌن المإجرة فصفة 

على رخصة صرٌحة من  المستؤجر لاتكفً لوحدها لطلب الحصول عل رخصة البناء بل علٌه الحصول

 (2)طرؾ المإجر المالك للعٌن المإجرة ٌرخص له بمقتضاها القٌام بالأشؽال البناء.

 ـ ترخٌص بتوكٌل فً حالة إذا قدم الطلب من طرؾ الوكٌل بالوكالة.

   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .150 ص ،مرجع سابق مصطفاوي عاٌدة، -1
 .41 ، صمرجع سابق، منصوري نورة -2
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ـ نسخة من عقد إداري فً حالة ترخٌص قطعة أرض أو بناٌة من قبل هٌبة أو مصلحة مخصص لها 

 أو بناٌة.قطعة أرضٌة 

 الهٌبات العمومٌة. تتمثل هذه الهٌبات فً المإسسات و و

 ـ نسخة من القانون الأساسً إذا كان مالك أو موكله شخص معنوي.

نستخلص مما سبق أن طلب رخصة البناء ٌكون من قبل ذي الصفة لكن السإال المطروح متى ٌتم        

 ؟ تقدٌر صفة طالب رخصة البناء

الجزابري لم ٌبٌن متى عكس المشرع الفرنسً الذي بٌن أن صفة تكون من تارٌخ اتخاذ المشرع        

 (1)لٌس من تارٌخ تسلٌم الطلب. القرار المتعلق بطلب رخصة البناء و

، كما ٌستطٌع المالك حٌح الطلب إذا تم قبل منح الرخصةحٌث أجاز مجلس الدولة الفرنسً تص       

لحصول على الرخصة التً بدأها المالك السابق دون الحاجة إلى تقدٌم الجدٌد أن ٌكمل إجراءات طلب ا

 (2)طلب جدٌد.

     كذا  ما ٌمكن ملبحظته أن المشرع الجزابري لم ٌوضح هذه النقطة من حٌث تقدٌر الصفة و       

ل المشرع الفرنسً الذي من حٌث إتمام الإجراءات من قبل المالك الجدٌد دون طلب جدٌد عكس ما فع

 ضح بدقة.و

 الوثائق المتعلقة بالبناء2-       

ٌترتب على رخصة البناء القٌام بؤعمال بناء قد تشكل آثارا خطٌرة تلحق الضرر بالآخرٌن إذا ما        

تحدٌد شخص المسإول مالك  القواعد الصحٌة و لمقتضٌات الأمن و قامت على نحو مخالؾ للقانون  و

ذلك عند نشوب أي منازعة بمناسبة الترخٌص  مهندس البناء والأرض أو المهندس المشروع أو 

 هذا الشكل اللبزم فً كل أعمال البناء  مهما كان نوعها إنشاء أو تعلٌة  بالأعمال أو بمناسبة تنفٌذها، و

 البٌانات متعلقة بالبناء. لأجل كل ذلك لابد من توافر الوثابق و و، (3)أو تدعٌم أو توسٌع 

       عن الوثابق الخاصة بالبناء 19-15من المرسوم التنفٌذي  43المادة  و 42المادة لقد نصت        

 الهندسة المعمارٌة فهذه الوثابق تبٌن مدى انسجام مشروع  التقنً و التً تتمثل فً الملؾ الإداري و و

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1- Pierre Soler Couteaux, Droit de l’urbanisme, Op.cit. P 458.  

 . 306 النظام القانونً لرخص البناء، مرجع سابق، ص، مصلح صراٌرة -2
 .16 ص مرجع سابق،، النظام القانونً لرخصة البناء فً التشرٌع الجزابري، عزري الزٌن -3
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التً ٌتولى تقدٌمها طالب رخصة  مدى انسجامه مع قواعد حماٌة البٌبة و البناء مع قواعد العمران و

 (1).البناء

 نلبحظ فً الأخٌر أن المشرع الجزابري أوجب توفٌر هذه البٌانات بصفة دقٌقة فً طلب رخصة       

البناء سواء كان الطلب من أجل تشٌٌد البناٌة الجدٌدة أو حالة التعدٌل أو الدعم فلم ٌفرق بٌن هذه الملفات، 

 (2)التفصٌل. المستندات التً تحتوي على الدقة و طلب البٌانات وٌفً كل الحالات  و

ة المرفقة بالطلب بدراسات الهندسة المدنٌ ـ كما ٌجب أن تعد الوثابق المتعلقة بالتصمٌم المعماري و

 مهندس فً الهندسة المدنٌة الذٌن ٌمارسان مهنتهما رخصة البناء، بالاشتراك بٌن المهندس معماري و

بالمقارنة مع المشرع الأردنً فً  و، (3) تإشر من طرفها حسب الإجراءات القانونٌة المعمول بها و

المصادقة على مخطط البناء من قبل  منه فرض 19القرى فً المادة  التنظٌم المدن و قانون الأبنٌة و

من أي جهة أخرى تفرضها  موقعه من قبل مهندس مصمم من مدٌرٌة الدفاع المدنً و نقابة المهندسٌن و

 (4)اللجنة المحلٌة المختصة أو السلطة التنظٌمٌة المختصة.

ر أما بالنسبة من تقنٌن الإعما 421A-1أما المشرع الفرنسً فقد نص عن هذه وثابق فً المادة        

نوع المواد  ه وحجم محتواه و فهو موقع من قبل مهندس ٌتضمن تصمٌم البناء و للمخطط الهندسً

اللجوء إلى مهندس  الإعمار ومن تقنٌن  L 421-02هذا ما نصت علٌه المادة  ، ولونه و الداخلٌة فً

 (5)إلزامً فً الأبنٌة. عتمدم

الجزابري قد أظهر الصرامة فً تكوٌن ملؾ سواء المتعلق برخصة فً الأخٌر نقول أن المشرع        

 تشدٌده هذا ما ٌوضح الرقابة القبلٌة الصارمة فً عملٌة البناء أو التجزبة من خلبل البناء أو التجزبة و

 التجزبة. للوثابق المطلوبة فً كل من عملٌة البناء و

 دراسة الطلب ثانٌا: تحضٌر و

من المرسوم  44و  43الذي ٌتضمن الوثابق المنصوص علٌها فً المادة بعد تكوٌن الملؾ        

الأرض ة بصاحب الطلب والمرفقة بالطلب رخصة البناء الذي ٌتضمن بٌانات خاص و 19-15التنفٌذي 

  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .151 مرجع سابق، ص الجزابري،اقلولً ولد رابح صافٌة، قانون العمران  -1
 .154 ص ،نفس المرجع ،فٌةااقلولً ولد رابح ص -2
 ، مرجع سابق. 19-15من المرسوم  44المادة  -3
 .309 مرجع سابق، ص ،النظام القانونً لرخص البناء ،مصلح صراٌرة -4

5- Patrick Gérard, Pratique du droit de l’urbanisme, Op.cit., P 200.   
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، فعلى طالب الترخٌص أٌا  كانت صفته ٌكون مسإولا مسإولٌة كاملة عما ٌقدمه من بٌانات محل البناء

 (1)خاصة متعلقة بملكٌة الأرض المبنٌة فً طلب الترخٌص.

ات ٌاننسخ بالنسبة لمشارٌع الب 3فإذا استكمل صاحب الطلب ملفه علٌه أن ٌرسله مع الطلب فً        

تحتاج إلى رأي المصالح  ثمانً نسخ بالنسبة لبقٌة المشارٌع التً 8فً  ، والخاصة بالسكنات الفردٌة

 الطلب إٌداعد تارٌخ ، حٌث ٌحدعبً البلدي لمحل وجود قطعة الأرض، إلى ربٌس المجلس الشالعمومٌة

ٌوضح نوع الوثابق  تم تسلمه من طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي فً نفس الٌوم وٌعلى وصل إٌداع 

 (2)المقدمة بطرٌقة مفصلة على الوصل.

 الدراسة. بعد ذلك تؤتً مرحلة التحضٌر و و

 تحضٌر الطلب -أ        

ٌتناول ، 19-15من المرسوم  47و  46المادة نص المشرع الجزابري على تحضٌر الطلب فً        

 فً حالة عدم وجود شؽل الأراضً و ابقة مشروع البناء لتوجٌهات مخططتحضٌر الطلب مدى مط

 بعدو  التعمٌر للتعلٌمات المتعلقة بالقواعد العامة للتهٌبة و التعمٌر و لتعلٌمات مخطط التوجٌهً للتهٌبة و

، ٌقوم ي المختص إقلٌمٌا أي موقع العقارس المجلس الشعبً البلدملؾ طلب رخصة البناء لدى ربٌ إٌداع

 هً هٌبة إدارٌة تقنٌة. تحقٌق فً الطلب و بإرساله إلى الجهة المختصة بتحضٌر و

 البٌبة. لعل الهدؾ من هذه المرحلة هو ضمان التوفٌق بٌن قواعد العمران و و

للتهٌبة و التعمٌر أو للتعلٌمات المتعلقة بالقواعد و فً حالة عدم وجود لتعلٌمات مخطط التوجٌهً        

العامة للتهٌبة و التعمٌر التً تبٌن الحد الأدنى من القواعد التً ٌجب أن تحترم فً البناء الاستناد إلى 

الكوارث الكبرى.  ، الوقاٌة من الزلزال ولقوانٌن منها قانون حماٌة البٌبة، حماٌة التراث الثقافًبعض ا

المتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى و التسٌٌر الكوارث فً  02-04من قانون  23مادة وفقا لنص ال

 (3)إطار التنمٌة المستدامة.

     خدماتها محل إنشابها و نوعها و ـ كما ٌجب أن ٌراعً تحضٌر موقع البناٌة أو البناٌات المبرمجة و

          بعٌن الاعتبار الارتفاقات الإدارٌة  لكن مع أخذ تناسقها مع المكان و مظهرها العام و حجمها و و

 الخاصة الموجودة أو المبرمجة. التجهٌزات العمومٌة و توجٌهات التعمٌر و و

الفن  البناء و النظافة و ـ كما ٌجب أن ٌراعً فً تحضٌر كذلك مدى احترام الأحكام المتعلقة بالأمن و

 لاقتصاد الفلبحً.المحافظة على ا فً مجال حماٌة البٌبة و الجمالً و

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .96 ، صمرجع سابق ،عبد العال سلطان خالد رمضان، -1
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  45ة الماد -2
 .44 مرجع سابق، ص، منصوري نورة - 3
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   ـ إن المصلحة المختصة المكلفة بالتحضٌر طلب رخصة البناء تجمع باسم السلطة المختصة الموافقات

 الاقتضاء لدى الجمعٌات المعٌنة بالمشروع.الآراء لدى الأشخاص العمومٌٌن أو المصالح أو عند  و

 وهم: 3الفقرة  47فبالنسبة للؤشخاص العمومٌٌن الذٌن ٌتم استشارتهم حددتهم المادة 

 .ـ مصالح المختصة بالأماكن و الآثار التارٌخٌة و السٌاحٌة

 .ـ مصالح الدولة المكلفة بالفلبحة

 .ـ مصالح الدولة المكلفة بالبٌبة على مستوى الولاٌة

 .ـ مصالح الدولة المكلفة بالعمران على مستوى الولاٌة

    .ـ مصالح الحماٌة المدنٌة

أو الجمعٌات عند اقتضاء التً تمت استشارتهم أن ٌصدروا  ـ فعلى الأشخاص العمومٌٌن أو المصالح

أربعون فً حالة عدم الرد ٌعد تذكٌر مدته ثمان و  أٌام من تارٌخ استلبم طلب الرأي و 8الرد فً أجل 

هذا بالنسبة للمشارٌع الصناعٌة المستقبلة للجمهور  ( ساعة ٌعتبرون كؤنهم أصدروا رأٌا  بالموافقة و48)

 المشارٌع التً تراعً فٌها ضوابط الأمن. و

ؼٌر أنه ٌعاب على المشرع جعل من رأي الإداري ؼٌر إلزامً لاعتبار سكوته موافقة رؼم أنه        

هذا  ، وكثرتها مما ٌإدي إلى فوات الآجاللممنوح لا ٌسمح لدراسة الملفات مع فً بعض الأحٌان الأجل ا

 (1)البٌبة. دور التحقٌق فً فرض احترام قواعد العمران و ما ٌقلل من قٌمة و

 التحضٌر تؤتً مرحلة الدراسة. بعد مرحلة التطبٌق و       

 دراسة الطلب -ب       

على ن الدراسة تتم إقبل ربٌس المجلس الشعبً البلدي فإذا كان اختصاص تسلٌم رخصة البناء من        

، فعلى ربٌس مجلس شعبً البلدي إرسال نسخة من ملؾ الطلب إلى مستوى الشباك الوحٌد للبلدٌة

 ءادلإبهذا  ها فً الشباك الوحٌد ومن خلبل ممثلٌ 47المصالح المستشارة التً ذكرت فً نص المادة 

على شباك الوحٌد للبلدٌة أن ٌفصل فً طلب رخصة  أٌام التً تلً تارٌخ إٌداع الطلب و 8رأٌها فً مدة 

 (2)ٌوم التً تلً تارٌخ الطلب. 15البناء فً أجل 

و قد ٌدرس الشباك الوحٌد للولاٌة ملؾ الطلب المودع لدى البلدٌة فً حالة إذا كان مخطط شؽل        

 (3).الأراضً لم ٌراجع بعد

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .242 ص مرجع سابق، ،عباس راضٌة -1
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  48المادة  -2
 .379ص قأنظر الملح -3
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ـ أما إذا كان اختصاص تسلٌم رخصة البناء من قبل الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالعمران فعلى ربٌس 

سبع نسخ إلى  7للبلدٌة فً  مجلس شعبً البلدي أن ٌرسل ملؾ الطلب مرفقا برأي مصالح التعمٌر التابعة

أٌام التً تلً تارٌخ إٌداع  8ذلك فً أجل  صد إبداء رأي مطابق، ومصلحة الدولة المكلفة بالعمران ق

 الطلب.

فً هذه الحالة ٌتم تحضٌر ملؾ من طرؾ شباك الوحٌد للولاٌة ترسل نسخة فً ملؾ إلى  و       

على هذا الأخٌر الذي ٌرأسه مدٌر  المصالح المستشارة من خلبل ممثلٌها فً الشباك الوحٌد للولاٌة و

   (1)ٌوم التً تلً تارٌخ إٌداع الطلب. 15ممثله أن ٌفصل فً الطلبات خلبل التعمٌر أو 

  إصدار القرارثالثا: 

ى ، فعلحقٌقتحقٌق من الجهات المختصة بالتال الدراسة و بعد الانتهاء من مرحلة إٌداع الطلب و       

تصدر قرار الرفض  هذا فً حالة توافر الشروط المطلوبة أو قد و الإدارة أن تصدر قرار منح رخصة

بنص  19-15وم التنفٌذي قد ٌصدر قرار بالتؤجٌل فً حالتٌن حددهما المرس فً حالات حددها القانون و

، 27فً نص المادة  175-91 التنفٌذي نص علٌه المرسوم ذيك قد ٌصدر قرار بتحفظ الكذل، 53المادة 

 .أخٌرا  قد ٌصدر قرار منح رخصة بالتزام و

 قرار بالموافقة حالة صدور -أ       

       رام قانون تعتبر الموافقة على رخصة البناء هً الضمانة الأساسٌة التً من شؤنها تؤمٌن احت       

     عبرها ٌتم محاربة السكن ؼٌر القانونً منسجم و ، فهً أداة لتوفٌر تعمٌر متماسك ووثابق التعمٌر و

ن ذلك فإن البناء بدون رخصة ٌإدي إلى تكاثر ، وعلى العكس مالمجال العمرانً حماٌة المشهد و و

بذلك ٌفقد المجال التناسق اللبزم  ظهور العدٌد من البناٌات ؼٌر المنظمة و المخالفات قوانٌن التعمٌر و

 (2)للحفاظ على جمالٌته.

 هم: لقد نص المشرع الجزابري عن الأشخاص المإهلٌن بإصدار قرار رخصة البناء و

 الأشؽال البلدي ٌختص بتسلم الرخصة فً جمٌع الحالات إذا كانت البناٌات و ـ ربٌس المجلس الشعب1ً

توجد فً قطاع مؽطى بمخطط شؽل الأراضً، أما فً حالة ؼٌابه ٌصدر قرار بعد اطلبع على رأي 

 (3)موافق من قبل الوالً.

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  49ة الماد -1
 .139 صمرجع سابق، ، ضبط المخالفات التعمٌر بالمؽرب ،محمد جواد -2
  المتمم. المعدل و 29-90من قانون  2الفقرة  65المادة  -3
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 ـ الوالً فً حالة المشارٌع الآتٌة:2

 التجهٌزات العمومٌة أو الخاصة ذات منفعة محلٌة. -

 وحدة سكنٌة. 600ٌقل عن  وحدة سكنٌة و 200مشارٌع السكنات الجماعٌة التً ٌفوق عدد سكناتها  -

 الآتٌة:ـ الوزٌر المكلؾ بالعمران فً المشارٌع 3

 التجهٌزات العمومٌة أو الخاصة ذات منفعة وطنٌة. -

 وحدة سكنٌة. 600مشارٌع السكنات الجماعٌة التً عدد السكنات فٌها ٌساوي أو ٌتعدى  -

      مإسساتها  المنشآت المنجزة لحساب الدول الأجنبٌة أو المنظمات الدولٌة و البناٌات و الأشؽال و -

 .و أصحاب الامتٌاز

 (1)المزرعة و المخزنة الطاقة. الناقلة و شآت المنتجة والمن -

عن تبلٌػ بالقرار، ، 48،49،51من خلبل المواد  19-15نص المشرع الجزابري فً المرسوم        

أن ربٌس مجلس شعبً بلدي ملزم بتبلٌػ القرار إلى صاحب الطلب منه  51من خلبل نص المادة نلبحظ 

قد ٌتوقؾ سرٌان هذا الموعد عندما  و التً تلً تارٌخ إٌداع الطلبٌوم  20فً جمٌع الحالات خلبل 

    ٌكون ملؾ الطلب موضوع استكمال بالوثابق أو المعلومات الناقصة التً ٌنبؽً على صاحب الطلب

       هذا إبتداءا  من تارٌخ التبلٌػ عن هذا النقص وٌسري مفعوله ابتدءا من تارٌخ استلبم أن ٌقدمها و

         فً هذه النقطة نجد أن المشرع الفرنسً من خلبل نص المادة  و أو المعلومات صهذه النقاب

(13-421 Art . R)  15فً حالة إذا كان الطلب ؼٌر مكتمل فإن على الجهة المختصة أن تطلب خلبل 

فة ٌوما من تارٌخ تسلمها الطلب بوساطة رسالة مسجلة تعلم الوصول تزوٌدها بالوثابق الناقصة أو إضا

ففً هذه النقطة  ،(2) وثابق أخرى خلبل شهرٌن من تارٌخ تسلمه الرسالة فالجهة المختصة تعٌد له الطلب

اتخاذ القرار  أما المشرع الأردنً فنجد أنه لم ٌحدد مدة لتدقٌق الطلب و، لم ٌوضحها المشرع الجزابري

 المشرع الجزابري. لمشرع الفرنسً وكما فعل ا (3)بشؤنه 

 أشهر فً ظل المرسوم 3نلبحظ أن المشرع الجزابري خفض من مدة التبلٌػ بعد ما كانت كما        

   لعل الؽرض من ذلك تجنب تماطل الإداري و 19-15ٌوم فً المرسوم رقم  20أصبحت  91-176

 كان ٌإدي به إلى حذؾ نصوص قانونٌة عمرانٌة  البٌروقراطً الذي عان منه المواطن الجزابري و و

 (4)الؽٌر قانونً. إلى البناء الفوضوي واللجوء  و

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  5الفقرة  49المادة  -1

2- Henri Jacquot, François Priet, Droit de l’urbanisme .op cit. P573.  
 .324 مرجع سابق، ص ،قانونً لرخص البناءنظام صراٌرة،  مصلح-3
   .160 مرجع سابق، ص إفلولً ولد رابح صفٌة، -4
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 مرفقاته لكل ما هو مقرر طلب الترخٌص و ـ إن حالة صدور القرار بالموافقة تتحقق فً حالة استفاء

         فنٌا، فضلب عن توافر شروط صحٌة من مطابقة الأعمال المزمع إقامتها لأحكام القانون قانونٌا و

الموارد  حماٌة البٌبة و قواعد الصحة و مقتضٌات الأمن و المواصفات العامة، و للؤصول الفنٌة و و

 (1)التلوث. الطبٌعٌة بإنقاء كل شكل من أشكال

و بالتالً نقول أن القرار القبول ٌكون فً حالة استفتاء صاحب الطلب لشروط الطلب بوجود        

ذلك باحترام ما جاء فً قانون العمران مما ٌجعل  مستندات تساهم على منح رخصة البناء و وثابق و

 الإدارة ملزمة بتسلٌم رخصة البناء.

 حالة صدور قرار بالرفض -ب       

لا ٌمكن أن ٌرخص  "على أنه  19-15من المرسوم التنفٌذي  52نصت على هذه الحالة المادة        

البناء إلا إذا كان مشروع  المتعلق به موافقا لأحكام مخطط شؽل الأراضً المصادق علٌه أو مخطط 

لوثٌقة تحل شؽل الأراضً فً طور المصادقة علٌه و الذي تجاوز مرحلة التحقٌق العمومً أو مطابقا 

 محل ذلك.

ٌمكن أن ٌمنع الترخٌص بالبناء فً البلدٌات التً لا تمتلك الوثابق المبنٌة فً الفقرة أعلبه إذا كان        

مشروع البناء ؼٌر مطابق لتوجٌهات مخطط التهٌبة و التعمٌر و/أو للتوجٌهات المنصوص علٌها تطبٌقا 

 التعمٌر.لأحكام المحددة فً القواعد العامة للتهٌبة و 

رخصة  لا ٌمكن الترخٌص بالبناء الذي ٌشٌد على أراض مجزأة إلا إذا كان مطابقا لتوجٌهات       

التجزبة و الأحكام التً ٌتضمنها ملؾ الأراضً المجزأة أما فً حالة تواجد الأرض المجزأة ضمن 

عٌن مخطط شؽل الأراضً المصادق علٌه فإن أحكام مخطط شؽل الأراضً هً التً تإخذ ب

 ."..الاعتبار

 29-90من خلبل نص المادة نستنتج أن حالة الرفض تتحقق فً حالة مخالفة أحكام القانون        

، و ٌرفض منح منه 27فً المادة  175-91، منها المرسوم المتمم والمراسٌم التنفٌذٌة له و المعدل

 (2)رخصة فً حالة إذا وجد مشروع البناء فً منطقة أثرٌة مصنفة.

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  ، مجلة العلوم القانونٌة صور الفصل فً طلب الحصول على رخصة البناء فً التشرٌع الجزابري ،مجاجً منصور -1
 .321 ص،  2006الأربعون،  الاقتصادٌة، جامعة عٌن شمس، العدد الثانً، السنة الثامنة و و
  .383أنظر الملحق ص -2
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       الحالات التً تمكن الإدارة من رفض منح الرخصة 19-15من المرسوم  52حددت المادة        

تبلػ المعنً بهذا القرار مع وجوب على الإدارة تعلٌل سبب الرفض على الجهة المصدرة القرار أن  و

  52هذا ما جاء فً نص المادة  و، (1) للقضاء لمراقبة مدى مشروعٌة قرار الإدارة لأنها وسٌلة للؤفراد و

عندما تمنع الرخصة أو تشتمل على تحفظات فإن القرار الذي تتخذه السلطة »  على أنه 4الفقرة 

 «.ن ٌكون مبررا  المختصة ٌجب أ

             فمقارنة بالمشرع الفرنسً حدد حالات التً ٌجب فٌها رفض الرخصة فً نص المادة       

(3-421 L) الموادالإدارة ملزمة برفض رخصة البناء فً حالات نصت علٌهم ف (111-2 R) المادة و 

(4-111 R)  و المادة(111-21 R).(2) 

هذا ما أعطاه المشرع الجزابري  بسلطة تقدٌرٌة فً رفض منح رخصة البناء وتتمتع الإدارة كما        

 السلبمة العامة أو الأرض  تشمل الأبنٌة التً ٌمكن أن تضر بالطرق و و وفق للقانون لطة الإدارٌةللس

 (3).أو الأبنٌة ؼٌر مخدومة بطرق كافٌة أو إذا كان البناء ٌضر بالمناطق الأثرٌة أو الطبٌعٌة

و قد صدرت مإخرا تعلٌمة من قبل وزٌر السكن و العمران و المدٌنة بمنع أو رفض إعطاء        

رخص البناء للمشارٌع التً تشكل خطرا على البناٌات المجاورة لها، و هذه التعلٌمة سترتب تعلٌمات 

 (4)أثناء إنجاز المشارٌع السكنٌة لتفادي الانهٌارات و حماٌة المواطنٌن و المحٌط.

و من الناحٌة التطبٌقٌة نحاول أن نبٌن وضعٌة رخصة البناء فً ولاٌة البلٌدة عن طرٌق تقارٌر        

 سنوٌة صادرة عن مدٌرٌة التعمٌر و البناء و الهندسة المعمارٌة.

 

 

 

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .324ص  مرجع سابق، ،الحصول على رخصة البناء صور الفصل فً طلب ،مجاجً منصور -1
2- Danial Chabanol Jean-Denis Combrexelle, Droit pratique de l’urbanisme in économisa, 

Paris, 1988, P 182.  

 .327ص  مرجع سابق،،  نظام قانونً لرخص البناء مصلح صراٌرة، -3
  .04، ص 2017سبتمبر  17 خجرٌدة المحور، صادرة بتارٌ -4
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عدد الملفات المودعة لطلب رخصة البناء  2013نلبحظ من خلبل الرسم البٌانً أنه فً سنة        

  274قبلت منها  714عدد الملفات المودعة  2014، و فً سنة 317و رفضت  69قبلت منها  386

أي  208و رفضت  249قبلت  582عدد الملفات المودعة  2015، أما فً سنة 440و رفضت 

الرفض نلبحظ من خلبل الرسم البٌانً أن قرارات الرفض أكثر من قرارات المقبولة      صدور قرار ب

و ٌعود السبب إلى ما نصت علٌه القوانٌن و المراسٌم التنفٌذٌة المتعلقة بالعمران  و لعل من أهم أسباب 

لأمن العام،  الرفض طبٌعة البناءات التً من شؤنها تمس من حٌث موقعها و أبعادها بالصحة العامة و ا

 أو كون الأرض ؼٌر قابلة للبناء.

نلبحظ من خلبل الرسم البٌانً أن   19-15أي بعد صدور المرسوم التنفٌذي  2016أما فً سنة        

طلبات المودعة على مستوى شباك الوحٌد للبلدٌة أكثر من الملفات المودعة على مستوى السباك الوحٌد 

و ٌعود سبب  19-15للولاٌة و هذا حسب الجهة المصدرة للقرار وفق ما نص علٌه المرسوم التنفٌذي 

       175-91المعدل و المتمم و كذا المرسوم التنفٌذي  29-90القبول و الرفض ما نص علٌه قانون 

 .19-15و المرسوم التنفٌذي 

 

2013
2014

2015

386 

714 

582 

69 

274 
249 

317 
440 

208 

125 

ٗضعٍت رذصت اىبْاء فً ٗلاٌت اىبيٍسة 

 2015-2014-2013ىضْ٘اث 

 عسز اىَيفاث اىَ٘زعت

 عسز اىَيفاث اىَقب٘ىت

 عسز اىَيفاث اىَزف٘ضت

 عسز اىَيفاث اىَزصيت ىيبيسٌت

 2016                             

اىطيباث 

اىَقسٍت أٍاً 

اىشباك اى٘حٍس 

 ىيبيسٌت

2016                        

اىطيباث 

اىَقسٍت أٍاً 

اىشباك اى٘حٍس 

 ىي٘لاٌت

364 

27 

172 

17 

113 

1 

79 

9 

ٗضعٍت رذصت اىبْاء فً ٗلاٌت اىبيٍسة 

 2016ىضْت 

 عسز اىَيفاث اىَ٘زعت

 عسز اىَيفاث اىَقب٘ىت

 عسز اىَيفاث اىَزف٘ضت

 اىَيفاث فً ط٘ر اىسراصت
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 حالة صدور القرار بالتأجٌل -ـ ج       

نلبحظ أن قرار التؤجٌل الفصل فً الطلب  19-15من المرسوم التنفٌذي  53ة من خلبل نص الماد       

مخطط  التعمٌر و ٌكون فً حالة إذا كانت الدراسات جارٌة فً طور انجاز مخطط التوجٌهً للتهٌبة و

فً طلب إجراء وقابً لكن فً حالة لم ٌصدر القرار خلبل  بالتالً ٌعتبر تؤجٌل البت شؽل الأراضً و

 المرسوم التنفٌذي، لم ٌتطرق المشرع الجزابري فً لم تقرر السلطة المختصة بعد مدة وسنة أي انتهت ال

بالتالً لابد الرجوع إلى الاجتهاد القضابً حٌث أن القرار الصادر فً  جدٌد لهذه النقطة، و 15-19

من المقرر قانونا أن للئدارة الحق فً تؤجٌل البت فً » محكمة العلٌا الذي جاء فٌه الإدارٌة بال الؽرفة

من ثم فإن القرار الإداري المخالؾ لهذا المبدأ ٌعد مشوبا ٌعٌب  طلب رخصة البناء لمدة تزٌد عن سنة، و

 الخطؤ فً تطبٌق القانون.

ذ موقفا فٌما ٌتعلق بطلب الطاعن المتعلق ، أن الإدارة لم تتخلما كان من الثابت فً قضٌة الحالو       

متى كان ذلك، استوجب على المصلحة المختصة الاستجابة  برفضه البناء رؼم فوات المدة القانونٌة، و

 (1).«إبطال القرار الإداري الضمنً  للطلب، و

 51المادة فً حالة نقص فً وثابق المكونة لملؾ طلب رخصة البناء وفقا لنص كذلك ٌتم التؤجٌل        

و بالتالً فعلى الإدارة أن تسبب قرار التؤجٌل و ٌكون صدور  19-15من المرسوم التنفٌذي  2الفقرة 

 (2).سنةالتحضٌر بشرط أن لا ٌتجاوز مدة  القرار تؤجٌل الفصل خلبل فترة

 حالة صدور القرار منح بتحفظ -د       

التعمٌر  الذي ٌحدد القواعد العامة للتهٌبة و 175-91من المرسوم التنفٌذي  27وفقا لنص المادة        

البناء، التً تحدثت عن حالة منح قرار رخصة البناء بتحفظ أي وضع قٌود علٌها خاصة إذا كانت  و

المنشآت المزمع بناإها تمس بموقعها وحجمها أو مظهرها الخارجً أو أهمٌة الأماكن  البناٌات و

، حٌث هناك كثٌر من الأمثلة عن قرار منح رخصة (3) الحضرٌة مناظر الطبٌعٌة أو معالم و المجاورة و

بالتالً فإن قرار منح رخصة البناء مع التحفظ هو قبول ضمنً لإنجاز مشروع البناء  التحفظ و البناء مع

 :للمحكمة العلٌا فً قرارها بالآتًلذلك قضت الؽرفة الإدارٌة  تطبٌقا و، جزبً لهلكن مع تعدٌل 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
نقلب ، 181 ، ص1990، 3المجلة القضابٌة، العدد 1990-02-10خ فً المإر 62040قرار المحكمة العلٌا رقم  -1

 .168-167ص ص ،عن د/ مصطفاوي عاٌدة
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  4الفقرة  53المادة  -2
 .322ص  مرجع سابق، ،صور الفصل فً طلب رخصة البناء منصور،مجاجً  -3
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بخصوص حٌث من المقرر قانونا أنه بإمكان الإدارة رفض إعطاء رخصة البناء منعها مع التحفظ        

ذلك فً صورة ما إذا كانت طبٌعة البناٌات من شؤنها أن تمس من  وجوب مراعاة مقتضٌات خاصة و

  (1)الأمن العام. حٌث موقعها أو إبعادها بالصحة العامة و

 صدور قرار منح رخصة البناء بإلزام -ـ ه       

ص المادتٌن نستنتج أن فمن خلبل ن 175-91من المرسوم  31و  9قد نصت علٌه المادتٌن  و       

 التً تتمثل فً: منح رخصة البناء بإلزام فً انجاز عمارة للبستعمال سكنً أو لؽٌر سكنً شروط و

مساحات  الإنارة العمومٌة و التطهٌر و شبكات لتوزٌع الماء و ـ إنجاز صاحب العمارة سكنٌة طرق و

 للحماٌة من الحرٌق.ترتٌب  للؤلعاب و سو مؽارمساحات شاؼرة   لإٌقاؾ السٌارات و

 ـ بناء محلبت ذات استعمال تجاري أو حرفً تستجٌب لاحتٌاجات ساكنً العمارة المزمع بناإها.

ـ  كذلك لابد تهٌبة حاجز الخطورة أو فرض الحد من الارتجاع فً حالة إنشاء أو توسٌع مجموعة سكنٌة 

 أو المإقتة.كذا البناءات الخفٌفة  أو بناٌات ذات طابع صناعً أو مستودعات و

فً الأخٌر ٌمكن القول أن السلطة المختصة فً إصدار القرار لها حق رفض أو تؤجٌل القرار  و       

 لهذا لابد أن ٌكون قرارها مسببا . لكن فً حدود ما نص علٌه القانون و إلا اعتبرت تجاوز فً السلطة و

بالموافقة أو الرفض رؼم فوات  البناءكذلك إن مسؤلة سكوت الإدارة عن الرد على طلب رخصة        

 ؟ منح الرخصبسكوت ضمنً  ٌعتبرالآجال هل 

رخصة التجزبة أعتبر  المتعلق برخصة البناء و 67-75إن المشرع الجزابري فً ظل الأمر        

اء ورخصة المتعلق برخصة البن 02-82سكوت بمثابة قرار ضمنً بالقبول، كذلك بالنسبة قانون رقم 

 ملؽى.176-91لم ٌنص عن حالة السكوت كذلك المرسوم  29-90أما قانون ، الأراضً الملؽىالتجزبة 

المشرع الجزابري تدارك ذلك، حٌث فً حالة إذا لم ٌقتنع صاحب  19-15لكن بصدور المرسوم        

 أي ،طة المختصة فً آجال المطلوبةالطلب بالرد الذي تم تبلٌؽه به أو فً حالة عدم الرد من طرؾ السل

 بالتالً فلٌس سكوتها دلٌل حالة السكوت أو برفض هنا أعطى مشرع للطالب الرخصة الحق فً الطعن و

فً هذه الحالة  على قبول ضمنً فعلى طالب الرخصة أن ٌودع الطعن لدى الولاٌة مقابل وصل إٌداع و

ٌوم  15ٌة خلبل تكون مدة أجل تسلٌم الرخصة أو الرفض المبرر من قبل مصالح التعمٌر خاصة بالبلد

 (2)من تارٌخ إٌداع الطعن.

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  

        خاص، ، عدد 1987القضابً الاجتهادمجلة  11/07/1981مإرخ فً  236-22قرار المحكمة العلٌا رقم  -1
 .323 ، مرجع سابق، صالبناءصور الفصل فً طلب رخصة ، نقلب عن مجاجً منصور، 196 ص
  ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي 1الفقرة  62المادة  - 2
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نً لدى الوزارة المكلفة فعلى المعنً أن ٌودعها طعن ثافً حالة إذا لم ترد الولاٌة على الطعن  و       

هذه الأخٌرة تؤمر مصالح التعمٌر الخاصة بالولاٌة بالرد بالإٌجاب أو الرفض المسبب خلبل  ، وبالعمران

 (1)ٌوم من تارٌخ إٌداع الطعن الثانً. 15

لا تؽٌٌر سكوتها  و من خلبل ذلك ٌتضح أن الإدارة لٌس لها حق السكوت فهً ملومة بإٌجاب و       

، كذلك فهً (2) قبول ضمنً فعلى المعنً أن ٌلجؤ إلى الطعن الإداري أو اللجوء إلى الجهة القضابٌة

ألزم  19-15ملزمة بالفصل فً طلبات رخص البناء لأن مشرع الجزابري من خلبل المرسوم التنفٌذي 

لتً تنص علٌها المشرع فً ستشؾ ذلك من خلبل كلمة ٌجب انطلب رد على الالسلطة المختصة فً 

لعل أهمٌة ذلك تكمن فً دفع الجهة المختصة على فحص  ، و19-15من المرسوم التنفٌذي  48/3المادة 

دراسة الطلبات و البت فٌها خلبل المدة محددة قانونا من أجل المساهمة فً عدم تعطٌل مصالح  و

 كذلك تشجٌع فً عملٌات البناء. صاحب الطلب رخصة البناء و

 فرع الثالثال

 خاصة ممٌزاترخصة البناء فً وعاءات العقارٌة ذات 

نحاول من خلبل هذا الفرع إلى التطرق لشروط و إجراءات تسلٌم رخصة البناء فً المناطق ذات        

 ممٌزات خاصة نتطرق بداٌة إلى العقار السٌاحً ثم العقار الرٌفً.

 أولا: العقار السٌاحً

 ٌحتوي على أراضً قابلة للبناء داخل مناطق التوسع السٌاحً والمواقعإن العقار السٌاحً        

ظم هذا نلعل أهم القوانٌن التً ت أما المناطق المحمٌة فلب تقبل فٌها البناء إلا بنص قانون و، السٌاحٌة

 سابق الذكر. 03-03 العقار هو قانون

كذا  الخاصة و الوطنٌة العمومٌة وهً من الأملبك ضً التً ٌحتوٌها العقار السٌاحً إن الأرا       

    للحفاظ على المناطق السٌاحٌة تعمل الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة فً تطوٌر الأراضً الخواص، و

هذا للحفاظ على طبٌعة العقار السٌاحً عن طرٌق حق الشفعة  ترقٌة السٌاحٌة باقتناء هذه الأراضً و و

 .28/10/2006المإرخ فً  385-06التً نص علٌها المرسوم التنفٌذي  و

 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  

 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  3و  2الفقرة  62المادة  -1
 .401ملحق ص الأنظر  -2
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التوسع السٌاحً عمل المشرع الجزابري على ضبط كٌفٌة  ٌة ولحاللحفاظ على المناطق الس و       

 إذا تعلق الأمر ،مجموعة من القواعد الخاصة تهٌبتها حٌث قٌد المشرع المستثمر باحترام استؽلبلها و

     وقانون المراسٌم التنفٌذٌة له التعمٌر و والمشرع الجزابري باحترام قوانٌن التهٌبة  بالتهٌبة فقٌدها

03-03. 

ٌخضع  و 29-90فٌه طبقا  لأحكام قانون  أهمٌة كبٌرة فهو ٌخضع للبناء من إن العقار السٌاحً لما له -

 لأحكام خاصة موجودة فً التشرٌعات السٌاحٌة.

لمتعلق بحماٌة ا 2002-02-05المإرخ فً  02-02القانون فمناطق الساحلٌة لكذلك بالنسبة        

 المحافظة على التوازنات الطبٌعٌة. قٌد البناء فٌها حتى ٌضمن استعمال العقلبنً وتثمٌنه  و الساحل

 التهٌبة المواقع السٌاحٌة لابد أن ٌحترم قواعد إن أي المشروع الاستثماري ٌقام على مناطق التوسع و -

أو المستثمر  ، فعلى صاحب المشروعالمراسٌم التنفٌذٌة له قوانٌن الخاصة بهذه المنطقة وال التعمٌر و و

ٌتسنى له الاستفادة  حتى، (1)أن ٌحصل على حق الامتٌاز الذي ٌودع طلبه لدى الوزٌر المكلؾ بالساحل 

المتعلق بكٌفٌة منح امتٌاز  04-08الأمرمن  11المادة و نصت  من الحصول على رخصة البناء

 الأراضً التابعة للؤملبك الوطنٌة الخاصة الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة عن منح رخصة البناء.

 03-03المواقع السٌاحٌة لها أحكام خاصة وفقا للقانون  إن دراسة رخصة البناء فً المناطق التوسع و -

 المراسٌم التنفٌذٌة له. التعمٌر و المتعلق بالتهٌبة و 29-90قانون  والسٌاحً  المتعلق بالمناطق التوسع

تتمتع  مخطط التهٌبة السٌاحٌة ٌحدد حقوق البناء فً المنطقة فلب ٌمكن طلب رخصة البناء على قطعةف

مخطط  بمإهلبت سٌاحٌة ما لم تكن مهٌؤة سٌاحٌا لأن المنطقة أو الموقع السٌاحً ٌتم تصنٌفها بناءا  على

 (2)ة لأن أعمال البناء تقام فً هذه مناطق وفق مواصفات التهٌبة السٌاحٌة.التهٌبة السٌاحٌ

 على على صاحب حق الامتٌاز الحصول فً المناطق السٌاحٌة للحصول على رخصة البناءو        

 ٌقوم المستثمر بإٌداعحٌث  04-08من قانون  4ترخٌص مسبق من سلطة الضابطة حسب نص المادة 

      29-90 فقا بملؾ استثماري طبقا  للقانونمر 19-15المرسوم التنفٌذي حسب ما نص علٌه  الطلب

 لة البناء متعلق بالعقار السٌاحًهذه الأخٌرة فً حا و ٌذٌة له ٌودعه على مستوى الولاٌةالمراسٌم التنف و

 ثم تقوم بدراسة الطلب التًالصناعات التقلٌدٌة على مستوى الولاٌة  ترسل الملؾ إلى مدٌرٌة السٌاحة و

هٌبة م ترخٌص اعتمادا على مخطط التهنا ٌسل و المكلفة بالسٌاحة لإبداء رأٌها، ترسله إلى وزارة

 .السٌاحٌة

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  

كٌفٌات إعادة بٌع الأراضً الواقعة الذي ٌحدد  28/01/2007المإرخ فً  23-07من مرسوم تنفٌذي  60المادة  -1
 .2007، سنة 08العدد ، ج ر مواقع سٌاحٌة  داخل مناطق التوسع و

  ، مرجع سابق.03-03من قانون  29المادة  -2
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المواقع  أما بالنسبة للمإسسات الفندقٌة إذا كانت ضمن مشروع استثماري فً المناطق التوسع و -

السٌاحٌة فإنه لا ٌجوز إنشاء أو إقامة منشؤة فندقٌة أو سٌاحٌة إلا بعد الحصول على ترخٌص بذلك طبقا 

هذه المإسسات  القانون الذي ٌنظم و، (1) الإجراءات التً صدر بها قرار وزٌر السٌاحة للشروط و

 سابق ذكره. 01-99الفندقٌة هو قانون 

حتى ٌتم حصول على رخصة البناء لابد من ترخٌص مسبق بإنشاء مشارٌع فندقٌة بعد موافقة  و       

المواقع السٌاحٌة  وزٌر المكلؾ بالسٌاحة فً هذه الحالة ٌمكن منح رخصة البناء داخل مناطق التوسع و

 مطابقتها. اللجنة المكلفة بدراسة المشارٌع الفندقٌة وبعد دراسة المشروع من قبل 

       29-90ن إجراءات المنصوص علٌها فً قانو ٌخضع تسلٌم رخصة البناء بنفس الشروط و       

المراسٌم المتعلقة بهذه  و 01-99مع بعض إجراءات خاصة المذكور فً قانون  المراسٌم التنفٌذٌة له و

فلببد الأخذ برأي المسبق من قبل الوزارة ، (2) 325-06وم التنفٌذي المناطق الخاصة منها المرس

 (3)بالسٌاحة مع الإدارة المكلفة بالثقافة، عندما تحتوي هذه المناطق على معالم ثقافٌة مصنفة. المكلفة

حٌث ٌشترط إلزامٌة الحصول على ترخٌص من الوزارة المكلفة بالبٌبة للبناء فٌها أما إذا تعلق        

 مر بمشروع اقتصادي ٌخص مناطق التوسع السٌاحً المتواجدة فً الساحل فإنه ٌشترط ترخٌصها منالأ

 (4).421-04وزارة السٌاحة وفقا المرسوم التنفٌذي 

فً  المكلفة بالسٌاحة ولوزارة رأي مسبق  لابد من منح رخصة البناء داخل هذه المناطقو ل       

 (5)اشترط أٌضا أخذ رأي الإدارة المكلفة بالثقافة.معالم ثقافٌة  المناطق المصنفة و

كٌفٌات  ٌحدد شروط و 206-07ـ أما المناطق الساحلٌة فقد صدر المشرع الجزابري المرسوم التنفٌذي 

      ، فرخصة البناء تسلم وفق ما نص علٌه قانون التهٌبةط الساحلًشؽل الأراضً على الشرٌ البناء و

 فرض بعض الارتفاقات على فٌذٌة له فً المناطق الساحلٌة مع بعض القٌود والمراسٌم التن التعمٌر و و

لمتعلقة ببناء القواعد ا و التعمٌر ، فعلى المتحصل على رخصة البناء أن ٌلتزم بقواعد التهٌبة وأجزاء منه

 .206-07 كذا المرسوم التنفٌذي و 02-02التً نص علٌها قانون ، المإسسات الفندقٌة

 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  

 .145 ص، 2001 مصر، سنةلجامعة الجدٌدة للنشر، ، دار االفندقٌة سوزان علً حسن، التشرٌعات السٌاحٌة و -1
رسمٌة  ، جرٌدةد بناء مإسسات الفندقٌة وتهٌبتهاالمحدد لقواع 2006-09-15مإرخ فً  325-06مرسوم تنفٌذي  -2

 .2006، سنة 58العدد 
 ، مرجع سابق.421-04مرسوم تنفٌذي  -3
 .267 مرجع سابق، ص عباس راضٌة، -4
       مرجع سابق،، أحداث أحكام ضوء آخر التعدٌلبت و المنازعات العقارٌة فً ،عمر حمدي باشاو  لٌلى زروقً -5

  . 335 ص
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فإن رخصة البناء لا  04-98من قانون  23التارٌخٌة فوفقا لنص المادة  ـ أما بالنسبة للمناطق الثقافٌة و

المكلفة بالثقافة و إذا لم تصدر هذه الأخٌر قرارها خلبل تسلم إلا بموافقة مسبقة من مصالح الوزارة 

 شهرٌن من تارٌخ تسلم الملؾ من طرؾ سلطات المكلفة بمنح رخصة البناء تعد موافقة.

لابد من تعدٌله حتى ٌتماشى مع  04-98هنا نلبحظ أن المشرع الجزابري من خلبل قانون  و       

       اعٌد إبداء الرأي من قبل مصالح المختصة بالأماكنالذي قلص فً المو 19-15المرسوم التنفٌذي 

 السٌاحٌة. الآثار التارٌخٌة و و

 02-11ثم نظمها قانون  10-03بٌبة فقد نص علٌها قانون ال أما بالنسبة للمناطق المحمٌة       

اء بل منع لم ٌنص القانون عن رخصة البن، التنمٌة المستدامة المتضمن حماٌة المناطق المحمٌة فً إطار

لأنه اعتبرها منطقة مركزٌة تحتوي على مصادر فرٌدة لا ٌسمح  ء داخل المحمٌة الطبٌعٌة الكاملةالبنا

لكن سمح بإقامة مشارٌع ذات منفعة وطنٌة داخلها بعد  و، (1) فٌها إلا بالأنشطة المتعلقة بالبحث العلمً

التً استشارتها فً حالة إقامة هذه المشارٌع فً لم ٌحدد الهٌبة أو المصلحة  و، (2)موافقة مجلس الوزراء 

 المناطق المحمٌة.

 الرٌفًأولا: العقار 

 العقار الفلاحً -أ       

إن مالك الأرض الفلبحٌة مقٌد بوجوب الحفاظ على الطابع الفلبحً للقطعة الأرضٌة، بحٌث إذا        

منشآت أو بناٌات ذات استعمال سكنً فهو رؼب فً تحوٌل الأرض إلى أراضً قابلة للتعمٌر أو أن ٌقٌم 

 لتحوٌل الأرض الفلبحٌة إلى أرض عمرانٌة ٌتطلب ما ٌلً:،و مقٌد

 صفً حالة أن المالك أراد تحوٌل أرضه الخصبة جدا  أو خصبة إلى أرض عمرانٌة لابد استصدار ن ـ 1

المالٌة التً ٌجب  التقنٌة وٌحدد القٌود  ٌحدد النص القطعة الأرضٌة المعنٌة بالتحوٌل و و، (3) تشرٌعً

إذا كانت أرض فلبحٌه خارجة عن صنؾ الأرض خصبة هنا لابد  أنترافق انجاز عملٌة التحوٌل و

 (4)استصدار نص تنظٌمً.

فً حالة إقامة منشآت التجهٌزات أو البناٌات ذات استعمال سكنً على الأرض الفلبحٌة ٌتطلب  ـ 2

 هذا للحصول على رخصة البناء. و إصدار رخصة قبول من قبل مصالح الفلبحة

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  

 .270 ص مرجع سابق،، عباس راضٌة -1
  ، مرجع سابق.02-11من قانون  9المادة  و 8المادة  -2
 ، مرجع سابق.25-90من قانون  36المادة   -3
  قانون.نفس من  2الفقرة  36مادة ال  -4
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البناٌات المرخص له إنجازها  على الأراضً الفلبحٌة فٌجب تخصٌصقد قٌد المشرع حق البناء  و       

 زٌادة الاقتصاد العام للؤرض الفلبحٌة.

ٌحدد المساحة القطعة الأرضٌة التً تشتؽل  1992-09-13جاء القرار الوزاري المشترك و قد        

 (1)لإنجاز المنشآت أو البناٌات.

هكتارات فلب  5فمثلب فً حالة إقامة بناٌات ذات استعمال سكنً إذا كانت مساحة الأرض تقل عن        

هذا فً حالة الأرض الزراعٌة  ، ومن المساحة الكلٌة 250/1البناٌة ٌتجاوز مساحة قطعة المشٌد فوقها 

 الخصبة أو الحسنة أو المتوسطة أو الصحراوٌة.

لببد من استصدار رخصة فمقٌد للحصول على رخصة البناء  هنا ٌكون ما ٌمكن قوله فإن البناء و       

 (2)المكلفة بالفلبحة.المتمثلة فً استشارة من الوزارة  مسبقة فً حالة ؼٌاب مخطط شؽل الأراضً و

، لكن فً فترة التسعٌنات تم التعدي عدم التعدي على الأراضً الفلبحٌةكان هدؾ المشرع هو  و       

 حٌث قامت المندوبٌات التنفٌذٌة فً تلك الفترة بتجزبة الأراضً الفلبحٌة علٌها من قبل الهٌبات الإدارٌة

ن طرؾ البلدٌة بدون وجه حق  مخالفة للؤدوات التعمٌر ثم بٌعها للخواص للبناء فٌها أو انجاز بناءات م

، فلم تتدخل السلطات المكلفة بحماٌة الأراضً الفلبحٌة إلا نادرا  رؼم تعدد التعلٌمات أو فً حالة ؼٌابها

 (3)التً تحث على المحافظة على الوجهة الفلبحٌة.

الأراضً الفلبحٌة، استثنى إمكانٌة البناء أن مشرع الجزابري رؼم منعه البناء على و ما ٌلبحظ        

 (4)علٌها فً حالة استعمالها لتحقٌق المشارٌع التنموٌة.

 العقار الغابً -ب       

    مراسٌم تنظٌمٌة  هذا من خلبل إصدارة لقوانٌن و لقد اهتم المشرع الجزابري بالعقار الؽابً و       

 .10-03قانون  بالأملبك الوطنٌة والمتعلق  14-08قانون  و 12-84منها قانون  و

 

 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  

من القرار الوزاري ٌحدد حقوق البناء فوق الأراضً الواقعة خارج المناطق العمرانٌة للبلدٌات جرٌدة رسمٌة  3لمادة ا -1
 .2015، سنة 15ج ر العدد  ،2015نوفمبر  18 المعدل و المتمم بقرار الوزاري مإرخ فً، 86 عدد
 .29-90من قانون  49المادة  -2
 .201، ص مرجع سابق حمدي باشا،المنازعات العقارٌة،عمر  لٌلى زروقً و - 3
    .278ص  مرجع سابق، عباس راضٌة، - 4
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  منع البناء فً الأراضً الؽابٌة إلا بعد ترخٌص من الوزارة المكلفة بالؽابات، 12-84إن قانون        

لنص  بناٌات للسكن فوفقا قد ٌكون الترخٌص بالبناء لإقامة أنشطة فً الأراضً الؽابٌة أو بناء لإقامة و

أو مركم  التً ٌتضمن محتواها أنه ٌمنع إقامة أٌة ورشة لصنع الخشب و 12-84من قانون  27 المادة

م منها دون رخصة  500عن  على بعد ٌقل داخل الأملبك الؽابٌة الوطنٌة أولتجارة الخشب  أو مخزن

 الؽابٌة الأملبك داخل ن، كما منع المشرع للسكان الذٌن ٌعٌشوقبل الوزارة المكلفة بالؽابات منمسلمة 

ا          الترخٌص باستؽلبله كٌفٌات ٌحدد شروط و (1) 87-01 مرسومقد صدر ال و استؽلبلها الوطنٌة

 استصلبحها. و

  المتمم المعدل و 29-90نستخلص ما ذكر سابقا أن رخصة البناء تمنح وفقا ما نص علٌه قانون        

  من قبل الوزارة المكلفة بالؽابات. مسبق المراسٌم التنفٌذٌة له مع شرط إصدار ترخٌص و

 الفرع الرابع

 رقابة الإدارة للأشغال المتعلقة بالبناء 

    تعتبر رخصة البناء آلٌة من آلٌات الإدارة لبسط رقابتها فهً رقابة سابقة تسمح باحترام قوانٌن       

 العشوابً. هذا لمنع البناء الفوضوي و المراسٌم المتعلقة بالتعمٌر، و و

كذا المحافظة على المناطق ذات ممٌزات خاصة  من أجل المحافظة على جمال الحضري و و       

    قٌود لابد أن ٌتقٌد بها ذلك بفرض عدة التزامات و فرض المشرع قٌود على صاحب رخصة البناء و

باستعمال  ذلك ناء ولأشؽال المتعلقة بالباالمتابعة إنجاز  ذلك أحدث المشرع فرق للمعاٌنة و لضمانو 

      لتزاماتهً المحضر الذي ٌثبت الحالة، فعلى صاحب الرخصة أن ٌتقٌد بجمٌع الا و وسٌلة قانونٌة

كذلك حقوق ، كما أن لصاحب الرخصة إلا تعرض لمخالفة قواعد العمران وعلٌه  القٌود المفروضة و

فالإدارة  19-15 التنفٌذي التً ذكرت فً المرسوم بها فً منح رخصة البناء و أعطاه له المشرع ٌتمتع

ذلك من خلبل الزٌارات التً تقوم بها من قبل فرقة شرطة  رخصة البناء و ملزمة بمراقبة صاحب

 و الأعوان المإهلٌن لذلك. التعمٌر

سوؾ نتعرض لجمٌع هذه النقاط من بعد الانتهاء منه  المشروع وتتم هذه الزٌارة أثناء القٌام بو        

     الرقابة  إلى التزامات صاحب رخصة البناء أما ثانٌا نتطرق ناول أولا حقوق ونت الفرع خلبل هذا

 أخٌرا  ثالثا الرقابة بعد التصرٌح بانتهاء الأشؽال. قبل التصرٌح بانتهاء أشؽال البناء و

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  

جرٌدة  ،كٌفٌات الترخٌص باستؽلبل الؽابات المتضمن شروط و 2001-04-05مإرخ فً  87-01مرسوم تنفٌذي  - 1
 .2001، سنة 20رسمٌة عدد 
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 التزامات صاحب رخصة البناء أولا: حقوق و

شروط منح رخصة البناء ٌصدر قرار رفض أو منح أو تؤجٌل من  بعد استنفاذ جمٌع إجراءات و       

قٌود على  طرؾ السلطة المختصة ففً حالة إذا منحت رخصة البناء فإن هذا القرار ٌتضمن التزامات و

على  نتطرق بداٌة إلى حقوق صاحب الرخصة ثم الالتزامات المفروضةخصة أن ٌتقٌد بها صاحب ر

 صاحب الرخصة.

 حقوق صاحب رخصة البناء -أ       

 ٌتمتع صاحب الرخصة بالحقوق التالٌة:       

 ـ الحق فً البناء وفق مقتضٌات التً جاءت بها رخصة البناء 1       

 إن رخصة البناء هً الوسٌلة التً تسمح لطالبها بمباشرة الأعمال البناء بإنشاء مشروع أو مسكن       

 ط المنصوص عنها فً قانونالمختصة ملومة بالمنح الرخصة فً حالة احترام جمٌع الشرو السلطة و

 توافق المشروع مع مخططات التعمٌر، فالسلطة المختصةكذا  المراسٌم التنفٌذٌة له و التعمٌر و و التهٌبة

المشرع  سكوت هناأساس لرخصة الضمنٌة فال ملزمة بالرد على الطلب بالرفض أو المنح أو التؤجٌل ولا

من قبل  تعرضت للطعن إلا و (1)بل ملزمة بالتبلٌػ القرار 19-15قرار بالمنح وفق المرسوم  لا ٌعتبره

 ا من قبل الإدارة أو القضاء.أحسن ما فعل المشرع حتى ٌسهل عملٌة المراقبة سواء   صاحب الطلب و

 قرار الرفض أو التأجٌلٌل لـ الحق صاحب رخصة البناء مطالبة الإدارة بتع 2       

إن الإدارة أو السلطة المختصة ملزمة بتبلٌػ القرار سواء بالمنح أو الرفض أو التؤجٌل و أن ٌكون        

عندما تمنح »  19-15من المرسوم التنفٌذي  5الفقرة  52هذا ما نصت علٌه المادة  قرارها معللب و

 .«ه السلطة المختصة ٌجب أن ٌكون مبررا  الرخصة أو تشتمل على تحفظات فإن القرار الذي تتخذ

هذا ما نستشفه من عبارة "  لٌل قرارها وعمن خلبل نص المادة فإن السلطة المختصة ملزمة بت و       

 ٌجب " المذكورة فً محتوى نص المادة.

 صاحب رخصة البناء بتجدٌد الرخصة ـ حق 3       

 لبناء تعتبر ملؽاة إذا لم تستكملأن رخصة ا 19-15ي من مرسوم التنفٌذ 57ٌفهم من نص المادة        

 اقتراح صاحب الدراسات صاحب رخصة المشروع خلبل المدة التً تحددها السلطة المختصة مع 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ٌجب تبلٌػ القرار المتضمن رخصة البناء من  »على أنه  19-15الفقرة الأولى من المرسوم التنفٌذي  51تنص المادة  -1

 «طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي إلى صاحب الطلب بصفة إلزامٌة ...
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فً حالة عدم استكمال المشروع بعد انتهاء  تعٌٌن المشروع حسب حجمه و، حٌث ٌتم الاستشارٌة

 بمجرد تقدٌم الطلب تقدم له صلبحٌته فإن صاحب الرخصة ملزم بتقدٌم طلب جدٌد لرخصة البناء و

             التعمٌر رخصة البناء بدون إجراء دراسة جدٌدة إلا فً حالة إذا لم تتطور إجراءات التهٌبة و

 كذا لابد أن تكون الأشؽال المنجزة مطابقة لرخصة البناء الأولى. توجٌهاتها و و

أما فً حالة إقامة بناٌة أو مجموعة من البناٌات فً مرحلة أو عدة مراحل فإن رخصة هنا ملؽاة        

 إذا لم تتم المرحلة فً الأجل المحددة فً قرار رخصة البناء.

انجازها على  إتمام الذي ٌحدد قواعد مطابقة البناٌات و 15-08القانون من  6ك نصت المادة كذل       

من تارٌخ  تصبح رخصة البناء ؼٌر صالحة إذا لم ٌشرع فً البناء فً أجل سنة واحدة ابتدءا » أنه

 «. تسلٌمها

 .إلا اعتبرت ملؽاة البدء بؤشؽال البناء التً حددت بسنة وبنلبحظ هنا أن صاحب الرخصة مقٌد        

فً  2000الهدم الصادر فً سنة  لو قارنا ذلك مع المشرع المصري نجد أنه فً القانون البناء و       

إذا لم ٌبدأ المرخص له للبناء خلبل سنة من تارٌخ استلبمه الترخٌص وجب علٌه » منه أنه  52المادة 

، (1)استصدار شهادة من جهة إدارٌة تفٌد استمرارٌة سرٌان الترخٌص لمدة سنة واحدة من هذا التارٌخ 

 لكن المشرع الجزابري السنة  نو تحدٌد مدة سرٌا فقد حسم المشرع المصري هذا الوضع بتمدٌد المهلة

 عن فتح الورشة ؟ لم ٌحدد المدة التً تبدأ فٌها حساب سنة هل من تارٌخ تسلٌم القرار أم من تارٌخ إعلبن

وهذا ما ، (2) البناء رخصة نجد أن المشرع الفرنسً حسم الوضع حٌث تبدأ مهلة سنة من تارٌخ تسلٌم

 أخذ به المشرع المصري كذلك.

  هً أثرها بؤثر رجعً بقوةٌنت عدم تكملة الأشؽال و إن رخصة البناء تعتبر منقضٌة فً حالة      

ما ٌمكن ملبحظته أن المشرع الفرنسً حسم هذا الوضع بحٌث سمح بتمدٌد آجال الإنجاز  و القانون

المقررة فً رخصة البناء لمدة سنة بشرط أن ٌتقدم المستفٌد فً أجل شهرٌن قبل انقضاء آجال الرخصة 

 (3)المسلمة.

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
التوزٌع،  المكتب الفنً للئصدارات القانونٌة للنشر و، 1ط  ،دفوع القانونٌة فً جرابم المبانًال ،الخالقإبراهٌم عبد  -1

 .140 ، ص2012، سنة مصر
2 - Henri Jacquot et François Priet, Droit de l’urbanisme, Op cit, P 104.  

   ، التكنولوجٌا، جامعة متنوري قسنطٌنة ، مجلة علوم والإدماج التعمٌر العفوي بٌن الرفض و، خلؾ الله بوجمعة -3
 .3ص ، 2000وان ، ج43العدد 
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   من المرسوم  57ب نص المادة إنما اكتفى حس هذه النقطة و الجزابري لم ٌوضح المشرع و       

لكن ٌمكن تقدٌم طلب جدٌد  أنه إذا لم ٌستكمل البناء فً الأجل المحدد فً القرار تعد ملؽاة و 15-19

، أما فً حالة نجزة مطابقة لرخصة البناء الأولىتكون الأشؽال المرخصة لاستبناؾ الأشؽال شرط أن 

تمام المرحلة فً الأجل المحدد إقامة بناٌة فً مرحلة أو عدة مراحل تصبح رخصة ملؽاة فً حالة عدم إ

 القرار. فً

ات مع المشرع اللبنانً نجده أنه حدد مدة صلبحٌة رخصة البناء هً بؤربع سنوذلك كذلك لو قارنا        

قابلة للتجدٌد لمرة واحدة أربع سنوات ثانٌة معفاة من رسوم إذا لم ٌكن هناك مانع قانونً ٌحول دون 

 (1)التعدٌل.

 قٌود لابد بعد تعرفنا إلى الحقوق التً ٌتمتع بها صاحب رخصة البناء، فعلٌه كذلك التزامات و       

 التً سنتطرق إلٌها فً ما ٌلً: احترامها و

 امات صاحب رخصة البناءالتز -ب       

 بعدة التزامات أهمها:مقٌدون إن المستفٌدٌن من رخصة البناء        

 الورشةانفتاح بـ إعلان 1       

       على صاحب رخصة البناء أن ٌصرح ببداٌة أشؽال البناء عن طرٌق إعلبن بافتتاح الورشة        

      منه فمن خلبل  51الملؽى فً نص المادة  176-91المشرع الجزابري فً المرسوم  قد نص و

نص المادة فإن صاحب البناء ملزم بإعلبن عن افتتاح الورشة لربٌس المجلس الشعبً البلدي المختص 

 لم ٌنص عن إعلبن بافتتاح الورشة  176-91الذي ألؽى المرسوم  19-15إقلٌمٌا لكن فً المرسوم 

حتى ٌتسنى للسلطة المختصة  176-91من المرسوم  51على المشرع أن ٌبقى على نص المادة فكان 

      مراقبة الأشؽال من بداٌتها أي من تارٌخ إعلبن افتتاح الورشة لتكون على دراٌة ببداٌة أشؽال البناء

    ٌها قانون الوقوؾ على مدى تحقق الاشتراطات التً نص عل ، ومتابعة تنفٌذ الأشؽال المرخص لها و

المتمم  المعدل و 29-90 نونمن قا 56إنما اكتفى المشرع فً نص المادة  و، (2)النصوص التنظٌمٌة  و

، البناء لتسلم له شهادة المطابقة أن صاحب المشروع ملزم بإشعار ربٌس المجلس الشعبً البلدي بانتهاء

من 51بقى على نص المادةالنقص و أن ٌأي التصرٌح بانتهاء الأشؽال فعلى المشرع أن ٌتدارك هذا 

 الملؽى. 176-91 المرسوم

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .36 مرجع سابق، ص، دعاوي رخص البناء ،ٌه نعٌم شلبلانز -1
 .86 صمرجع سابق، أشرؾ توفٌق شمس الدٌن،  -2
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 ـ وضع لافتة مرئٌة 2       

على المستفٌد من رخصة البناء وضع لافتة مربٌة  19-15من المرسوم التنفٌذي  60تنص المادة        

 مساحة القطعة الأرضٌة  ارتفاعه و ، مع تحدٌد نوعه ومراجع رخصة البناءالتً توضح  رج ومن الخا

مكتب  اسم صاحب المشروع و ، والتارٌخ المرتقب لإنهاء الأشؽال وأن تتضمن تارٌخ افتتاح الورشة  و

 كذا المإسسة المكلفة بالإنجاز الأشؽال. الدراسات و

كذا إعلبم  عن تطبٌق أحكام قانون العمران و إن الؽرض من وضع اللبفتة هو إعلبم المسإولٌن       

 (1)البٌانات الخاصة برخصة البناء. الؽٌر بحٌث تسهل الإطلبع على كافة المعلومات و

نهارا ما بٌن  مربً لٌلب و كذلك لابد أن ٌضع المستفٌد من رخصة البناء حاجز فاصل مادي و       

روضا فً حالة إجراء أشؽال البناء التً تتم فً حافة ٌكون هذا الالتزام مف شؽال ومكان الأ المساحات و

، فلببد مساحات العمومٌة المجهزة مساحات توقؾ السٌارات، و الراجلٌن وممرات  الأرضٌة و الطرق و

 (2)من وضع هذا الحاجز.

  حدودها ـ الالتزام بمدة صلاحٌة الرخصة و 3       

لم ٌحدد مدة صلبحٌة الرخصة،  19-15من المرسوم  57إن المشرع الجزابري وفقا لنص المادة        

       بالتالً فعلى صاحب رخصة البناء ، ولٌه سابقاترك المجال للسلطة التقدٌرٌة للئدارة كما تطرقنا إ

    حٌة محددة فًتكون مدة صلب و، فلببد أن ٌقدم طلب جدٌد لها إلا اعتبرت لاؼٌه ٌتقٌد بالمدة و أن

 سببٌنهذا ل نتهً بها أثره القانونً وٌباعتباره قرار إدارٌا له مدة حٌاة قانونٌة محددة  رخصة البناء قرار

 هما: و

 حق المرور. ـ ارتباط رخصة البناء بحقوق كل من المستفٌد منه وحقوق الؽٌر كالارتفاقات و

اتها صفمن جهة أخرى ٌسمح للجهة الإدارٌة مراقبة إنجاز مشارٌع البناء المرخص بها وفق مواو ـ 

      إن ضمان احترام قواعد البناء ، (3) ضبط إداري باعتبارها سلطة رقابٌة و آجالها القانونٌة  التقنٌة و

متؽٌرة فإن ضمان تطبٌق الأحكام  شؽل الأراضً وقت تسلٌم الترخٌص لاعتبار قواعدها متطورة و و

 (4)فرض تقٌٌد الرخصة من حٌث الزمان.ٌالجدٌدة 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .125 ص، مرجع سابق، وداد عطوى -1
 ، مرجع سابق.المتمم المعدل و 29-90من قانون  72المادة  -2
 .172 ، مرجع سابق، صمصطفاوي عاٌدة -3

4- Jean Bernard Auby, Hugues Périnet Marquette, Droit de l’urbanisme et de la construction, 

5
ème  

édition Montchrestien, France 1998.P408. 
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أن على نصت  19-15من المرسوم التنفٌذي  54ـ أما بالنسبة لحدود رخصة البناء فإن المادة 

الارتفاقات المنصوص عنها فً القرار  تنفٌذ الالتزامات و احترام و مالمستفٌدٌن من رخصة البناء علٌه

الجٌران  نٌن ولقاطاالمحافظة على الأرواح  ة المبنى ولعل الحكمة من ذلك المحافظة على سلبم ذاته و

القضاء على البناءات الفوضوٌة  كذا حماٌة المحٌط من التشوٌهات العمرانٌة و ، و(1) أو المبانً المجاورة

، (2) لهذا لابد من فرض الرقابة صارمة تحمً الإطار المبنى من التشوهات من أجل تحقٌق صالح العام

 54فً حالة البناء المطبق على العمارات السكنٌة التً نصت علٌها المادة  التً تمنحرخصة البناء مثلب 

 المتمم.  المعدل و 29-90من قانون 

         أن المستفٌد من رخصة ملزم بالقٌام ببعض الأعمال التً من خلبلها 54 ٌفهم من نص المادة       

 من القانون 9رار فمثلب فً نص المادة تمنح رخصة البناء بؤن ٌقوم بالالتزامات المنصوص عنها فً الق

 هً: جب على المستفٌد القٌام بها والارتفاقات التً ٌ تنص عن الالتزامات و 91-175

 ...شبكة لتوزٌع الماء و التطهٌر ـ إنجاز صاحب العمارة السكنٌة طرق و

 ت استعمال تجاري أو حرفً ...ـ بناء محلبت ذا

 إنجاز التجهٌزات العمومٌة...مساهمة صاحب البناء فً نفقات  -

 تكوٌن جمعٌة تتكفل بصٌانة المنشآت التهٌبات ذات المصلحة المشتركة. -

ٌحدد جملة من الالتزامات التً تقع على صاحب  175-91فً الأخٌر ٌمكن القول أن المرسوم  و       

 التً من خلبلها تمح أو ترفض رخصة البناء. رخصة البناء و

أهم الالتزامات القانونٌة التً ٌجب على المستفٌد القٌام بها هو التزامه  ص أنكذلك نستخل        

مادٌة  جمالٌة و كذا تنفٌذ مشروع البناء بمواصفات تقنٌة و بمضمون القرار المتعلق برخصة البناء و

بها  صتؤكد من خلبلها أن الأعمال المرختفالإدارة لا تسلم الرخصة إلا بعد توافر الشروط القانونٌة أي 

 كما هً مقررة فً قانون التعمٌر. (3)القٌاسٌة  المواصفات الفنٌة العامة و أحكام القانون و تتفق و

 
 
 
 
 
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .127 مرجع سابق، ص وداد عطوى، -1
 ، مرجع سابق.15-08من قانون  12المادة  -2
 .79 ص مرجع سابق، رمضان، عبد العال سلطان، خالد -3
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 الرقابة الإدارة قبل التصرٌح بانتهاء أشغال البناءثانٌا:

 لورشة البناء المراقبٌن الزٌارة -أ       

 29-90علٌها كل من قانون  لقد تطرقنا إلى جهات المكلفة بالمراقبة عقود التعمٌر التً نص        

 كذا الأعوان المكلفٌن والمعدل و المتمم  55-06المرسوم التنفٌذي  و 15-08القانون  المتمم و و المعدل

     مدى احترام ما جاءبالمناطق ذات ممٌزات خاصة فإن هإلاء مكلفون بمراقبة  فً القوانٌن الخاصة

تتمثل مهام العون المكلؾ بالمراقبة ورشة البناء فً  رخصة البناء اء فبالنسبة إلىالبن فً قانون التعمٌر و

 ما ٌلً:

 .المادٌة للمشروع ـ مدى مراعاة المستفٌد من رخصة البناء المواصفات التقنٌة و 1

 ـ كذلك مدى احترامه بوضع لافتة مربٌة. 2

 لكنها ؼٌر مستوفٌة أو جرم فً حالة عدم وضع اللبفتة أصلب  أو فً حالة وضعها و المخالفةهنا تحدد  و

لعل الهدؾ من وضع اللبفتة فً مكان ظاهر عند الشروع فً البناء أو التعلٌة هو  ، وللبٌانات الجوهرٌة

 نه أن ٌطمبنهو إجراء من شؤ المواصفات و المهندس بالتنفٌذ طبقا للرسومات و ضمان قٌام المقاول و

 (1).ٌسمح بالمراقبة للهٌبات المختصة ، وأصحاب الشؤن

 مدنً للقٌام بؤشؽال البناء ـ مدى استعانته بمهندس معماري و 3

مهندس فً  لأن مشارٌع البناء الخاضعة لرخصة البناء لابد أن ٌتم إعدادها من قبل مهندس معماري و

، حجمه تنظٌمه و تبٌن موقع المشروع ووثابق  والهندسة المدنٌة لأن المشروع ٌحتوي على تصامٌم 

الألوان المختارة كما تحتوي الدراسات التقنٌة خصوصا على الهندسة  كذا مواد البناء و نوع الواجهات و

البانً بإرفاق  19-15من المرسوم  43قد ألزمت المادة ف، لأشؽال الثانوٌةكذا قطع ا المدنٌة للهٌاكل و

نً حول التقرٌر المعد من طرؾ المهندس المد المتعلق بالهندسة المعمارٌة وطلب رخصة البناء بالملؾ 

تحمل مسإولٌة كل  ، بالإضافة إلى مرافقة البانً فً انجاز أشؽال البناء والمشروع المزمع القٌام به

 (2)الأخطار.

 ـ هل أتم البناء فً الآجال المقررة ضمن قرار رخصة البناء. 4

 المقاٌٌس الفنٌة المعمول بها. ز بمواد ؼٌر مطابقة للمواصفات وـ البناء المنجز هل أنج 5

 (3).ـ مدى احترامه للمخططات البٌانٌة التً سمحت له بالحصول على رخصة البناء 6

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .108 ، ص2006ة ، سنالجزابردار هومة، ، 2ط ، الجرابم الواقعة على العقار ،فاضل خمار -1
ة دكتوراه علوم فً القانون ، أطروحة لنٌل شهادالبناء القضابً فً مادة التعمٌر والاختصاص  ،كمال محمد الأمٌن -2

 .195-194ص  ، ص2015/2016ٌد جامعة تلمسان، سنة ، جامعة أبً بكر بالقاالعام
 ، مرجع سابق.المتمم المعدل و 29-90من قانون  76المادة  -3
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المراقبة إلزامٌة بإجراء إن من صلبحٌة أعوان المكلفون سواء الهٌبات المركزٌة أو المحلٌة ب       

       التعمٌر للقٌام بالمعاٌنة المتعلق بالتهٌبة و 05-04من قانون  6المادة هذا ما نصت علٌه  و الزٌارة

 مراقبة الوثابق الخاصة بالرخصة أي ٌقام بإجراء تحقٌقات التً ٌعتبرها مقٌدة فً كل وقت و طلب و

طابقة مت التؤكد من أن الأشؽال الجارٌة فً المٌدان مرخص بها إدارٌا  و التقنٌة و المستندات الإدارٌة و

       (1)شروط الترخٌص. تقنٌا  مع مواصفات و

المحلٌة التً ٌتمثل مهامها فً مراقبة تطبٌق قانون التعمٌر  بالإضافة إلى هذه الهٌبات المركزٌة و       

ربٌس مجلس شعبً البلدي بإنشاء  الوالً و البناء ألزم المشرع كل من الوزٌر المكلؾ بالعمران و و

متابعة العرابض المقدمة لدى السلطات  التً تتكفل بمراقبة الأشؽال و التعمٌر ولمراقبة عقود  لجنة

 (2)المختصة فً مجال تسلٌم عقود التعمٌر.

فعند معاٌنة المخالفة ٌقوم العون المإهل قانونا بتحرٌر محضر معاٌنة ٌتضمن بالتدقٌق وقابع        

كذا من  ٌوقع محضر من طرؾ العون المإهل و كذا التصرٌحات التً تلقاها من المخالؾ، و المخالفة و

ٌبقى المحضر  فً حالة رفض التوقٌع من قبل المخالؾ ٌسجل ذلك فً المحضر، و طرؾ المخالؾ، و

، إما مطابقة البناء (3) ٌترتب على المخالفة حسب الحالة صحٌحا فً كل الحالات إلى أن ٌثبت العكس و

 (4)الورشة ؼٌر قانونٌة. ؼلق بالمراقبةكما ٌمكن للعون المكلؾ المنجز أو هدمه، 

من بٌن محاضر المخالفات التً نص علٌها المشرع فٌما ٌخص رخصة البناء فً نص المادة  و       

 (5)المعدل و المتمم و هً: 55-06من المرسوم  16

 .ـ محضر معاٌنة الأشؽال شرع فٌها بدون رخصة البناء )أشؽال بدون رخصة(

)أشؽال ؼٌر مطابقة لأحكام  ؼٌر مطابقة لأحكام رخصة البناء ل شرع فٌها وـ محضر معاٌنة الأشؽا

 .الرخصة(

      التنظٌم  إن الهدؾ من هذه الرقابة هو وضع حد لظاهرة استفحال البناٌات المخالفة للقانون و       

 ل المخالفة فً هذه الحالة قد سمح المشرع بإٌقاؾ الأعما لمحتوى رخصة البناء المسلمة للمستفٌد و و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .79 مرجع سابق، ص ،انًبشٌر التج -1
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  90المادة  -2
 14/08/2004الصادر بتارٌخ  05/04صلبحٌات البلدٌة فً مجال التهدٌم على ضوء القانون رقم  ،مسعودي حسٌن -3

مجلة مجلس الدولة عدد ، عمٌرالت المتضمن التهٌبة و 01/12/1990صادر بتارٌخ  29-90المتمم للقانون  المعدل و
 .16 ، ص2008عات المتعلقة بالعمران، سنة ، المنازخاص

 ، مرجع سابق.15-08من قانون  2الفقرة  62المادة  -4
 .391و ص  390ص  قأنظر الملح -5
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 ،(1) عدم امتثاله لأمر التوقٌؾ ذلك لتحقٌق المصلحة العامة، ففً حالة تعنت البانً و بالطرٌق الإداري و

   (2)ٌإهل للسلطة الإدارٌة المختصة لتكلٌؾ من ٌقوم بالأشؽال بتهدٌمها على نفقته.

 4مكرر  76المادة  علٌه فبالنسبة لمحضر معاٌنة الأشؽال شرع فٌها بدون رخصة البناء نصت       

 .التعمٌر التهٌبة والمتعلق ب 05-04 من القانون

    من خلبل نص المادة أن المشرع أعطى فعالٌة لرقابة على البناء بحٌث أن العون  نلبحظ       

     الذي ٌرسله إلى  المإهل للمراقبة ٌحرر محضر معاٌنة الأشؽال فً حالة البناء بدون رخصة و

هنا ربٌس مجلس شعبً بلدي ٌصدر قرار الهدم  ساعة و 72الوالً خلبل  ربٌس مجلس شعبً بلدي و

       ٌوم فً حالة  30أٌام ابتداءا  من تسلٌم المحضر أما الولً ٌصدر قرار الهدم أجل  8فً أجل 

       قصور ربٌس مجلس شعبً بلدي حٌث نلبحظ أن المشرع الجزابري اعتبر القٌام بعملٌة البناء 

سابر هذا رؼبة منه فً اتخاذ الاحتٌاطات اللبزمة قبل وقوع الخ بدون ترخٌص مخالفة معاقب علٌها و

 (3)أو البشرٌة. المادٌة

فً الجزابر سواء  مكبدة و فً الأخٌر ٌمكن القول أن المخالفات العمرانٌة لا تزال مستمرة و       

المواصفات المعمارٌة المنصوص علٌها  بالنسبة للؤشؽال المرخص لها بسبب عدم احترامها للمقاٌٌس و

بسبب قلة الوعً  ، وانعدامها فً بعض الأماكن من جهة بسبب قلة المراقبة التنفٌذٌة أو فً المستندات و

المدنً فً مجال العمران من جهة ثانٌة، أو بالنسبة للبناءات ؼٌر الشرعٌة التً عجزت السلطات المحلٌة 

بسبب عدم مساعدة  سٌاسٌة عدٌدة من جهة و السٌطرة على نموها لأسباب اجتماعٌة و من إٌقافها و

 (4)التصدي لها من جهة ثانٌة. اربة ظاهرة البناء العشوابً وبعض أفراد المجتمع على مح

 الرقابة الإدارٌة بعد التصرٌح بانتهاء أشغال البناءثالثا: 

المادة  بعد الانتهاء من أعمال البناء عل المستفٌد من رخصة البناء أن ٌصرح بذلك حٌث نصت       

من رخصة البناء أن ٌصرح بانتهاء الأشؽال الملؽى على المستفٌد  176-91من المرسوم التنفٌذي  57

ذلك بمقر مجلس شعبً البلدي بمكان البناء مقابل  ٌوم إبتداءا  من تارٌخ انتهاء الأشؽال و 30خلبل 

على أن ترسل نسخة من هذا التصرٌح إلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر على مستولى  إٌداعوصل 

 الولاٌة.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .378أنظر الملحق ص  -1
 .130 ص، مرجع سابق، عطوىوداد  -2
مإسسات العمومٌة، جامعة الجزابر  مذكرة لنٌل درجة الماجستٌر، فرع دولة و ،المراقبة التقنٌة للبناء ،حمانً ساجٌة -3

  .67 ، ص2007/2008، سنة بن عكنون
  .79 ص، مرجع سابق، تجانًالبشٌر  -4
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مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر على  فً حالة امتناعه ٌقوم ربٌس المجلس الشعبً البلدي و و       

 .عملٌة المطابقة وجوبا بإجراءمستوى الولاٌة 

ٌفهم و  66ٌر تماما فً نص المادة الذي ؼ 19-15هذا كان فً ظل المرسوم الملؽى أما المرسوم        

فً حالة ارتفاقات البانً ملزم باحترامها خاصة  من النص المادة أن رخصة البناء التً تشمل التزامات و

 خدمات خاصة بالموقع العمومً أو ارتفاقات الخاصة ففً حالة انتهابه من البناٌات التً تقضً تهٌبة و

الأشؽال بالنسبة للبناٌات ذات استعمال السكنً علٌه أن ٌشعر ربٌس المجلس الشعبً البلدي بانتهاء 

        علق الأمر بالنسبة للتجهٌزاتذلك فً نسختٌن أما إذا ت ٌوم من انتهابها و 30الأشؽال البناء خلبل 

شؽال معد البناٌات ذات استعمال سكنً جماعً أو البناٌات المستقلة للجمهور أن ٌقدم محضر تسلٌم الأ و

حٌث ٌقوم المستفٌد بوضع التصرٌح فً مقر البلدٌة على أن ، للبناء التقنٌةن قبل الهٌبة الوطنٌة للمراقبة م

 الٌوم.ٌسلم له وصل بذلك فً نفس 

فً حالة إذا لم ٌصرح بانتهاء الأشؽال تجري عملٌة المطابقة وجوبا  بمبادرة من ربٌس المجلس  و       

 ٌكون ذلك من خلبل الأجل المتوقع لإنجاز الأشؽال فً رخصة البناء. ، والبلديالشعبً 

لمالك أو صاحب ٌجب على ا» على أنه المتمم  المعدل و 29-90من قانون  56كما نصت المادة        

 «.المشروع أن ٌشعر ربٌس المجلس الشعبً بلدي بانتهاء البناء لتسلٌم له شهادة المطابقة 

صاحب المشروع التصرٌح بانتهاء  نلبحظ هنا أن المشرع الجزابري ألزم كل من المالك و       

         مقاسها  ناٌة والبناء من حٌث إقامة الب ذلك من أجل تحقٌق فً مطابقة البناٌة لرخصة الأشؽال و

مواصفات رخصة البناء إذا  ، فٌجب التؤكد من مدى احترام المرخص له لأحكام وواجهاتها استعمالها و و

للحدود المرسومة فً من أمثلة تخطً صاحب المشروع  و بحدودهانً وجود رخصة عن الالتزام ؽلا ٌ

 (1)..ؼٌر مقررة.، إنجاز منافذ عدم احترام العلو المرخص به الرخصة نذكر

  على أنه   (2) 2009 وماٌ 2المإرخ فً  154-09من المرسوم التنفٌذي رقم  2ـ كذلك نصت المادة 

أصحاب المشارٌع أو المتدخلٌن المإهلٌن الذٌن تدخل بناٌاتهم فً إطار أحكام  تعٌن على الملبك وٌ» 

لمذكور أعلبه أن ٌصرحوا إلى ا و 2008ٌولٌو سنة  20المإرخ فً  15-08من قانون رقم  15المادة 

 «.  ربٌس المجلس الشعبً البلدي مختص إقلٌمٌا بتحقٌق المطابقة لبناٌاتهم 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
قانون  تخصص، هادة ماجستٌر فً الحقوق،أطروحة لنٌل ش ،قابة الإدارٌة على أعمال البناءوسابل الر ،ساعد بوطٌارة -1

 . 78 ، ص2015-2014، سنة الجامعٌة 2لٌدة ، جامعة البعقاري
ٌحدد إجراءات تنفٌذ  2009 وماٌ 2 ـالموافق ل 1430جمادي الأولى عام  7مإرخ فً  154-09مرسوم تنفٌذي رقم  -2

 .27التصرٌح بمطابقة البناٌات جرٌدة رسمٌة العدد 
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، تشهد فٌها الإدارة إجراء لرقابة البناء همأ المادة تبٌن أن شهادة المطابقة هًنص فمن خلبل        

التزامه  البناء وتتؤكد من خلبلها من مدى احترام المرخص له لقانون  بموجب سلطاتها الرقابة البعدٌة و

المرفق بطلب  بالمواصفات التً تضمنها قرار الترخٌص لبناء على التصمٌم المقدم لهذا الؽرض و

 (1)التقنٌة اللبزمة. المستندات الإدارٌة و ترخٌص بالبناء بالوثابق و

تدخل بناٌاتهم المتدخلٌن الذٌن  حدد البناٌات التً لابد على الملبك و 15-08كذلك بالنسبة لقانون        

 .15-08من قانون  15فً إطار أحكام المادة 

نستخلص من نصوص قانونٌة سابقة الذكر أن إجراء التصرٌح أمر ضروري لتمكٌن الإدارة من        

    رقابة البعدٌة على عملٌة البناء بالتالً فالسلطات عمومٌة تمارس ال بسط الرقابة على رخص البناء و

 (2)كذا التصامٌم المرخصة. بقتها لقرار الترخٌص  والتؤكد من مدى مطا و

  فالهدؾ من التصرٌح هو إعلبم الإدارة بانتهاء الأشؽال قصد إجراء عملٌة مطابقة الأشؽال        

التً هً محل  و، (3)استخراج شهادة المطابقة  من البناءام رخصة البناء فعلى المستفٌد المقامة لأحك

 هذا الباب.دراسة الفصل الثانً من 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

جامعة الجزابر، أطروحة دكتوراه فً قانون العام  ،ص الإدارٌة فً التشرٌع الجزابريالرخعزاوي عبد الرحمن،  -1
 . 634 ص، 2007

 .135 ، مرجع سابق، صبالمؽرب الأبنٌة جزبات العقارٌة والرقابة على الت، مصطفى جرمونً -2
 .131، صوداد عطوى، مرجع سابق -3
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الثالثالمبحث   

 رخصة الهدم

إنشاء بناٌة على خلبؾ رخصة الهدم التً رخصة البناء فً  رخصة التجزبة وتساهم كل من        

فهً تشكل خطرا على الأفراد ، دم  لبناٌة قابمة أو آٌلة للسقوطاشترطها المشرع الجزابري فً عملٌة اله

رؼم ذلك فإن المشرع لم ٌترك للؤفراد حرٌة مباشرة عملٌة الهدم بل قٌدهم بالحصول  الممتلكات و و

        تحد من مخاطر الهدم بالنسبة للمواطنٌن  هندسٌة و ٌة وعلى رخصة إدارٌة تراعً الشروط التقن

 (1).اللصٌقة بها أو البناٌات القرٌبة و

كذا محافظة على  بالتالً فإن رخصة الهدم تعتبر وسٌلة لحماٌة المناطق ذات ممٌزات خاصة و و       

تكن معروفة فً القوانٌن لم التعمٌر  ة فً قانون التهٌبة وثدح، فهً تعد من رخص المستلمواطنٌنسلبمة ا

المدٌنة أو حً  فً وسطبناء لهذه الرخصة أهمٌة إستراتجٌة أكٌدة كؤن ٌكون و ، المراسٌم السابقة و

 (2)مة التجارٌة للعقار.ٌٌكون له أثر اٌجابً على الق تجاري فهدم 

   المعدل 29-90لبل قانون نظرا  لأهمٌة رخصة الهدم فقد أولى بها المشرع أهمٌة كبٌرة من خ و       

 .تسلٌم عقود التعمٌر الذي ٌحد كٌفٌة تحضٌر و 19-15المراسٌم التنفٌذٌة له خاصة المرسوم  و المتممو 

 :المبحث المطالب التالٌة نظرا  لأهمٌتها سنتناول فً هذا و

اجبة لمنح الوإجراءات  مفهوم رخصة الهدم ثم فً المطلب الثانً شروط و نتطرق إلىفً المطلب الأول 

      لرخصة الهدم فً المناطق ذات ممٌزات خاصة ا، أما فً المطلب الثالث البث فٌها رخصة الهدم و

 الإدارة لأشؽال المتعلقة بالهدم.   رقابةأخٌرا  نتطرق إلى  و

 المطلب الأول 

 مفهوم رخصة الهدم

رة القبلٌة باعتبارها وسٌلة قانونٌة تمنح الإداتعد رخصة الهدم كما ذكرنا سابقا من الوسابل الرقابة        

للحفاظ على الأمن العام منح قانون لربٌس مجلس الشعبً البلدي  ، وفً حالات معٌنة حددها القانون

  سبب إصدار رخصة الهدم ٌعود ، والتدخل بصفة مستعجلة لإصدار رخصة الهدم نظرا لدرجة خطورتها

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
، حة لنٌل شهادة دكتوراه فً الحقوقأطرو ،التعمٌر على ضوء قانون التهٌبة و إستراتجٌة البناء ،عربً باي ٌزٌد -1
 .198 ، ص2015/  2014، سنة معة الحاج لخضر، باتنةجا
 المالٌة، جامعة جة الماجستٌر فرع إدارة ومذكرة لنٌل در ،قانونً للتعمٌر فً ولاٌة الجزابرالتؤطٌر ال ،جبري محمد -2

 .99 ، سنة، صالجزابر
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            حتى السكن الفردي وحماٌة البناٌات المجاورة  هو حماٌة للبناٌات الواقعة فً أماكن مصنفة و

 .19-15من المرسوم التنفٌذي  81الجماعً كما جاء فً نص المادة  و

المتمم فً نص المادة  المعدل و 29-90قد نص المشرع الجزابري عن رخصة الهدم فً قانون  و       

 منه. 85إلى  70المواد من  19-15كذا المرسوم التنفٌذي  منه و 60

 عن هذه الرخصة فلببد أن نتطرق إلى:لتوضٌح أكثر  و

 الفرع الأول: تعرٌفها وخصابصها

 تكٌٌفها القانونً الفرع الثانً: نطاق تطبٌقها و

 الفرع الأول

 خصائصها تعرٌف رخصة الهدم و

 نتناول الفقهً لرخصة الهدم أما ثانٌا   و ًنتطرق أولا إلى تعرؾ قانونلتعرٌؾ رخصة الهدم        

 خصابصها.

 تعرٌف رخصة الهدمأولا: 

 أ ـ التعرٌف القانونً لرخصة الهدم       

من قانون  60، فوفقا  لنص المادة انونٌة لم نجد تعرٌؾ لرخصة الهدمبالرجوع إلى النصوص الق       

ٌخضع كل هدم كلً أو جزبً للبناء لرخصة الهدم » المتمم التً تنص على ما ٌلً  المعدل و 90-29

 .«الأمنٌة  ، أو كلما اقتضت ذلك شروط التقنٌة وأعلبه 46ٌها فً المادة المشار إلفً المناطق 

       60تطبٌقا  لأحكام المادة » على أنه  19-15َمن المرسوم التنفٌذي  70كذلك نصت المادة        

       1990الموافق أول دٌسمبر سنة  1411جمادي الأولى عام  14المإرخ فً  29-90من القانون 

دون الحصول مسبقا على رخصة ، جزبٌة أو كلٌة لبناٌة لا ٌمكن القٌام بؤي عملٌة الهدم ،أعلبه المذكور و

صفر عام  20المإرخ فً  04-98ذلك عندما تكون هذه البناٌة محمٌة بؤحكام القانون رقم  و ،الهدم

 «.المذكور أعلبه  و 1990ٌونٌو سنة  15الموافق  1419

إنما تحدث عن  لبل نص المادتٌن أن المشرع الجزابري لم ٌعرؾ رخصة الهدم ونلبحظ من خ       

      الواقعة من مكان مضٌق  ناٌاتالهدؾ منها على أن ٌكون الهدم كلً أو جزبً على الب مضمونها و

كذا إن اقتضت الضرورة بمعنى البناٌات  هذا لحماٌة هذه المناطق طبعا و طرٌق التصنٌؾ و أو عن

 ، أما المشرع الفرنسً لم ٌفرضها فً ممتلكاتهم حماٌة للمواطنٌن ولالآٌلة للسقوط فلببد من وجود قرار 
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ساكن أو البناٌات الواقعة  10000الهدم بل خصها فقط على البلدٌات التً تفوق عدد سكانها  كل عملٌات

 (1)فً المناطق المحمٌة.

واضح لرخصة الهدم فلببد أن نجد تعرٌؾ لها  قانونً من هذا المنطلق نقول أنه لا ٌوجد تعرٌؾ و       

 هذا عن طرٌق الفقه. و

 الهدمب ـ التعرٌف الفقهً لرخصة        

 من بٌنها: لقد وردت عدة تعرٌفات لرخصة الهدم فقها و       

التً تمنح بموجبه  ، والإداري الصادر من الجهة المختصةالقرار » ـ عرفها عزري الزٌن على أنها 

للمستفٌد حق إزالة البناء كلٌا أو جزبٌا متى كان هذا البناء واقعا ضمن مكان مصنؾ أو فً طرٌق 

 (2).«التصنٌؾ 

 رخصة الهدم تفرض فً كل عملٌة مادٌة تإدي إلى هدم كلً» على أنها  Pierre Solerـ كما عرفها 

 (3).«أو جزبً من البناٌة 

هدم كلً أو جزبً من مبنى ؼٌر هً عبارة عن » بؤنها  اعرفه David André Camousـ أما 

 (4).«صالح للبستعمال فهً أداة تحمً المبانً المحمٌة 

كل عملٌة ٌقدم علٌها شخص معنوي أو ذاتً لهدم بناء قابم بإزالته برمته أو إزالة » بؤنها ـ عرفت كذلك 

 (5).«جزء منه 

التً  ، ورار الإداري الصادر من جهة مختصةالق» ـ كذلك من التعارٌؾ لرخصة الهدم عرفت بؤنها 

     واقعا ضمن مكان مصنؾ، أو جزبٌا متى كان هذا البناء ه للمستفٌد حق إزالة البناء كلٌاتمنح بموجب

 (6).«أو فً طرٌق التصنٌؾ 

 (7)التعدٌل. الذي ٌكون من قبٌل التحسٌن و نعنً بالهدم الجزبً حذؾ لزوابد من البناء و و

عبارة عن عملٌة مادٌة تهدؾ إلى هدم المبنى كلٌا أو جزبٌا من قبل » بؤنها  Djilali Adjaكما عرفها 

 (8).« للقانون الخاص أو العامٌة خاضعة أشخاص طبٌعٌة أو معنو

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1 - Jacqueline Morand Deviller, Droit d’urbanisme, Op.cit, P 152.  

 .57 ، صمرجع سابق، قرارات العمران الفردٌة وطرق الطعن فٌها ،عزري الزٌن -2
3 - Pierre Soler Couteux, Droit de l’urbanisme, Op cit, P 283.  

4 - David André Camous, L’essentiel du droit de l’urbanisme, Op.cit, P 47. 

مكتب دار السلبم  الطبعة الأولى، ،البناٌات الآٌلة للسقوط -الهدم  رخصة -الشرطة الإدارٌة الجماعٌة  ،محمد بوجٌدة -5
 .13 ، ص1997التوزٌع، الرباط، سنة  للنشر و

 . 22 ، صمرجع سابق، إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم فً التشرٌع الجزابري ،عزري الزٌن -6
  .202 ، صمرجع سابق، عربً باي ٌزٌد -7

8 - Djilali Adja Bernard Drobenko, Droit de l’ urbanisme, op.cit, p 203.  
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من خلبل تعارٌؾ السابقة ٌمكن أن نستنتج أن رخصة الهدم تختلؾ عن قرار الهدم فقرار الهدم هو        

مثلب فً ، (1)عبارة عن قرار صادر بإرادة منفردة من قبل الإدارة بناءا على مخالفات المحددة فً قانون 

تختلؾ رخصة الهدم  كما، المطابقة البناٌة لرخصة البناء حالة عدم الحصول على رخصة البناء أو عدم

  رمٌم فهو ٌكون دابما على المبانًعن الترمٌم حٌث نعنً بالهدم إزالة تامة للعقار كلً أو جزبً أما الت

وتثبٌت هذا لتدعٌمها  التً ٌقضً الأمر إجراء ترمٌمات علٌها و أو البناٌات القابمة التً بها تصدعات و

 (2)ٌها القانون.، فً إطار الإجراءات الأمنٌة التً ٌقتضصلبحٌتها

هً  الهدم كلها تنصب فً معنى واحد أي أن رخصة خلبل التعارٌؾ السابقة الذكر كما نستنتج من      

 الربٌسً البلدٌة باعتباره الفاعلهً ربٌس  عبارة عن قرار الإداري صادر من سلطة مختصة وحٌدة و

 (3).للتعمٌر قواعد السٌاسة الوطنٌةلتطبٌق ملزمة بامتٌاز  فً مٌدان المحافظة على فواعد التعمٌر و

فإن هذه السلطة تمنح رخصة الهدم فً حالة الهدم الكلً أو الجزبً للبناٌات الواقعة فً مناطق        

، حٌث حصرها المشرع الجزابري فً هذه الحالات عكس المشرع كذا البناٌات الآٌلة للسقوط مٌة والمح

 .الفرنسً الذي حددها حسب عدد سكان البلدة

 ثانٌا: خصائص رخصة الهدم

 هً كما ٌلً: من خلبل التعارٌؾ السابقة الذكر نستخلص جملة من خصابص لرخصة الهدم و       

 تعتبر رخصة الهدم قرار إداري مسبق لكل عملٌة هدم كلٌة أو جزبٌة. ـأ 

ربٌس هً  فلب ٌقبل أي ترخٌص إداري لم ٌكن فً شكل قرار صادر عن الجهة المختصة ٌمنحه و

  ، فلب ٌجوز أن المتمم المعدل و 29-90من قانون  68المجلس الشعبً البلدي طبقا لنص المادة 

بل بموجب قرار إداري صادر من جهة إدارٌة ، (4) ٌرخص بهدم بناٌة بموجب أمر شفوي أو إذن إداري

 مختصة.

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

   بسكرة، جامعة محمد خٌضر ، مجلة الفكر،إجراءات الهدم فً القانون الجزابري رخصة البناء و ،رمزي حوحو -1
 .227 ص، 2009، سنة 4العدد 

، ، مذكرة ماجستٌر قانون إداري و إدارة عامةالتعمٌر فً التشرٌع الجزابري بة وقرارات التهٌ، عبد الله ًعوٌجل -2
 .139-138ص  ص، 2011/2012جامعة لحاج لخضر باتنة، سنة 

، ، مجلة مخبر الاجتهاد القضابًتؤثٌر توسٌع اختصاص البلدٌة فً مٌدان العمران على مسإولٌتها ،عادل عبد الله -3
 .208 ، ص2010، أفرٌل 6، العدد بسكرة صادرة عن جامعة محمد خٌضر

 .57 ، صمرجع سابق و طرق الطعن فٌها،قرارات العمران الفردٌة  ،عزري الزٌن -4

119 



125 
 

  الركابة الؤدارية على رخص التعمير                                الفصل الأول                        -الباب الأول 

  

تعتبر رخصة الهدم أداة من أدوات الرقابة على العقار المبنً خاصة المحمً منه حٌث تنحصر  -ب 

          رخصة الهدم عن البناٌات الواقعة فً مكان مصنؾ أو فً طرٌق التصنٌؾ الأملبك التارٌخٌة 

ً أداة لحماٌة ، فه(2) لهذا تتمٌز رخصة الهدم بطابع خاص ، و(1) أو السٌاحٌة أو الثقافٌة أو الطبٌعٌة

 (3)المبانً المحمٌة.

     هً عبارة عن وثٌقة إدارٌة تستعمل وفق شكل معٌن ٌجب الحصول علٌها فً كل عملٌة الهدم  - ـجـ

تقنٌة مطلوبة حسب ما نصت علٌه المادتٌن  هذا من أجل ضمان سٌرورة العملٌة فً ظروؾ أمنٌة و و

 المتمم. المعدل و 29-90من قانون  69و  68

معنوي بالحصول علٌها مسبقا قبل  تتمٌز رخصة الهدم بالطابع العام كونها تجبر كل شخص طبٌعً و ـد 

 (4)الشروع فً عملٌة الهدم الكلً أو الجزبً للبناٌة.

         تتمٌز بطابع مادي لأنها تعتمد على إزالة المبانً القابمة على سطح الأرض سواء كانت ـهـ 

     ن الهدم كلٌا إذا شمل جمٌع المبنى أو جزبٌا إذا اقتصر على جزء فقط ٌكو أو آٌلة للسقوط و سلٌمة

 (5)من المبنى.

 الفرع الثانً

 تكٌٌفها القانونً نطاق تطبٌقها و

 نتطرق أولا إلى نطاق تطبٌقها ثم ثانٌا إلى تكٌٌفها القانونً.       

 أولا: نطاق تطبٌقها

الأصل أن مالك البناٌة له الحق فً هدم بناٌة إلا أن المشرع الجزابري نظرا  لخطورة هذه العملٌة        

فقد حدد المشرع ، (6)الثقافً  واقعا ضمن تراث الطبٌعً و البناءفقد قٌده بالحصول علٌها إذا كان 

 .19-15 من المرسوم التنفٌذي 70الجزابري النطاق المكانً لرخصة الهدم فً نص المادة 

 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .54 ، صسابق، مرجع منصوري نورة -1
2 -Djilali Adja et Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, op.cit, p  .204   

3 -David André Camous , L’essentiel du droit de l’urbanisme, op.cit. p  47 . 

 .52 ، صولد رابح صافٌة، مرجع سابق -4
، سنة  مصر، دار أبو المجد للطباعة بالهرم،، 1طبعةتراخٌص البناء و الهدم و التعلٌة،  ،محمد ماهر أبو عنٌن -5

 .799،  ص 2006
6 - jean –Bernard Auby Hugues Périnet -Marquet et Rozen, Droit de l’urbanisme et la 

construction, 8
eme

 édition Montchrestien, Paris 2008, P 489.  
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نلبحظ من خلبل نص المادة أن المشرع الجزابري قٌد الحصول على رخصة الهدم إلا فً حالة        

           البناٌة موجودة فً مناطق مصنفة أو عن طرٌق التصنٌؾ فً الأملبك التارٌخٌة أو المعمارٌة 

 61  الملؽى فً نص المادة 176-91الطبٌعٌة عكس ما كان فً ظل المرسوم أو السٌاحٌة أو الثقافٌة أو 

قد أعطى المشرع أحكام  ، وٌات المجاورة لابد من رخصة الهدممنه أضاؾ البناٌة الآٌلة للهدم سندا  لبنا

خاصة بالنسبة للبناٌات الآٌلة للبنهٌار بؤن ٌصدر قرار ربٌس المجلس الشعبً البلدي ٌؤمر بالهدم 

 .19-15من المرسوم  86 ان أو المبانً أو البناٌات الآٌلة للبنهٌار فً المادةالجدر

ما ٌمكن أن نستخلصه فً الأخٌر أن رخصة الهدم نطاقها محدود فهً منحصرة فقط فً  و       

 .04-98المناطق ذات ممٌزات خاصة التً نص علٌها المشرع فً قانون 

 ثانٌا: تكٌٌفها القانونً

التً تمنح  البعض رخصة الهدم على أنها قرار إداري صادر من جهة إدارٌة مختصة ولقد عرؾ        

بموجبه للمستفٌد حق إزالة البناء كلٌا  أو جزبٌا متى كان بمثابة قرار إداري لأنه صادرة قبل ربٌس 

نصت هذا ما  ، وراراته تعد بمثابة قرارات إدارٌةالمجلس الشعبً البلدي باعتباره سلطة إدارٌة فإن ق

 .19-15علٌه المادة من المرسوم التنفٌذي 

إثارة  لما كانت رخصة الهدم بمثابة قرار إداري جاز الطعن فٌه قضابٌا أمام الجهة المختصة و و       

ؼٌرها من أركان  أحد أوجه إلؽاء القرار الإداري سواء من جهة الاختصاص أو الإجراءات أو الشكل و

 (1)القرار الإداري.

 عبارة عن قرار إداري ٌترتب علٌه نفس الصفات  الهدم من خلبل ذلك ٌمكن القول أن الرخصة و      

       الخصابص التً ٌحظى بها القرار الإداري كما أنه ٌترتب أثر قانونً ٌتمثل فً هدم البناء كلٌا  و

 أو جزبٌا.

 المطلب الثانً

 فٌها تالب إجراءات الواجبة لمنح رخصة الهدم و شروط و

المتعلق بكٌفٌة  19-15إن رخصة الهدم تسلم وفق إجراءات المنصوص عنها فً المرسوم        

ٌودع » منه على أنه  61المتمم فً نص المادة  المعدل و 29-90كذلك قانون  تحضٌر العقود التعمٌر و

 «.طلب رخصة التجزبة أو الهدم بمقر المجلس الشعبً البلدي 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
، جانفً 3القانون، العدد  ، مجلة الفقه ورخصة البناء و الهدم -منازعات التعمٌر القانونً الجزابري ،بوضٌاؾ عمار -1

 .12 ، ص2013
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هو ربٌس  من خلبل نص المادة ٌتضح أن رخصة الهدم تسلم إلا من جهة مختصة وحٌدة و       

حتى تسلم هذه الرخصة من قبل ربٌس  و المجلس الشعبً البلدي دون الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر.

 إجراءات تسلٌمها. ط وشرو إتباعالمجلس الشعبً البلدي لابد من 

 لذلك سوؾ نتطرق إلى:

 الفرع الأول: الشروط المتعلقة بالطلب

 دراسة الطلب الفرع الثانً: تحضٌر و

 الفرع الثالث: إصدار القرار المتعلق برخصة الهدم

 ٌات الآٌلة للبنهٌاراالفرع الرابع: الأحكام الخاصة بالبن

 المناطق ذات ممٌزات خاصةالفرع الخامس:إجراءات تسلٌم رخصة الهدم فً 

 

 الفرع الأول

 الشروط المتعلقة بالطلب 

من خلبل هذا الفرع سوؾ نتطرق إلى الأشخاص الملزمون برخصة الهدم أولا ثم نتطرق إلى        

 مضمون الملؾ.

 أولا: الأشخاص الملزمون برخصة الهدم

الآلٌة للبنهٌار له أن ٌتقدم بطلب رخصة الفقرة الأولى فإن مالك البناٌة  72نص المادة من خلبل        

ما ٌمكن ملبحظته أن المشرع الجزابري حصر الأشخاص  الهدم أو موكله أو هٌبة عمومٌة مخصصة و

الملزمون برخصة الهدم كل من المالك أو الموكل أو هٌبة عمومٌة مخصصة بخلبؾ رخصة البناء الذي 

ن الجهات التً ٌجب أن تطلب رخصة البناء فً الأصل أها، وسع من دابرة الأشخاص الملزمون ب

أن  لو حق لها طلب رخصة الهدم وٌتعتبرها بالموازاة هً نفس الجهات التً من المفروض أن 

  لإثبات  ، لكن المشرع قلص من الأشخاص المكلفون بطلب رخصة الهدم و(1)الرخصتٌن مختلفتٌن 

   لك ٌقدم نسخة من عقد الملكٌة أو شهادة الفقرة الثانٌة على أن الما 72صفة الطالب نصت المادة 

        589إلى  571الحٌازة لإثبات ملكٌته أما الوكٌل ملزم بتقدٌم توكٌل الذي نصت علٌه المواد من 

لذي ٌنص على تخصٌص من القانون المدنً الجزابري أما الهٌبة العمومٌة مكلفة بتقدٌم العقد الإداري ا

كان المالك أو الموكل شخص معنوي ملزم بإحضار نسخة من القانون فً حالة إذا  ، وبناٌة المعنٌة

 الأساسً.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .24 ، صجٌدة، الشرطة الإدارٌة الجماعٌة، مرجع سابقمحمد بو -1
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 ثانٌا: مضمون الملف

طلب رخصة الهدم ٌجب أن ٌدعم طلبه  بإضافة إلى الوثابق إثبات صفة طالب رخصة الهدم و       

 بالوثابق التالٌة:

     المعمارٌة من قبل مهندس معماريـ إن الجهة التً تعد هذه الوثابق هو مكتب الدراسات فً الهندسة 

 (1)تتمثل هذه الوثابق فً ما ٌلً: و، ان علٌها حسب الؽرض الذي خصصت لهالمدنً اللذان ٌإشر و

 ـ تصمٌم الموقع على السلم المناسب الذي ٌسمح بتحدٌد موقع المشروع.

 من البناٌة الآٌلة للهدم. 200/1أو  500/1ٌعد على سلم الكتلة ـ مخطط 

الوسابل التً ٌتعٌن استعمالها بصفة لا تعكر  تعهدا  على القٌام بعملٌة الهدم فً المراحل و ٌرا وـ تقر

 استقرار المنطقة.

، ٌجب إرفاق الملؾ بمحضر خبرة أمتار من البناٌات المجاورة 3من ـ عندما تتواجد البناٌة على بعد أقل 

    ن استعمالها فً عملٌة الهدم المٌكانٌكٌة ، إلى الطرٌقة التً ٌتعٌنًمإشرا  علٌه من طرؾ مهندس مد

 الوسابل التً ٌجب استخدامها قصد ضمان استقرار المبانً المجاورة. العتاد المستعمل و أو البدوٌة و

 ـ مخطط مراحل الهدم وآجالها.

الجزء الذي ٌتعٌن الاحتفاظ به فً  للبناٌة، ٌحدد الجزء الذي ٌتعٌن هدمه و 100/1ـ مخطط على سلم 

 حالة الهدم الجزبً.

 ـ التخصٌص المحتمل للمكان بعد شؽوره.  

 الفرع الثانً

 دراسة الطلب تحضٌر و

الوثابق المرفقة به التً تكون على ثلبث نسخ إلى ربٌس  عد تكوٌن ملؾ طلب رخصة الهدم وب       

ث ٌسجل تارٌخ الذي ٌسلم له وصل بعد إٌداع الملؾ حٌ ، والشعبً البلدي لمحل موقع البناٌةالمجلس 

 (2)إٌداع على الوصل.

        عد تقدٌم الطلب ٌقوم الشباك الوحٌد على مستوى البلدٌة بتحضٌر الطلب رخصة الهدم بف       

  74عبً البلدي حٌث تنص المادة المتمثلة فً ربٌس المجلس الش باسم المصلحة المختصة بإصداره و

  الطلب ٌكون بنفس الأشكال المنصوص عنها فً رخصةعلى أن تحضٌر  19-15المرسوم التنفٌذي  من

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15الفقرة من الرسوم التنفٌذي  72المادة  -1
 المرسوم.نفس من  73المادة  -2
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 سخة من ملؾ الطلب إلى المصالحبالتالً فعلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي إرسال ن ، والبناء

     هذا لإبداء رأٌها  من خلبل ممثلٌها فً الشباك الوحٌد و 47ذكرت فً نص المادة  المستشارة التً

    مرفق بطلب إبداء الرأي فً أجلعلٌها أن تعٌد الملؾ ال التً تلً تارٌخ إٌداع الطلب وٌوم  15 فً

 (1)ٌوم. 15

على ربٌس المجلس  و، (2)كما حدد أجل تحضٌر الطلب بشهر واحد من تارٌخ إٌداع ملؾ الطلب        

بمقر مجلس الشعبً الشعبً البلدي فً فترة التحضٌر أن ٌقوم بإلصاق وصل إٌداع الطلب رخصة الهدم 

هذا حتى ٌمكن للؽٌر حق الاعتراض على مشروع الهدم على أن  البلدي خلبل كامل فترة التحضٌر و

 (3)قانونٌة ترفق بعرٌضة الاعتراض. بالوثابقومدعما مبررا   وتبٌانٌا ٌكون هذا الاعتراض 

 الفرع الثالث

 إصدار القرار المتعلق برخصة الهدم 

   من قانون 68المادة التً نصت علٌه القرار  إصدارتحضٌر ودراسة الطلب تؤتً مرحلة بعد        

رخصة مختص فً تسلٌم ربٌس مجلس شعبً بلدي  على أن 19-15من المرسوم  78المادة و  90-29

 الهدم بعد رأي الشباك الوحٌد على مستوى البلدٌة.

  ة الهدم لربٌس المجلس الشعبً البلدي فً منح رخص ألحصريالمشرع منح الاختصاص  و هنا       

هذا ٌعنً أنه لا ٌنعقد الاختصاص بشؤنه لؽٌره فكل قرار ٌتضمن رخصة الهدم صادر من جهة إدارٌة  و

 (4)ؼٌر ربٌس المجلس الشعبً البلدي ٌعرض هذا القرار بعٌب عدم الاختصاص.

على ربٌس المجلس الشعبً ، (5)شهرهً  بعد عملٌة التحقٌق فً الملؾ خلبل المدة القانونٌة و       

القرار بالموافقة عندما تتوافر الشروط  أولاٌكون أو الرفض،  البلدي أن ٌصدر قرار إما بالموافقة

فإن ربٌس مجلس شعبً البلدي  19-15من المرسوم التنفٌذي  72علٌها فً المادة  المنصوص القانونٌة

من  76ً الحالة المنصوص عنها فً المادة كذا ف ملزم بمنح الرخصة فً حالة توافر الشروط و

 هً عندما ٌكون الهدم الوسٌلة الوحٌدة لوضع لد لانهٌار البناٌة. و 19-15المرسوم 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ، مرجع سابق.19-15 المرسوم من 77المادة  -1
 .المرسومنفس من  75المادة  -2
  المرسوم.نفس من  81و  80المادتٌن  -3
 . 61 ص، مرجع سابق، الفردٌة و طرق الطعن فٌها قرارات العمران ،عزري الزٌن -4
من  ابتداءالتً تنص على ما ٌلً ٌحدد آجال التحضٌر بشهر واحد  19-15من المرسوم التنفٌذي  1الفقرة  75المادة  -5

ملؾ الطلب فً  إٌداعالملؽى ب ثلبثة أشهر من تارٌخ ، 176-91ظل المرسوم  كانت المدة فًالطلب وقد  إٌداعتارٌخ 
 منه. 65/1نص المادة 
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إنما ٌراقب مدى احترام هذا الأخٌر للقواعد العامة هو ٌمنح رخصة الهدم لطالبها  ربٌس البلدٌة و و       

هذا من  التعمٌر أو مخطط شؽل الأراضً بحسب الأحوال و للتعمٌر أو المخطط التوجٌهً للتهٌبة و

من  72المنصوص علٌه فً المادة ، (1) مراقبة شرط التخصٌص المحتمل للمكان بعد شؽوره خلبل

 المرسوم المذكور أعلبه.

المتمم لابد أن ٌكون قرار  المعدل و 29-90من قانون  62قا لنص المادة فالرفض فو أما قرار       

  69قد تكون أسباب الرفض فً حالة التً نصت علٌها المادة  رفض منح رخصة الهدم معللب قانونا و

   خًالتارٌ المتمم ٌرفض منح رخصة الهدم إذا كانت تمس التراث الطبٌعً و المعدل و 29-90من قانون 

 ، إلا بعد استشارة المصالح المختصة.الثقافً أو ٌشكل خطرا  علٌها و

من المرسوم  72ً المادة كذلك ٌكون الرفض فً حالة تخلؾ أحد الشروط المنصوص عنها ف       

 رخصةأما بالنسبة ل، دةالما نص مثلب انعدام الصفة أو ؼٌاب أحد الوثابق المذكورة فً 19-15التنفٌذي 

فً حالة  والتً ٌكون فٌها تحفظ كما ذكرها فً رخصة البناء،  على حالاتالمشرع  ٌنص الهدم بتحفظ لم

ما نصت حسب إلى صاحب الطلب  معللٌنالرأي  الرفض أو الموافقة بالتحفظ ٌجب أن ٌبلػ القرار و

على المشرع ض رفالمادة من خلبل نص ف 19-15ثانٌة من المرسوم التنفٌذي الفقرة ال 79علٌه المادة 

 (2)ب.ٌإلا كان قرارها مشوب بعٌب القصور فً التسب و اقراراتهب ٌالإدارة تسب

 و من ناحٌة العملٌة نحاول أن نبٌن وضعٌة رخصة الهدم فً ولاٌة البلٌدة فً السنوات الأخٌرة.       

 

 

 

 

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
مجلة البحوث و الدراسات  ،الضبط الإداري لربٌس مجلس شعبً بلدي فً مجال العمرانسلطات ، صلٌع سعد -1

 .300 ، ص2010 سنة ،الإنسانٌة، جامعة سكٌكدة
 .62 ص ،مرجع سابق ، قرارات العمران الفردٌة،عزري الزٌن -2
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كان عدد الملفات المودعة  2013 سنة فًأن رخصة الهدم نلبحظ من خلبل الرسم البٌانً        

كان عدد الملفات  2014 قرار بالرفض و فً سنة 44قرار بالقبول و  80ملؾ و كانت من بٌنهم 124

فً  و مبررة منه مرفوض لأسباب 46قرار بالقبول أما  108بٌنهم كانت من  ملؾ و 154المودعة 

عدد الملفات  2016فً سنة  و 48رفض  و 115ملؾ حٌث قبل منه  178عدد الملفات  2015سنة 

 (1)منها فً طور الدراسة. 2و منها قرار بالرفض  4قرار بالموافقة و  51ملؾ منها  57كانت 

فً  كانت طلبات رخصة 2015و  2014 و 2013 ه فً سنةأن الإحصابٌاتنلبحظ من خلبل        

و رفضت  51قبلت منها  57فالملفات المودعة لدى الشباك الوحٌد للبلدٌة  2016تزاٌد ثم تراجعت فً 

تتعلق بالهدم    ناحٌة نجد أن البلدٌة تلزم رخصة الهدم فً كل عملٌة فمنفً طور الدراسة  02و  04

أما قانون ا  كانت موجودة فً مناطق محمٌة أولا أي فً جمٌع المناطق الجزبً للبناٌة سواء والكلً أ

 المرسوم المعدل و المتمم ألزمها إلا فً المناطق ذات ممٌزات طبٌعٌة و ثقافٌة البارزة و كذا 90-29

 مشارٌع إنشاءفً إلا أنه ألزمها  فً حالة وجودها ضمن منطقة محمٌةرخصة الهدم  هاألزم 15-19

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 الهندسة المعمارٌة لولاٌة البلٌدة. البناء و تقارٌر سنوٌة لمدٌرٌة التعمٌر و -1

اىطيباث اىَقسٍت أٍاً اىشباك   

 2016اى٘حٍس ىيبيسٌت ىضْت 

57 
51 

4 2 

ٗضعٍت رذصت اىٖسً فً ٗلاٌت اىبيٍسة 

 2016ىضْت 

 عسز اىَيفاث اىَ٘زعت
 عسز اىَيفاث اىَقب٘ىت
 عسز اىَيفاث اىَزف٘ضت
 اىَيفاث فً ط٘ر اىسراصت

2013
2014

2015

124 

154 

178 

80 

108 115 

44 46 48 

15 

ٗضعٍت رذصت اىٖسً فً ٗلاٌت اىبيٍسة 

 2015-2014-2013ىضْ٘اث 

 عسز اىَيفاث اىَ٘زعت

 عسز اىَيفاث اىَقب٘ىت

 عسز اىَيفاث اىَزف٘ضت

 عسز اىَيفاث اىَزصيت ىيبيسٌت
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على أن ٌودع طلب رخصة الهدم مع رخصة  19-15 من المرسوم 71نصت علٌها المادة  سكنٌة فردٌة 

و من ناحٌة العملٌة تسلم رخصة  إن كانت هذه المشارٌع لٌست موجودة فً منطقة محمٌة حتى و البناء

رحلة صدور أي فً م 2016كما نلبحظ كذلك أنه فً سنة ، (1)الهدم حتى فً المناطق ؼٌر محمٌة 

هذا راجع  كانت فرار الموافقة أكثر من قرار الرفض و تراجع عدد الطلبات و 19-15مرسوم التنفٌذي 

كذا تقدٌم هذه الطلبات إلى الشباك الوحٌد  و 19-15حسن تطبٌق الإدارة لأحكام المرسوم  لصرامة و

 الولاٌة. العبا على البلدٌات بإنشاء الشباك الوحٌد للبلدٌة و 19-15للبلدٌة حٌث خفؾ المرسوم 

به تبلٌؽه  فً حالة سكوت الإدارة فً الآجال المطلوبة أو صاحب الطلب لم ٌرضٌه الرد الذي تم و       

     هنا على الإدارة أن ترد بتسلٌم قرار الموافقة  فله أن ٌودع طعنا مقابل وصل باستلبم لدى الولاٌة و

 الطعن. إٌداعٌوم من تارٌخ  15الرفض المعلل خلبل  أو

الطعن  إٌداعٌوم التً تلً  15فً حالة إذا لم ٌبلػ صاحب الطلب بؤي رد بعد انقضاء مدة  و       

على المصالح الوزارة المكلفة بالعمران أن  طعن ثانً لدى الوزارة المكلفة بالتعمٌر و إٌداع، ٌمكنه الأول

بإخطاره بالرفض المبرر فً أجل  الخاصة بالولاٌة بالإٌجاب على صاحب الطلب وتؤمر مصالح التعمٌر 

 كما ٌمكنه رفع دعوى لدى الجهة القضابٌة المختصة.، (2)الطعن الثانً إٌداعٌوم من تارٌخ  15

      فً حالة  ـ كما أن المشرع الجزابري قد ألزم ربٌس المجلس الشعبً البلدي بإصدار قرار الموافقة

             الأرواح  ذلك نظرا لخطورة البناٌة على كان الهدم هو الوسٌلة الوحٌدة لوضع حد لانهٌار البناٌة و إذا

    19-15 من المرسوم التنفٌذي 76هنا منح الرخصة ٌكون إجبارٌا حسب نص المادة  الممتلكات و و

 «.البناٌة  ع حد لانهٌارلا ٌمكن رفض رخصة الهدم عندما ٌكون الهدم هو الوسٌلة الوحٌدة لوض» 

 الفرع الرابع

 ٌات الآٌلة للانهٌاراالأحكام الخاصة بالبن 

لربٌس  19-15المرسوم التنفٌذي  و 10-11أوكل المشرع الجزابري من خلبل قانون البلدٌة        

من خلبل  ،ٌات الآٌلة للبنهٌار أو بترمٌمهاالبنا بهدم الجدران أو المبانً و أن ٌؤمرمجلس الشعبً البلدي 

ٌتم إخطاره من قبل أي شخص عن  ن، أو أحٌة الجدران أو المبنى أو البناءمراقبة لمدى صلب زٌارة و

 (3)وجود حالات تتعلق بخطورة المبنى.

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .381أنظر الملحق ص  -1
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  82المادة  -2
 .المرسومنفس من  2و  1الفقرة  86المادة  -3
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 التالٌة:فبالنسبة لتحضٌر هذا الإجراء المتعلق بترمٌم أو هدم ٌتم بمراحل        

ٌصدر ربٌس مجلس شعبً البلدي قرار ٌتضمن الأمر بالترمٌم الجدار أو المبنى أو البناٌة الآٌلة  أولا:

 للبنهٌار أو هدمها إلى صاحب الملكٌة.

 على صاحب الملكٌة أن ٌقوم بالأشؽال فً آجال محددة. ثانٌا:

الخطورة هنا ٌتم تعٌٌن خبٌر ٌكلؾ الإدارة حول درجة  فً حالة الخلبؾ بٌن صاحب الملكٌة و و ثالثا:

 إعداد تقرٌر بذلك. بالقٌام  حضورٌا فً الٌوم الذي ٌحدده القرار بمعاٌنة حالة الأماكن و

لم ٌعٌن المالك خبٌر هنا تتولى مصالح  أما فً حالة عدم وضع حد للخطر فً الآجال المحددة و رابعا:

 التقنٌة للبلدٌة بمعاٌنة حالة الأماكن.

الخلبؾ القابم بٌنهما حول خطورة  حالة امتثال المالك لقرار ربٌس مجلس شعبً البلدي وفً  خامسا:

المبنى ٌرسل ربٌس المجلس الشعبً البلدي قرار مع تقرٌر خبرة إلى القاضً الذي ٌفصل فً القضٌة 

صاحب  أٌام موالٌة لتارٌخ الإٌداع بكتابة الضبط ثم ٌبلػ القرار الجهة القضابٌة المختصة إلى 8خلبل 

 الملكٌة عن طرٌق الإدارة.

فً حالة إذا رأت المحكمة خطورة المبنى هنا ربٌس المجلس الشعبً البلدي بناءا  على موافقة الوالً  و

 أن ٌؤمر بمنع الإقامة فً ذلك المبنى.

     أما فً حالة الخطر وشٌك الحدوث ٌستشٌر ربٌس المجلس الشعبً البلدي المصالح التقنٌة  سادسا:

 إنذارذلك بعد توجٌه  ساعة التالٌة و 24صالح الدولة المكلفة بالعمران على مستوى الولاٌة خلبل أو م

  لصاحب الملكٌة. 

      الوشٌك ٌؤمر ربٌس المجلس فً حالة إذا رأت المصالح المستشارة حالة الخطر والمحدق وو 

، كما نصت لإقامة بالمبنىا، أو قرار منع مإقتة لضمان الأمن كإخلبء المبنىالشعبً البلدي بإجراءات 

المناطق  المتضمن كٌفٌات إعداد مخطط حماٌة المواقع الأثرٌة و 323-03على هذه الحالة المرسوم 

ٌكن لربٌس مجلس شعبً البلدي ل» منه على أنه  21فً نص المادة  استصلبحهاالمحمٌة التابعة لها و

    ا ٌخص العقارات الآٌلة للسقوط أو التً تشكل خطرا  وشٌكا  فٌم بعد استشارة مدٌرٌة الثقافة للولاٌة و

     أن ٌؤمر باتخاذ التدابٌر المإقتة من أجل ضمان سلبمة الأشخاص الشاؼلٌن عقارا  موجودا  داخل

 «.منطقة محمٌة 

 إذا لم ٌمثل صاحب الملكٌة لإجراءات الموصى بها خلبل آجال المحدد فً إنذارات المرسلة إلٌه سابعا:

 ٌتخذ ربٌس المجلس الشعبً البلدي الإجراءات الأمنٌة الضرورٌة عل نفقة المالك.
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آنفا تدفع البلدٌة مبلػ المصارٌؾ  فً حالة عدم تنفٌذ صاحب الملكٌة للئجراءات المذكورة و       

تحصٌلها فً مجال الضرابب  المترتبة عن تنفٌذ الأشؽال التً أمر بها ربٌس المجلس الشعبً البلدي و

 دون الإخلبل بتطبٌق العقوبات التً ٌنص علٌها قانون العقوبات. المباشر

تنازل عن المبنى الآٌل للبنهٌار إلى كما قد ٌعفى صاحب البناٌة من تنفٌذ الأشؽال فً حالة إذا        

 البلدٌة.

 الفرع الخامس

 رخصة الهدم فً المناطق ذات ممٌزات خاصة

المتمم فإن كل عملٌة هدم كلٌة أو جزبٌة للبناٌة  المعدل و 29-90من قانون  60طبقا لنص المادة        

ثقافٌة أو مناطق ذات  تخضع لرخصة الهدم فً المناطق ذات ممٌزات طبٌعته خلببة والتارٌخٌة و

 الجٌولوجً مثل المٌاه المعدنٌة أو الإستحمامٌة. المناخً و ممٌزات ناجمة عن موقعها الجؽرافً و

        نستنتج من خلبل المادة إن رخصة الهدم حصرها المشرع فً مناطق ذات ممٌزات طبٌعٌة       

 ناطق ؟ثقافٌة السإال الذي ٌطرح كٌؾ تمنح رخصة الهدم فً هذه الم و

شروط المنصوص  الثقافٌة تسلم وفق إجراءات و إن رخصة الهدم فً مناطق ذات مٌزة طبٌعٌة و       

إلا أنه هناك شروط خاصة  ،19-15المرسوم التنفٌذي  المتمم و والمعدل  29-90عنها فً القانون 

         المعدل 29-90 من قانون 67وانٌن خاصة المنظمة لهذه المناطق، حٌث نصت المادة ق تفرضها

على إلزام السلطة الإدارٌة المختصة بالتحضٌر الطلب رخصة الهدم استشارة المصالح المكلفة  المتمم و

ٌقع  الثقافً فً حالة وجود مشروع الهدم فً أماكن مصنفة أو مقترحة للتصنٌؾ و بالتراث الطبٌعً و

ٌخ استلبمها لطلب إبداء الرأي إما ٌوم من تار 15رأٌها خلبل  إبداءعلى المصالح المذكورة أعلبه 

 (1)أو الرفض على أن ٌكون قرارها مسببا . بالموافقة 

بخصوص رخصة الهدم فإن المشرع لم ٌحدد لنا الطبٌعة القانونٌة لسكوت المصالح المكلفة  و       

 (2)موافقة.الذي اعتبره  رخصة التجزبة و الثقافً كما فعل بالنسبة لرخصة البناء و بالتراث الطبٌعً و

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  77المادة  -1
فهٌمه دحٌم، الضبط الإداري الخاص بالتعمٌر فً التشرٌع الجزابري، مذكرة ماجستٌر قانون العقاري، جامعة البلٌدة،  -2

 .167 ص، 2012أفرٌل 
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كما نص المشرع الجزابري بخصوص الممتلكات الثقافٌة العقارٌة المحمٌة على أنه ٌمكن تؤجٌل        

لعل أهمٌته ذلك أن عملٌة الهدم  و 19-15المرسوم  لم ٌنص عن هذه الحالة فً فً منح رخصة الهدم و

، لكن نجد المشرع أنه تحدث عن التؤجٌل تعجٌل خاصة فً حالة الخطر الوشٌكلا تتطلب التؤجٌل بل ال

          هذا فً حالة تقدٌم الطلب الرخصة الهدم قبل نشر مخطط حماٌة  فً المناطق الثقافٌة المحمٌة و

لكن بعد نشر هذه  ، وعات المحفوظة فً الجرٌدة الرسمٌةٌة أو القطااستصلبح المواقع الأثر و

 (1)فً الطلبات. البتلمخططات لابد من ا

ألزم المشرع بموجب  بالبندقةالمتعلق  01-99فإن قانون  ةللفندقأما فً المناطق السٌاحٌة فبالنسبة        

هدم أو تهٌبة مإسسة فندقٌة قبل تسلٌم ، على مخططات مشارٌع بناء، تعدٌل ، أن المصادقةمنه 46المادة 

 رخصة البناء أو رخصة الهدم من الجهات المختصة.

بالتالً فإن تسلٌم رخصة الهدم لابد من رخصة مسبقة من الإدارة المكلفة بالسٌاحة إذا تعلق  و       

 (2)الأمر بهدم مإسسة فندقٌة.

المواقع السٌاحٌة أي عملٌة  بمناطق التوسع والمتعلق  03-03من قانون  23كما أشارت المادة        

 هدم لمإسسة فندقٌة أو سٌاحٌة لابد من رأي مسبق من الوزارة المكلفة بالسٌاحة.

 الثالثالمطلب 

 رقابة الإدارة للأشغال المتعلقة بالهدم

      تعد رخصة الهدم أداة من أدوات الرقابة على العقار المبنً خاصة العقار المحمً منه حسب       

     من المرسوم التنفٌذي حٌث تشترط هذه الرخصة فً عملٌة الهدم الكلً  70ما جاء فً نص المادة 

    المعدل  29-90من قانون  46أو الجزبً بالنسبة للبناٌة الواقعة فً المناطق المحددة فً نص المادة 

الثقافٌة البارزة بالحصول  تارٌخٌة وال المتمم التً ترتكز على الأقالٌم ذات المٌزة الطبٌعٌة الخلببة و و

 مسبق على رخصة الهدم.

الواردة فً نص المادة  الاستثناءالملبك لهم الحرٌة فً هدم بناٌاتهم لكن  أن افالأصل كما قلنا سابق       

الأمنٌة مثل  كذا إذا اقتضت الشروط التقنٌة و ألزمتها فً المناطق المحمٌة و 19-15من المرسوم  70

 المتمم. المعدل و 29-90من القانون  60هذا ما نصت علٌه المادة  الآٌل للسقوط والبناء 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.323-03المرسوم التنفٌذي  -1
 ، مرجع سابق.01-99من قانون  79المادة  -2
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كما أن المشرع الجزابري فرض قٌود على صاحب الرخصة فعلٌه أن ٌلتزم بما نص علٌه المشرع        

عدة التزامات كما أعطى له بعض حٌث فرض المشرع على صاحب رخصة الهدم  19-15فً المرسوم 

مه المشرع بالتصرٌح بفتح الورشة زلضمان ذلك أل ا فً هذا المطلب، والتً سوؾ نتطرق إلٌه الحقوق و

مشروع الهدم وٌثبت  إنجازلرخصة فً  مدى احترامهو المتابعة  هذا من أجل إعلبم فرق المعاٌنة و و

هذا فً فرعٌن، نتناول فً  ن خلبل هذا المطلب ومسوؾ نتطرق إلى هذه النقاط  ذلك بمحضر المعاٌنة و

الرقابة الإدارٌة قبل التصرٌح  رخصة الهدم أما فً الفرع الثانً التزامات صاحب حقوق و الفرع الأول

 رقابة الإدارة بعد تصرٌح بانتهاء أشؽال الهدم. لأشؽال الهدم، أما الفرع الثالثا هاءتبان

 الفرع الأول

 رخصة الهدمالتزامات صاحب  حقوق و

إجراءات منح رخصة الهدم  فعلى صاحب الرخصة أن ٌتقٌد بجمٌع  بعد استنفاذ جمٌع الشروط و       

الالتزامات المفروضة علٌه فقبل التطرق إلى هذه الالتزامات لصاحب رخصة الهدم حقوق لابد أن 

 نتطرق إلٌها أولا  ثم إلى الالتزامات ثانٌا.

 أولا: حقوق صاحب رخصة الهدم

 :ٌتمتع صاحب رخصة الهدم بالحقوق التالٌة       

 أ ـ حق فً الهدم       

إن المشرع الجزابري ألزم رخصة الهدم فً حالة إذا وجدت البناٌة فً المناطق المحمٌة المذكور        

المتمم حٌث أعطى له حق الحصول على رخصة الهدم  المعدل و 29-90من قانون  46فً نص المادة 

إن كان الأصل  كذا إذا كانت البناٌة آٌلة للهدم فلببد الحصول على هذه الرخصة و مناطق وفً هذه ال

من المرسوم  70حرٌة الأفراد فً هدم بناٌاتهم إلا أن المشرع أعطى استثناء الوارد فً نص المادة 

 .19-15التنفٌذي 

 ب ـ حق صاحب رخصة الهدم مطالبه الإدارة بتعلٌل قرار الرفض       

إن ربٌس المجلس الشعبً البلدي ملزم بإبلبغ المعنً برخصة الهدم إما بالرفض أو الموافقة مع        

تحفظات على أن ٌكون الرأي ربٌس المجلس الشعبً البلدي معلل حٌث ألزم المشرع الجزابري فً 

على تعلٌل  تكذلك نص، (1) على ربٌس المجلس الشعبً البلدي بالتعلٌل قرار الرفض 19-15المرسوم 

 المعدل و المتمم. 29-90من قانون  62المادة 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  2الفقرة 79المادة  -1
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 جـ ـ حق صاحب رخصة الهدم بالطعن فً قرار الإدارة بالرفض أو السكوت       

منح المشرع حق لصاحب رخصة الهدم  19-15من المرسوم التنفٌذي  82حسب نص المادة        

الآجال المطلوبة له حق فً الطعن لم ترد على الطلب فً  الذي رفض طلبه أو فً حالة سكوت الإدارة و

فً حالة إذا لم ٌبلػ بالرد علٌه بالطعن الثانً أمام مصالح الوزارة المكلفة بالعمران التً  أمام الولاٌة و

 63كذلك نصت المادة  ، والطلب بالموافقة أو الرفض المبررتؤمر مصالح التعمٌر بالولاٌة بالرد على 

 المعدل و المتمم. 29-90من قانون 

 ثانٌا: التزامات صاحب رخصة الهدم

عدة التزامات على صاحب رخصة الهدم  19-15لقد فرض المشرع من خلبل المرسوم التنفٌذي        

 تتمثل هذه الالتزامات فً ما ٌلً: و

 أ ـ إعلان بفتح ورشة       

ة الهدم لا ٌمكن صاحب رخص» على أنه  19-15 من المرسوم التنفٌذي 83لقد نصت المادة        

 «.القٌام بؤشؽال الهدم إلا بعد إعداد تصرٌح بفتح الورشة 

من خلبل نص المادة نلبحظ أن المشرع الجزابري ألزم صاحب رخصة الهدم بإعلبن عن فتح        

 ذلك من تارٌخ الإعلبن نظرا لهدم ولعل الهدؾ من ذلك حتى ٌتسنى للئدارة مراقبة أشؽال ا ورشة و

 لضمان سٌر حسن لها. ولخطورة عملٌة الهدم 

 ب ـ وضع لافتة مرئٌة       

على صاحب رخصة الهدم  خلبل أشؽال الهدم أن  19-15من المرسوم التنفٌذي  84نصت المادة        

سم مربٌة من خارج ٌدون فٌها جمٌع المعلومات  80ٌضع لافتة ذات شكل مستطٌل تتجاوز أبعادها 

، كما ٌوضح تارٌخ افتتاح ٌة أو البناٌات التً ٌنبؽً هدمهاالبناالخاصة برخصة الهدم من حٌث مساحة 

سم المإسسة المكلفة بؤشؽال ا مكتب الدراسات و كذا اسم المشروع و تارٌخ انتهاء الأشؽال و الورشة و

 لعل الهدؾ من ذلك تسهٌل اطلبع على المعلومات خاصة بالرخصة. ، والهدم

 ماديو جـ ـ وضع حاجز فاصل مرئً        

مساحات  الأرصفة و ممرات الراجلٌن و فً حالة إذا كانت أشؽال الهدم على حافة الطرق و و       

 جز فاصل ، أولا لابد من انجاز حاالمساحات العمومٌة المجهزة للعب ومساحات ا توقؾ السٌارات و
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ما ٌجب أن ٌكون هذا الحاجز ، كمكان الأشؽال بٌن هذه المساحات و ما نهارا مربً لٌلب و رمادي و

 (2)عن هذه الأماكن العمومٌة. ا لعزل الأشؽالهذ و، (1)باستمرار مصانا

 د ـ الالتزام بمدة صلاحٌة رخصة الهدم       

على صاحب الرخصة أن  19-15من المرسوم  85لقد ألزم المشرع الجزابري من خلبل المادة        

 إلا اعتبرت رخصة الهدم لاؼٌه فً الحالات التالٌة: ٌتقٌد بالمدة الزمنٌة للهدم و

 خمس سنوات. 5إذا لم تحدث عملٌة الهدم خلبل  -           

 إذا توقفت عملٌة الهدم خلبل سنة واحدة. -           

 إذا ألؽٌت صراحة بموجب قرار من العدالة. -           

إلؽابها كما فصل  دٌد رخصة الهدم فً حالةجكما نلبحظ أن المشرع الجزابري لم ٌتحدث عن ت       

 لرخصة البناء فهل تطلب من جدٌد أم لا ؟بالنسبة 

نظرا لذلك فرض  لخطورة العملٌة و اهذا نظر لرخصة الهدم أهمٌة ور أن نستنتج فً الأخٌ       

لضمان ذلك لابد من  المشرع من خلبل هذه الرخصة عدة التزامات على طالب رخصة أن ٌتقٌد بها و

ذلك باعتمادهم على وسٌلة قانونٌة تتمثل فً تحرٌر محضر  تدخل الفعال للئدارة بمراقبة أعمال الهدم و

سوؾ  ، ولتزامات المفروضة علٌه من خلبلهابت مدى احترام صاحب الرخصة للبالمعاٌنة التً ٌث

 نتطرق لهذه النقطة فً الفرع الثانً.

 نًاالفرع الث

  قبل التصرٌح بانتهاء أشغال الهدمرقابة الإدارة 

 

 55-06لقد تحدثنا سابقا عن الجهات المكلفة بمراقبة عقود التعمٌر التً حددها المرسوم التنفٌذي        

باعتبار أن  كذا القوانٌن الخاصة بالمناطق ذات ممٌزات خاصة و و 15-08قانون  والمعدل و المتمم 

راقبة ق مكلفة بالمثقافٌة فإن الأعوان هذه المناط رخصة الهدم تمنح فً المناطق ذات ممٌزات طبٌعٌة و

  كذا المناطق ذات ممٌزات طبٌعٌة منه و 92فً نص المادة  04-98التً حددهم قانون  و عملٌة الهدم 

فهم مكلفون بتحرٌر محضر معاٌنة ، منه 10الأعوان فً نص المادة  تحدد 10-03فً قانون و البٌبٌة 

 الأعوان المإهلٌن  ً البلدي وشعب ألزم ربٌس مجلس 55-06حٌث نجد أن المشرع من خلبل المرسوم 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  ، مرجع سابق.المتمم المعدل و 29-90من قانون  720المادة  -1
 .77 ص ،مرجع سابق ،التهٌبة العمرانٌة فً الجزابر التحضر و ،تجانًالبشٌر  -2
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منه وتتمثل فً  6بمراقبة أن ٌطلبوا من صاحب رخصة الوثابق التً نصت علٌها المادة  أثناء قٌامهم

 رخصة الهدم. التصرٌح بفتح ورشة و

إذا لم ٌكن للمالك أو موكله رخصة الهدم فهنا العون مكلؾ بتحرٌر محضر معاٌنة فً حالة  و       

من قانون  60لأن عملٌة هدم واقعة فً المناطق المحددة فً المادة ، أشؽال شرع فٌها بدون رخصة هدم

ا كلً أو جزبً لأنه التزام ملزمة برخصة مسبقة قبل أي عملٌة هدم سواء   المتمم المعدل و 90-29

مخالفة  ٌعدفؤي إخلبل بهذا الالتزام  19-15المرسوم التنفٌذي  المتمم و المعدل و 29-90قانون  فرضه

ما لم ٌكن نص خاص بالمناطق المحددة ، (1) المتمم المعدل و 29-90من قانون  77وفقا لنص المادة 

 المتمم. المعدل و 29-90من قانون  77أشد من نص المادة 

 الفرع الثالث

 رٌة بعد تصرٌح بانتهاء أشغال الهدمالرقابة الإدا

 

بالنسبة للرخصة البناء  إن المشرع الجزابري لم ٌتحدث عن تصرٌح بانتهاء أشؽال الهدم كما فعل       

إلؽاء المتمثلة فً خاصة فً الحالات التً نص عنها المشرع  إن كان هذا الإجراء مهم جدا   التجزبة و و

سنوات أو توقفت أشؽال الهدم خلبل سنة واحدة فالتصرٌح بانتهاء  5رخصة الهدم إذا لم تحدث خلبل 

كذا لتسهٌل  و 19-15من المرسوم  85الأشؽال هو وسٌلة لإثبات الحالات التً نصت علٌها المادة 

مراقبة الأعوان عن مدى احترامه للمدة القانونٌة للهدم فكان على المشرع أن ٌستدرك الأمر وٌلزم 

صرٌح بانتهاء أشؽال الهدم لأن التصرٌح كما قلنا سابقا وسٌلة إعلبم الإدارة صاحب رخصة الهدم بالت

 مدى احترام صاحب رخصة لمضمونها. إثبات بانتهاء الأشؽال و

خاصة الرقابة الإدارٌة التً  فً الأخٌر ٌمكن القول أن جهاز المراقبة العمران فً الجزابر و و       

متشعبة مما تجعل  مهمتها صعبة و و البٌبة زة الشرطة العمرانأجه تمارس من قبل السلطات المختصة و

  التجزبة  بؤحسن وجه خاصة فٌما ٌتعلق برخص التعمٌر المتمثلة فً رخصة البناء و لا ٌمارس مهامها

الهدم فمن خلبل هذا الفصل لاحظنا أن نسبة مخالفات التعمٌر لا تزال مستمرة سواءا  بالنسبة للؤشؽال  و

المواصفات العمرانٌة المحددة قانونا فً التوسع العمرانً وهذا من خلبل المحاضر المحررة  العمرانٌة أو

هذا ما إستنبطناه من خلبل هذا الفصل عن رخص التعمٌر أما بالنسبة للشهادات التعمٌر  شؤن ذلك و

لإدارة لهذه التً من خلبل نبٌن كٌفٌة الرقابة ا ، وفً الفصل الثانً من الباب الأول سوؾ نتطرق إلٌها

 الشهادات. 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
دج عن تنفٌذ أشؽال أو استعمال  3000000دج و  3000ٌعاقب بؽرامة تتراوح ما بٌن  »على أنه  77تنص المادة  -1

 «أرض ٌتجاهل الالتزامات التً ٌفرضها هذا القانون و التنظٌمات المتخذة لتطبٌقه أو الرخص التً تسلم وفقا لأحكامها....
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 الفصل الثانً  

 الرقابة الإدارٌة على شهادات التعمٌر

التحكم  من وسابل الضبط الإداري الأكثر فعالٌة فً رقابة نشاط الفردي و تعتبر شهادات التعمٌر       

اللبحقة  مجسدة فً ذلك الرقابة السابقة وفهً عبارة عن وثابق أو مستندات إدارٌة تمنحها الإدارة ، فٌه

الشهادة المطابقة، تعتبر هذه  شهادة التقسٌم و المتمثلة فً شهادة التعمٌر و لعملٌة تسلٌم هذه الشهادات و

 ة.ٌالأخٌرة وسٌلة لاحقة للرقابة الإدار

       ا ٌقانون ةجودإن كان هذه الشهادات تتفاوت أهمٌتها بالنسبة للجانب الرقابً حٌث تعتبر مو و       

لعل السبب ٌعود إلى قلة الوعً القانونً  شهادة التقسٌم و واقعٌا خاصة منها شهادة التعمٌر و ةؼابب و

شهادة التقسٌم لها أهمٌة بحٌث  قوانٌن العمران لأن كل من شهادة التعمٌر وبتهم ٌعدم درا لدى الأفراد و

شهادة التقسٌم لها أما  بها كذا أهم الارتفاقات الموجودة للبناء وتبٌن شهادة التعمٌر طبٌعة الأرض القابلة 

   فلببد على المالك أو موكله سواء شخص طبٌعً، مدى تؤثٌرها على ذلك دور فً تؽٌر العقار المبنً و

على الإدارة مراقبة  عدم الاستهزاء بها و أهمٌة كبٌرة ومن ها ما لهذه الشهادات ل صدارأو معنوي است

 الجهاز الأهم المخول له قانونا بمراقبة عقود التعمٌر. ذلك فهً

لا تمس بؤصل الحق المعترؾ به على عكس التً شكلٌة الجراءات من الإشهادات التعمٌر تعتبر        

     الفرق الواضح بٌن شهادات هو أجل استعمال الحق و هذا من رخص التعمٌر تعتبر إجراء جوهري 

 رخص التعمٌر. و

الذي ٌحدد كٌفٌات  19-15المشرع الجزابري عن هذه الشهادات فً المرسوم التنفٌذي نص        

إلى  33المواد من  خاصة بشهادة التعمٌر وال 6إلى  2تسلٌمها فً المواد من  تحضٌر عقود التعمٌر و

 69إلى  63المواد من  المتمم و المعدل و 29-90من قانون  51المادة  و تقسٌم،خاصة بشهادة الال 40

هذا  إتمام الإنجاز بها و الذي ٌحدد قواعد مطابقة البناٌات و 15-08القانون  الخاصة بالشهادة المطابقة و

سوؾ نتطرق إلى جمٌع هذه النقاط من حٌث تعرٌؾ هذه  القانون خاص بالتسوٌة بعض البناٌات و

من الباب الأول  ثانًال الرقابة الإدارة على هذه الشهادات فً الفصل إجراءات تسلٌمها و الشهادات و

 نتناول هذه النقاط فً المباحث التالٌة:

 المبحث الأول: الرقابة الإدارٌة على شهادة التعمٌر.

  المبحث الثانً: الرقابة الإدارٌة على شهادة التقسٌم.

 المبحث الثالث: الرقابة الإدارٌة على شهادة المطابقة.
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 المبحث الأول

 الرقابة الإدارٌة على شهادة التعمٌر

قانونٌة بما أن رخصة البناء لها دور فً تنظٌم عملٌات البناء فإن شهادة التعمٌر تعتبر وسٌلة        

لهذا فرخصة البناء مرتبطة بشهادة  الارتفاقات الموجودة علٌها و لإثبات صلبحٌة هذه الأرض للبناء و

رؼم ذلك فالمشرع الجزابري لم  رخصة البناء و منحأو  رفضالتعمٌر حٌث من خلبلها تتمتع الإدارة ب

مراقبة استعمال الأفراد  ، رؼم أنها تسمح للئدارة بتوجٌه ولزم الأشخاص بضرورة الحصول علٌهاٌ

 البناء علٌها. لعقاراتهم و

المشرع الجزابري كما قلنا  هاجعلقد  عمرانٌة وكما تعتبر شهادة التعمٌر وسٌلة لضبط عملٌات        

ٌمكن كل  »المتمم بقولها  المعدل و 29-90من قانون  51هذا حسب نص المادة  اختٌارٌة و قاساب

شخص طبٌعً أو معنوي معنً، قبل الشروع فً الدراسات أن ٌطلب شهادة للتعمٌر تعٌن حقوقه فً 

 « البناء و الارتفاقات التً تخضع لها الأرض المعنٌة...

طلبها كل من شخص طبٌعً أو معنوي على سبٌل ٌن شهادة التعمٌر إفمن خلبل نص المادة        

الارتفاقات المفروضة على قطعة الأرضٌة محل  فٌها حقوقه فً البناء والحصول على معلومات تحدد 

 بناء.

الذي ٌحدد كٌفٌة تحضٌر عقود  19-15قد نظم المشرع الجزابري هذه الشهادة فً المرسوم  و       

      نظرا  لأهمٌة هذه الشهادة لابد أن نتطرق إلى مفهومها  ، ومنه 6إلى  2مٌر فً نص المواد من التع

سوؾ نتطرق  شهادة التعمٌر و منحأو  رفضإجراءات الحصول علٌها وفً الأخٌر رقابة الإدارة فً  و

 إلى هذه المسابل فً المطالب التالٌة:

 المطلب الأول: مفهوم شهادة التعمٌر.

  إجراءات تسلٌم شهادة التعمٌر.  المطلب الثانً: شروط و

 . المتعلقة بشهادة التعمٌر القرارر الرقابً للئدارة فً إصدار الدو المطلب الثالث:
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 المطلب الأول

 مفهوم شهادة التعمٌر 

تعتبر شهادة التعمٌر وسٌلة لرقابة الإدارة فهً التً تبٌن مدى صلبحٌة القطعة الأرضٌة للبناء        

 كما تبٌن أهم الارتفاقات الموجودة على هذه القطعة الأرضٌة.، (1)علٌها أم ؼٌر قابلة للبناء علٌها 

رٌؾ لهذه حٌث أعطى تع 19-15قد نص علٌها المشرع الجزابري فً المرسوم التنفٌذي  و       

، كما استحدث بطاقة طعن فً حالة رفض أو سكوت الإدارةطرق ال كذا إجراءات تسلٌمها و الشهادة و

التً لا تحل محل شهادة التعمٌر حٌث ٌستعان بها على سبٌل الإشارة  جدٌدة تدعى بطاقة المعلومات و

ض الفروق التً سوؾ مفٌد فهً تخضع لنفس إجراءات تسلٌم شهادة التعمٌر ما عدا بع لؽرض معٌن و

      لتوضٌح أكثر عن شهادة التعمٌر نحاول من خلبل هذا المطلب إلى تعرٌفها نتحدث عنها فٌما بعد و

فً الأخٌر نتطرق إلى تكٌٌفها  خصابصها فً الفرع الأول ثم نتطرق إلى أهمٌتها فً الفرع الثانً و و

 فً الفرع الثالث.

 الفرع الأول

 خصائصهاو تعرٌف شهادة التعمٌر 

 أولا: تعرٌف شهادة التعمٌر 

بالتعمٌر تدخل  ، أٌن كانت كل الشهادات المتعلقةهذه الشهادة إلى القانون الفرنسًٌعود أصل        

أعطى لهذه الشهادة القاعدة  1971ضمن الممارسات الإدارٌة، حٌث بموجب قانون الفرنسً الصادر فً 

 (2).الشرعٌة و جعلها منشؤ للحقوق

بؤنها وثٌقة  19-15من المرسوم التنفٌذي  1الفقرة  2لقد عرفها المشرع الجزابري فً نص المادة        

 الارتفاقات التً تخضع لها بناءا على طلب من كل شخص معنً تعٌن حقوقه فً البناء و التً تسلم

 ه المتعلقةحقوق قواعد التعمٌر و فهً تمنح للفرد معلومات خاصة بؤحكام و، الأرضٌة المعنٌة القطعة

 ٌكون على علم إذا أرادبالتالً فالفرد  و، (3) جمٌع الارتفاقات المتعلقة بها الأرضٌة و بتلك القطعة

 الأرض. التصرؾ فً

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1- Henri Jacquot, Certificat d’urbanisme, Dalloz Paris,1996,P 32.  

.63-62منصوري نورة، مرجع سابق، ص ص  -2  
 .127 ، صاقلولً أولد رابح صافٌة، مرجع سابق -3
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       الارتفاقات فً العقار المعنً ٌبٌن فٌها أٌضا الطرقات  كما عرفت بؤنها تحدد فٌها حقوق البناء و -

      هذا لإحاطة الجمهور علما بتوقعات نزع الملكٌة المنشآت الأساسٌة المنجزة أو المزمع انجازها و و

 (1).لا سٌما منع البناء بالارتفاقات الإدارٌة و و

شهادة التعمٌر هً عبارة عن وثٌقة تعطً معلومات عن قواعد  »بؤنها  David-Andréكما عرفها  -

التعمٌر المفروضة على الأرضٌة محل البناء لتطبٌق أحكام التعمٌر و لا تعتبر رخصة فهً لا تعوض 

 (2).«الرخص 

لكن نجد أن المشرع الجزابري اكتفى فقط بتعرٌؾ شهادة التعمٌر دون تحدٌد آخر كما فعل        

 تمتاز بطابع ٌر هناك شهادة التعمٌر الحٌادٌةالفرنسً حٌث مٌز بٌن نوعٌن من شهادة التعمالمشرع 

لا تستند إلى مشروع خاص ٌسمح لطالبها بؤخذ مجموعة من المعلومات حول قانون  معلوماتً حٌادي و

 التعمٌر.

إعلبم الطالب بالقابلٌة التً تدعى شهادة ما قبل الأشؽال فهً تهدؾ إلى  أما الشهادة الثانٌة و       

 (3)القانونٌة للمشروع على القطعة الأرضٌة المحددة.

هً بطاقة المعلومات فً نص  ما ٌمكن ملبحظته أن المشرع الجزابري استحدث بطاقة جدٌدة و و        

هدؾ منا هو  على أنها لا تحل محل شهادة التعمٌر و 19-15من المرسوم التنفٌذي  2الفقرة  2المادة 

 ى سبٌل الإشارة لأؼراض مفٌدة حول القطعة الأرضٌة المعنٌة.عل

 و من خلبل التعارٌؾ السابقة ٌمكن أن نستنبط عدة خصابص تتمٌز بها شهادة التعمٌر.

 ثانٌا: خصائصها

من خلبل شهادة التعمٌر ٌتعرؾ صاحب البناء على عملٌة البناء التً سٌقوم بها ضمن خطط  ـ1

شؽل  التعمٌر و العمرانً للمدن من خلبل المخطط التوجٌهً للتهٌبة والسلطات المختصة بالتنظٌم 

 (4)استعمالاته. تنظٌم استعمالها فً مجال البناء بمختلؾ أؼراضه و الأراضً و

 ـ تعتبر شهادة التعمٌر وثٌقة إدارٌة تسلم من قبل الإدارة عن طرٌق ربٌس المجلس الشعبً البلدي. 2

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .350 ، صالمنازعات العقارٌة، مرجع سابق ،لٌلى زروقً و عمر حمدي باشا -1

2- David-André Camous , L’essentiel du droit de l’urbanisme , Op.cit , p133. 

3- Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, 6
éme  

édition, Guolino éditeur, l’esctenso édition, 

2011, p 205.  

 .220، مرجع سابق، ص ٌزٌدعربً باي  -4
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 (1)للمستفٌد إمكانٌة البناء على القطعة الأرضٌة.ـ هً عبارة عن وثٌقة توضٌحٌة تبٌن  3

 (2)المتبقٌة على الأرضٌة. كذا كثافة المستهلكة و وسٌلة لمراقبة مشروع البناء و ـ تعتبر شهادة التعمٌر 4

 بطلب اء كان طبٌعٌا  أو معنوٌا  و، لأن هذه الوثٌقة تسلم للشخص سوـ هً إجراء إداري اختٌاري 5

 (3)منه.

، أخذ المعلومات البٌع أرض من أجل البناءـ كما تعتبر شهادة التعمٌر الوثٌقة التً تساعد فً عملٌة  6

قواعد التعمٌر فهً وثٌقة تساعد فً معرفة طبٌعة القطعة  حول القطعة الأرضٌة من خلبل أحكام و

 (4)الأرضٌة.

 الفرع الثانً

 أهمٌة شهادة التعمٌر 

 سواء بالنسبة للخواص أو بالنسبة للئدارة. للشهادة التعمٌر أهمٌة       

 بالنسبة للخواص: أولا

باعتبار أن شهادة التعمٌر تحتوي على مختلؾ المعلومات المتعلقة بالأرض المراد انجاز البناء        

فهً تبٌن مدى قابلٌتها لإنجاز  19-15من المرسوم التنفٌذي  2علٌها حسب ما نصت علٌه المادة 

 (5)أنها تحتوي على: مشروع معٌن كما

 لة على القطعة الأرضٌة.دخالارتفاقات الم -

 الارتفاقات الإدارٌة الأخرى لاسٌما منع البناء أو تحدٌده. -

 خدمة القطعة الأرضٌة بشبكات من الهٌاكل القاعدٌة العمومٌة الموجودة أو المتوقعة. -

 التعمٌر المطبقة على القطعة الأرضٌة. أنظمة التهٌبة و -

 (6)ما ٌلً: قارنا محتواه مع تشرٌع العمرانً الفرنسً نجد أن محتوى ٌختلؾ فً تشرٌع الجزابري فًلو 

 طبٌعة أحكام التعمٌر المطبقة على الأرض. -

 القٌود الإدارٌة الواردة على الملكٌة العقارٌة. -

 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1- Voir Article L 410-3 Code D’urbanisme Français  

  .223 ص، مرجع سابق، ٌزٌد عربً باي -2
 .127 صولد رابح صافٌة، مرجع سابق،  اقلولً -3

4- Jérôme Chapuisat, Le droit de l’urbanisme, Op.cit. P 37.  

 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  4المادة  -5
   .128 ص مرجع سابق، رابح صافٌة،اقلولً ولد  -6
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 نظام الرسوم المطبقة على الأرض. -

 التجهٌزات العمومٌة. -

 ممارسة حق الشفعة فً الأرض المعنٌة بذلك. -

لمحتواه فإن شهادة التعمٌر تعتبر ضرورٌة بالنسبة للفرد بإفادته بالمعلومات الخاصة  انظر و       

 جمٌع الارتفاقات المفروضة على هذه القطعة الأرضٌة  قواعد التعمٌر و بالقطعة الأرضٌة من أحكام و

رٌؾ تحضٌر بالتالً فالفرد ٌكون على علم من أمره إذا أراد التصرؾ فٌها كما أنها تجنٌه من مصا و

 (1)طلب رخصة البناء فً حالة ما إذا كانت الأرض ؼٌر قابلة للبناء.

فعلى المحافظ العقاري أثناء قٌامه بشهر العقود الناقلة أو المعتبرة للملكٌة أن ٌتؤكد من الارتفاقات        

ٌطلب شهادة التعمٌر الممكنة التً قد تؽٌر من أعباء العامة التً تحكم القطعة الأرضٌة فالمحافظ العقاري 

التعمٌر أو مخطط شؽل  إلا فً حالات نادرة بتؤكد من مجموع أحكام المخطط التوجٌهً للتهٌبة و

 (2)الأراضً حفاظا على الوعاء العقاري المختص لأي مشروع كان عام أو خاص.

كد من تعمٌر للتؤكذلك بالنسبة للموثق أثناء قٌامه بإجراء عملٌة البٌع قطعة أرضٌة بطلب شهادة ال       

 مشرع الجزابري لم ٌجعل طلبها أمرلأهمٌتها بالنسبة للفرد إلا أن ال انظر ، وقابلٌة الأرض للبناء أم لا

 لأهمٌتها. افكان من أحسن التزامها نظر اختٌاريضروري بل 

 بالنسبة للإدارة ثانٌا:

 تهدؾ إلى تمكٌن الإدارة مراقبة قابلٌةفهً ، (3)بالنسبة للئدارة  رقابة شهادة التعمٌر دور إعلبم ول       

 فبواسطتها ترخص بالتجزبة اللبحقة، (4) إعلبم المعنً بمدى قابلٌة الأرض للبناء الأرض للبناء و

 بالتالً تعلم الإدارة المالك بالآثار المحتملة التً قد تنتج عن عملٌة التجزبة. للؤرض و

مخطط شؽل الأراضً التً تخضع له الأرض محل توصٌات  على الإدارة احترام توجٌهات و و       

     التعمٌر أو الأحكام المتعلقة بالقواعد العامة للتهٌبة  أو لأحكام المخطط التوجٌهً للتهٌبة و، (5) الطلب

 .PDAUأو مخطط  POSالتعمٌر فً حالة ؼٌاب مخطط  و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .15 صمرجع سابق، ، علبقة التوثٌق بالنشاط العمرانً ،ٌورٌس زٌدان -1

2 - Patrick Gérard, Pratique de droit de l’urbanisme, Op.cit, P 167. 

 . 128 صولد رابح صافٌة، مرجع سابق،  اقلولً -3
4 - Roger Saint-Alary et Corinne Sait-Alary, Droit de la construction, 6 édition 2001, Dalloz, P 

37. 

 .128 صولد رابح صافٌة، مرجع سابق،  اقلولً -5
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 الفرع الثالث

 التكٌف القانونً لشهادة التعمٌر 

شهادة التعمٌر وثٌقة إدارٌة تسلم من قبل ربٌس المجلس الشعبً البلدي حسب نص المادة باعتبار        

باعتبار أن ربٌس مجلس الشعبً البلدي هو سلطة إدارٌة فإن شهادة  و 19-15من المرسوم التنفٌذي  3

 إداري صادر من سلطة إدارٌة مختصة.قرار التعمٌر تعتبر 

برها قرار إدارٌا تنفٌذٌا كونها لا تمنح للمستفٌد إمكانٌة القٌام بؤي إلا أن المشرع الفرنسً لم ٌعت       

فً فرنسا أعطى لهذه الشهادة القاعدة  1971لكن بموجب قانون الصادر سنة ، (1)نشاط عمرانً

باعتبار أنها صادرة عن البلدٌة فإنها تخضع  و، (2)جعل منها قرار إداري منشؤ للحقوق  الشرعٌة و

 (3)لقضاء الإداري.لأحكام القانون الإداري كما تخضع فً نزاعاتها  لقواعد و

عناصر  على هذا لتوافرها فمن خلبل ما سبق ذكره نقول أن شهادة التعمٌر تعتبر قرار الإداري و       

 فً تتجلى ذلك فً منح للمستفٌد من شهادة الطعن فٌها عند عدم إقناعه بالرد و أو أركان قرار الإداري و

بالتالً  و 19-15من المرسوم التنفٌذي  6قد نصت على ذلك المادة  السكوت الجهة المختصة و حالة

لإداري موجودة فً هذا ما ٌبٌن صفات القرار ا ٌستطٌع رفع الدعوى أمام الجهة القضابٌة الإدارٌة و

 .شهادة التعمٌر

 المطلب الثانً

 إجراءات تسلٌم شهادة التعمٌر شروط و

    التً من خلبلها تبٌن قابلٌة الأرض للبناء شهادة التعمٌر وسٌلة للرقابة الإدارٌة السابقة وتعتبر        

، عتمد علٌها الإدارة لفرض رقابتهارقابة التً ت حقوق الارتفاق المفروضة علٌها فهً وسٌلة للئعلبم و و

ن خلبل المرسوم هذا م و، إجراءات لمنحها المشرع عدة شروط ولمنح شهادة التعمٌر فقد وضع  و

 منه. 6إلى  3هذا فً المواد من  تسلٌمها و الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر و 19-15التنفٌذي 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1 - Jacqueline Morand- Deviller, La commune l’urbanisme et le droit, Dexia, Paris, 2002,P 

77. 

نقلب عن مزوزي كاهنة، مدى فعالٌة قوانٌن العمران فً مواجهة مخاطر الكوارث الطبٌعٌة بالجزابر، مذكرة لنٌل شهادة 
ماجستٌر فً العلوم قانونٌة تخصص قانون إداري و إدارة عامة، مذكرة لنٌل شهادة ماجستٌر، جامعة حاج لخضر باتنة، 

 .76ص 
  .63ٌبة والتعمٌر، مرجع سابق، ص منصوري نورة، قواعد الته -2
  .128 صمرجع سابق،  ،ولد رابح صافٌة اقلولً-3
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 التالٌة:لتوضٌح ذلك نتطرق إلٌها من خلبل هذا المطلب فً الفروع  و

 الفرع الأول: شروط تقدٌم الطلب.

 تحضٌر الطلب. الفرع الثانً: دراسة و

 الفرع الثالث: صدور قرار.

 الفرع الأول

 شروط تقدٌم الطلب 

 .قبل التطرق إلى شروط الملؾ لابد أن نتعرؾ عن الأشخاص المكلفون بطلبها       

 أولا: الأشخاص المكلفون بطلبها

     لابد أن ٌعد طلب شهادة التعمٌر من طرؾ المالك  19-15من المرسوم  3طبقا لنص المادة        

 أو أي شخص معنً فمن هو الشخص المعنً ؟ أو موكله

، أو الوسٌط الاحتمالًقد ٌكون المالك المستقبلً  ، وص آخر له ترخٌص بالبناء أو الجارٌكون شخ

 (1)العقاري أو الموثق.

 إٌداع الطلب ثانٌا: تقدٌم و

  أ ـ تقدٌم الطلب       

عن مضمون الطلب حٌث لابد أن ٌتضمن الطلب البٌانات 19-15 من المرسوم 3د نصت المادة لق       

 الآتٌة:

 ـ طلب خطً ممضٌا من طرؾ صاحب الطلب.

 ـ اسم مالك الأرض.

 ـ تصمٌما حول الوضعٌة ٌسمح بتحدٌد القطعة الأرضٌة.

 القطعة الأرضٌة المتواجدة فً حدود المحٌط العمرانً.ـ تصمٌم ٌوضح حدود 

 3ذا ما نصت علٌه المادة ه أما بالنسبة لبطاقة المعلومات نفس البٌانات ما عدا هوٌة المالك و       

ب من قبل أي شخص له مصلحة هذا ما ٌوضح أن بطاقة المعلومات تطل و 19-15من المرسوم  1ةالفقر

 .لة الإٌداعتً مرحبعد تقدٌم الطلب تؤ فً ذلك

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .105 ص، مرجع سابق، مصطفاوي عاٌدة - 1
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 إٌداع الطلبب ـ        

الوثابق المرفقة بالطلب فً نسختٌن بمقر مجلس  ٌودع طلب شهادة التعمٌر أو بطاقة المعلومات و       

 (1)، مقابل وصل إٌداع تسلمه الإدارة فً الٌوم ذاته.عبً البلدي المختص إقلٌمٌاالش

 تحضٌر الطلب. إٌداعه تؤتً مرحلة دراسة و بعد مرحلة تقدٌم الطلب و       

 الفرع الثانً

 دراسة الطلب تحضٌر و

 التً نعنً بها أحكام أداة التعمٌر وبناء على ٌدرس الطلب من طرؾ مصالح التعمٌر بالبلدٌة        

 استعمال و حقوق البناءو  التنظٌم الشكل الحضري و دلأخٌر ٌحدأحكام مخطط شؽل الأراضً لأن هذا ا

القصوى من البناء المسموح  ، كما أنه ٌعٌن كمٌة الدنٌا وبالبناءالمناطق المعنٌة  و الفضاءات الأراضً

 المساحات ٌحدد المساحة العمومٌة وأٌضا  ، ومتعلقة بالمظهر الخارجً للبناٌاتضبط قواعد الٌ و به

   كذلك تخطٌطات المنشآت ذات المصلحة العامة و المواقع المخصصة للمنشآت العمومٌة و الخضراء و

       النصب التذكارٌة به الشوارع و ، كما ٌحدد الأحٌاء وكذلك الارتفاقات و مرورممٌزات طرق ال و

       حدد مواقع الأراضً الفلبحٌة الواجب وقاٌتهاو ٌإصلبحها  المواقع الواجب حماٌتها وتجدٌدها و و

 حماٌتها. و

عند مراجعة مخطط شؽل الأراضً فإنه لا ٌتم أخذ التنظٌم الجدٌد  فً حالة إذا تم إٌداع الطلب و       

بعٌن اعتبار إلا إذا تجاوزت حالة تقدم الأشؽال مراجعة مخطط شؽل الأراضً مرحلة التحقٌق 

 (2)العمومً.

فً حالة ؼٌاب مخطط شؽل الأراضً تعتمد المصالح المختصة على المخطط التوجٌهً للتهٌبة  و       

 التعمٌر. القواعد العامة للتهٌبة و التعمٌر أو و

 الح الدولة المكلفة بالعمران علىكما ٌمكن لمصالح التعمٌر بالبلدٌة أن تستعٌن عند الحاجة بمص       

 (3)المستوى القسم الفرعً للدابرة المعنٌة أو أي مصلحة تقنٌة تراها ضرورٌة.

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  4الفقرة  13المادة  -1
 نفس المرسوم.من  3الفقرة  4المادة  -2
   المرسوم.نفس من  4الفقرة  3المادة  -3
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 الفرع الثالث

  صدور القرار 

لقد حصر المشرع الجزابري صدور شهادة التعمٌر أو بطاقة المعلومات من قبل ربٌس المجلس        

عكس ما كان فً  19-15من المرسوم  5الفقرة  3إقلٌمٌا حسب نص المادة الشعبً البلدي المختص 

      الوالً  الملؽً الذي أعطى اختصاص لكل من ربٌس المجلس الشعبً البلدي و 176-91المرسوم 

 الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر. و

إٌداع الطلب حسب ٌوم الموالٌة لتارٌخ  15قبوله ٌتم تسلٌم شهادة التعمٌر خلبل  ـ فبعد دراسة الطلب و

 الملؽى 176-91ما كان فً المرسوم عكس  19-15من المرسوم  1الفقرة  4ما نصت علٌه المادة 

   تسلم بحسب أشكال نفسها المتعلقة برخصة البناء فً حٌن المرسوم تدرس ودة بشهرٌن المدة المحد

على  اللبلدٌة اعتماد ٌتحدث عن ذلك اكتفى فقط بؤن الدراسة تتم من طرؾ مصالح التعمٌر لم 15-19

 هٌبة التعمٌر أو القواعد العامة المتعلقة بالت أحكام مخطط شؽل الأراضً أو المخطط التوجٌهً للتهٌبة و

المشرع أن ٌبٌن بدقة كٌفٌة الدراسة كما فعل فً الرخص سابقة الذكر من حٌث  ، فعلىالتعمٌر و

 البناء. استشارة الهٌبات المنصوص عنها فً أحكام رخصة إجراءات و

 (1)ـ كما ٌجب أن ٌحتوي قرار شهادة التعمٌر أو بطاقة المعلومات على ما ٌلً:

 التعمٌر المطبقة على القطعة الأرضٌة. مواصفات التهٌبة و -1

 المواصفات التقنٌة الخاصة الأخرى. الارتفاقات المدخلة على القطعة الأرضٌة و -2

 خدمة القطعة الأرضٌة بشبكات من الهٌاكل القاعدٌة العمومٌة الموجودة أو المبرمجة. -3

ً ٌمكن كذلك المحددة على الخرٌطة الت الأخطار الطبٌعٌة التً ٌمكن أن تإثر على الموقع المعنً و -4

 تنقص من قابلٌة القطعة الأرضٌة لإنجاز المشروع علٌها أو تمنع ذلك، لا سٌما: أن

 دع زلزالٌة نشطة على سطح.ـ ظهور ص

 ـ تحركات القطعة الأرضٌة من الانزلاق أو الانهٌار............................

 ـ القطع الأرضٌة المعرضة للفٌضانات.

قنوات نقل المنتجات البترولٌة  ـ الأخطار التكنولوجٌة الناجمة عن نشاط المإسسات الصناعٌة الخطٌرة و

 الطاقة.خطوط نقل  الؽازٌة و و

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  2الفقرة  4المادة  -1
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  بالساحل أما المشرع الفرنسً خلبفا للمشرع الجزابري أكد إلزامٌة تحدٌد أحكام التعمٌر الخاصة       

، التً من طط الحماٌةمخ المخطط التوجٌهً و التوجٌهات الجهوٌة للتهٌبة و المناطق الجبلٌة و و

الأحكام المتعلقة  قبل المشرع الجزابري لما لها من أهمٌة لضمان احترام كلمن المفروض أن تدرج 

الخاصة ببعض أجزاء من الإقلٌم الوطنً التً تفرض فً بعض الأحٌان أحكام  التعمٌر و و بالتهٌبة

 (1)خاصة.

    قد حدد المشرع الجزابري صلبحٌة شهادة التعمٌر بصلبحٌة مخطط شؽل الأراضً المعمول به ـ و

 (2)عدم وجود مخطط شؽل الأراضً.التعمٌر فً حالة  أو لصلبحٌة المخطط التوجٌهً للتهٌبة و

 176-91( أشهر فً حٌن نرى أن المشرع الجزابري فً المرسوم 3أما بطاقة المعلومات بثلبثة )

ربطها مع  التًمنه  5الملؽى أعطى صلبحٌة شهادة التعمٌر بمدة سنة من تارٌخ تبلٌػ حسب نص المادة 

 التعمٌر. ومخطط التوجٌهً للتهٌبة صلبحٌة مخطط شؽل الأراضً أو ال

 المطلب الثالث

 .المتعلقة بشهادة التعمٌر ر الرقابً للإدارة فً إصدار القرارالدو

إن شهادة التعمٌر تكمن رقابتها فً رقابة رخصة البناء فالرقابة التً نحن بصدد دراستها لا تشبه        

 معاٌنة فً رقابة الإدارة لرخص التعمٌر السابقة الذكر من حٌث الأشخاص المإهلٌن بتقرٌر محاضر 

تبٌن  ثٌقة إدارٌةو كذا الجزاءات المترتبة على ذلك لأن شهادة التعمٌر هً عبارة عن حالة المخالفة و

أو المخطط  الارتفاقات المفروضة التً نص علٌها مخطط شؽل الأراضً قابلٌة للؤرض للبناء و

 هذه المخططات أن تحترم ما جاء فًالتعمٌر فً حٌن أن رخص سابقة الذكر لابد  التوجٌهً للتهٌبة و

 ما ٌلً: فمن خلبل هذا المطلب سوؾ نتطرق إلى، لٌست ضرورٌة عكس رخص التعمٌر فهً

 الفرع الأول : رقابة الإدارة فً القرار المتعلق بمنح شهادة التعمٌر

 الفرع الثانً : رقابة الإدارة فً القرار المتعلق برفض منح شهادة التعمٌر 

 الفرع الأول

 منح شهادة التعمٌرالقرار المتعلق برقابة الإدارة فً 

 ٌكون وٌس المجلس الشعبً البلدي من طرؾ رب تسلم شهادة التعمٌر فً شكل قرار إداري صادر       

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .290 صمرجع سابق،  ،عباس راضٌة -1
  مرجع سابق. ،19-15من المرسوم التنفٌذي  1فقرة  5المادة  -2
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، ففً حالة احترامه لجمٌع ت طلبهاإجراءا قبول تسلٌم شهادة التعمٌر إذا احترم طالب الشهادة شروط و

 المشرع الجزابري لم ٌتحدث عن شهادة التعمٌر الإٌجابٌة وسلبٌة كماأن إجراءات تسلم شهادة التعمٌر إلا 

للبناء فً حٌن تسلم هذه  تكون شهادة التعمٌر الإٌجابٌة إذا تضمنت قابلٌة الأرض فرنسًفعل المشرع ال

فكان المشرع الفرنسً أكثر دقة فً ذلك إلا أن ، (1) التعمٌر السلبٌة هً عكس ذلكأما شهادة  الشهادة

تشاري حول القطعة استحدث بطاقة المعلومات التً هدفها اس 19-15التعدٌل الأخٌر فً المرسوم 

 الأرضٌة المراد بنابها فقط.

روضة       فالارتفاقات الم فالسإال المطروح هل تسلم شهادة التعمٌر إلا فً حالة قابلٌة الأرض للبناء و

 علٌها فقط ؟

ر، على أن تسلم نلبحظ أن المشرع الفرنسً فرق بٌن شهادة التعمٌر إٌجابٌة وسلبٌة سابقة الذك       

إذا كانت الأرض قابلة للبناء علٌها أو العملٌة ممكن تحقٌقها أما سلبٌة تكون الأرض ؼٌر  الإٌجابٌةشهادة 

 (2)قابلة للبناء علٌها.

قواعد التعمٌر بواسطتها تسمح للسلطات الإدارٌة  و دة ٌعتمد على أحكامالكن اختٌار نوع الشه       

باعتبار أن ذلك ٌعتمد على سلطة تقدٌرٌة للئدارة فإن مجلس الدولة الفرنسً لا  المختصة رفض شهادة و

قرار نهابً فً هذا المجال أي تسلٌم شهادة التعمٌر لأنه منع تسلٌم شهادة التعمٌر  باتخاذٌسمح للئدارة 

قرر قابلٌة على رفض تسلٌم رخصة البناء لأن الإدارة لا ٌمكنها أن تمعزمة السلبٌة حتى لو كانت الإدارة 

 (3).بالبناء فً حالة ضرورةفٌما بعد الأرض للبناء فً حٌن ٌسمح 

شهادة التعمٌر مرتبطة  إلا أن المشرع الجزابري لم ٌتحدث على ذلك بل اكتفى فقط باعتبار أن       

 مدةالملؽى على أن شهادة التعمٌر  176-91من المرسوم  5هذا فً نص المادة  برخصة البناء و

 ترتبط» منه تنص على أنه  5فً نص المادة  19-15سنة واحدة فً حٌن أن المرسوم صلبحٌتها 

 ل به أو بصلبحٌة المخطط التوجٌهًصلبحٌة شهادة التعمٌر بصلبحٌة مخطط شؽل الأراضً المعمو

تحدد صلبحٌته بطاقة المعلومات بثلبثة  و، التعمٌر فً حالة عدم وجود مخطط شؽل الأراضً للتهٌبة و

 أشهر.

التعمٌر المذكورة فً شهادة التعمٌر للبحث من جدٌد إذا تم إٌداع طلب  ٌمكن أن تطرح أنظمة التهٌبة و لا

 «.رخصة البناء المتعلقة بالعملٌة المبرمجة قبل انقضاء مدة صلبحٌة شهادة التعمٌر أو بطاقة المعلومات 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1 - Henri Jacquot, Certificat d’urbanisme, Op.cit. , P 128. 

   .106 صعاٌدة، مرجع سابق،  مصطفاوي -2
3 - Henri Jacquot, Certificat de l’urbanisme, Op.cit. P 119.  
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حدد ملؽى  176-91من خلبل نص المادة نلبحظ أن المشرع الجزابري فً ظل المرسوم التنفٌذي        

فً نص المادة أعلبه حدد  19-15مدة صلبحٌة شهادة التعمٌر بسنة واحدة إلا أن جاء المرسوم التنفٌذي 

 ، أما بطاقة معلوماتالتعمٌر أو مخطط توجٌهً للتهٌبة وراضً صلبحٌتها بصلبحٌة مخطط شؽل الأ

 الفقرة 5كما تحدثت المادة عن علبقة شهادة التعمٌر برخصة البناء فً نص المادة ، حددها بثلبثة أشهر

 فإنه pdau أو posإذا ما طلبت رخصة البناء فً هذا الأجل المحدد بصلبحٌة  نهالأخٌرة تكلمت على أ

طلب رخصة  دبالتالً فإن شهادة التعمٌر تعتبر ضمانة لطالبها عن النظر فً أنظمة التعمٌر وٌتم إعادة  لا

هنا  و، رخصة البناء من هذا المنطلق نقول أن المشرع الجزابري ربط بٌن شهادة التعمٌر و ، والبناء

ا إلى هل ٌإدي حتم Posهً حالة إلؽاء  المشرع الجزابري أجاب عن ثؽرة قانونٌة كانت موجودة و

 ؟ التعمٌر سلمت فً ظلهشهادة  إلؽاء رخصة البناء و

فعند احترام جمٌع شروط وإجراءات تسلٌم شهادة التعمٌر ٌصدر ربٌس المجلس الشعبً البلدي قبوله 

 (1)ٌوم الموالٌة لتارٌخ إٌداع الطلب. 15بمنح شهادة التعمٌر خلبل 

 الأخٌرة. خلبل السنوات التعمٌر فً ولاٌة البلٌدةنحاول أن نبٌن وضعٌة شهادة الجانب العملً  و من

  

 

الهندسة المعمارٌة لولاٌة البلٌدة. : مدٌرٌة التعمٌر والبناء ورمصد  

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  1الفقرة  4المادة  -1
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 عسز اىَيفاث اىَ٘زعت
 عسز اىَيفاث اىَقب٘ىت
 عسز اىَيفاث اىَزف٘ضت
 عسز اىَيفاث اىَزصيت ىيبيسٌت

ٗضعٍت شٖازة اىخعٍَز ى٘لاٌت اىبيٍسة ىضْت 

2013-2014-2015 

 عسز اىَيفاث اىَ٘زعت

 عسز اىَيفاث اىَقب٘ىت
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 اىَيفاث فً ط٘ر اىسراصت
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اىشباك اى٘حٍس 

ىيبيسٌت ىضْت 

2016 

116 100 

16 

ٗضعٍت شٖازة اىخعٍَز ى٘لاٌت اىبيٍسة 

 2016ىضْت 
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هذا دلٌل على وعً  ٌوضح لنا أن كل سنة ٌزداد طلب شهادة التعمٌر و رسم البٌانًمن خلبل        

كان طلبها جد  2013 خلبل سنةنلبحظ  ،الشهادة تهم بؤهمٌة هذهٌدرا الشعب الجزابري لقوانٌن التعمٌر و

قبلت منها  225للبلدٌة  المودعةعدد الملفات أن كما نلبحظ  2014قلٌل إلا أنه زاد الطلب فً سنة 

ات على مستوى البلدٌة أودعت الملف 19-15أي بعد صدور المرسوم التنفٌذي  2015فً سنة  أما 205

هذا لأن دراسة ملفات شهادة التعمٌر  و 12الموجهة للبلدٌة و عدد الملفات  238و قبلت  250من أصل 

كانت تدرس على مستوى الولاٌة أما بعد صدور المرسوم التنفٌذي  176-91فً ظل المرسوم الملؽى 

أصبحت دراسة ملفات شهادة التعمٌر ٌكون على مستوى البلدٌة عن طرٌق الشباك الوحٌد  15-19

 للبلدٌة.

فكانت طلبات المودعة على مستوى شباك الوحٌد للبلدٌة خلبل الثلبثً الأول  2016أما فً سنة        

ملؾ طور الدراسة هذا ما ٌوضح أن عدد الملفات  16ملؾ و  100ملؾ قبلت  116من هذا العام بـ 

مما  19-15كانت كثٌرة درست فً مدة معقولة نتٌجة لتقلٌص مواعٌد التً جاء بها المرسوم التنفٌذي 

 إصدار قبول منح شهادة التعمٌر. ملزمة باحترام المدة وجعل الإدارة 

 الفرع الثانً

 رقابة الإدارة فً القرار المتعلق برفض منح شهادة التعمٌر

      حالات رفض شهادة التعمٌر كما فعل بالنسبة لرخصة البناء عن لم ٌنص المشرع الجزابري        

المتعلق  175-91لا فً المرسوم التنفٌذي  المتمم و المعدل و 29-90الهدم والتجزبة لا فً قانون  و

المتعلق بكٌفٌة تحضٌر عقود  19-15لا حتى فً المرسوم  البناء و التعمٌر و بالقواعد العامة للتهٌبة و

 التعمٌر.

ولكن من خلبل الرسم البٌانً المتعلق بوضعٌة شهادة التعمٌر لولاٌة البلٌدة نلبحظ أن هناك ملفات قد 

 20عدد الملفات المرفوضة  2014أما فً سنة  04عدد الملفات المرفوضة  2013نة رفضت، ففً س

قبلت جمٌع الملفات ، ٌعود  سبب الرفض إما إلى عدم احترام طالب الشهادة لشروط  2015و فً سنة 

المتعلقة بطالب نفسه أو مضمون الملؾ، و قد تصدر الإدارة  قرار رفض منح شهادة ٌعود السبب إلى 

لبحٌة مخطط شؽل الأراضً أو فً بداٌة إعداده  أو أن الأرض المراد بناء علٌها ؼٌر صالحة نهاٌة ص

 للبناء لأن شهادة التعمٌر مرتبطة برخصة البناء .
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 المبحث الثانً

 قابة الإدارٌة على شهادة التقسٌمالر

شهادة التقسٌم العقار المبنً خلبفا لما سبق ذكره فً الفصل طرق إلى من خلبل هذا المبحث نت       

التً تستوجب الحصول على رخصة التجزبة من أجل البناء  الأول بالنسبة لتجزبة العقار الؽٌر مبنً و

التً تعتبر إجراء جوهري فً استعمال الحق أما الشهادات فهً إجراء شكلً  أو التنازل عن الحصص و

 لا تمس بؤصل الحق المعترؾ به للمالك.

جعل للمالكٌن العقار القابمٌن على العملٌات  حٌثلقد ضبط المشرع الجزابري العملٌات العمرانٌة        

ا ٌزمع مالكوه تقسٌم فً البناءات القابمة والعمرانٌة إمكانٌة الحصول على شهادات التعمٌر منها شهادة ال

فً الأخٌر علٌهم بالحصول على شهادة المطابقة بعد انتهاء من  و، على تقسٌمها إلى قسمٌن أو أكثر

          أعمال التقسٌم التً تعتبر رقابة لاحقة من قبل الإدارة لمعرفة مدى احترام طالب شهادة لأحكام 

 مواصفات شهادة التقسٌم. و

إن مصطلح التقسٌم التً أتى به المشرع الجزابري أدى إلى تشابه بٌن عدة مصطلحات منها شهادة        

الجدول الوصفً لتقسٌم العقار المتعلق  بٌن شهادة التقسٌم و عقد القسمة فً العقار المشاع و التقسٌم و

 بالملكٌة المشتركة.

التً نص عنها المشرع  جراءات لتسلٌمها وإ للحصول على شهادة التقسٌم لابد من شروط و و       

 38إلى  34تسلٌمها المواد من  المتعلق بكٌفٌة تحضٌر عقود التعمٌر و 19-15الجزابري فً المرسوم 

 منه.

 سوؾ نتطرق إلى جمٌع هذه النقاط فً هذا المبحث من خلبل المطالب التالٌة:        

 القانونً.تكٌٌفها  المطلب الأول: مفهوم شهادة التقسٌم و

 إجراءات الإدارٌة الواجبة لتسلم شهادة التقسٌم. المطلب الثانً: شروط و

 المطلب الثالث: شهادة تقسٌم فً مناطق ذات ممٌزات خاصة.

 المطلب الرابع: رقابة الإدارة على أشؽال المتعلقة بؤعمال التقسٌم. 
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 المطلب الأول

 تكٌفها القانونً مفهوم شهادة التقسٌم و

و تنظٌم نسٌج العمرانً          تعتبر شهادة التقسٌم وثٌقة عمرانٌة هامة أقرها المشرع الجزابري لحماٌة       

  فً تكٌفها القانونًسنوضح أكثر هذه الوثٌقة من خلبل تحدٌد مفهومها فً الفرع الأول ثم ننتقل إلى 

 .الثانًالفرع 

 الفرع الأول

 مفهوم شهادة التقسٌم 

عن بعض  تمٌزهانحاول من خلبل هذا الفرع أن نعرؾ شهادة تقسٌم مع ذكر خصابصها و        

 .المصطلحات المشابهة لها

 أولا: تعرٌف شهادة التقسٌم 

شهادة التقسٌم هً وثٌقة إدارٌة تبٌن الشروط و الإمكانٌات لتقسٌم ملكٌة عقارٌة مبنٌة إلى قطعتٌن         

التً تبٌن شروط و الإمكانٌات القانونٌة لتقسٌم العقار المبنً بشرط أن لا ٌكون على شكل  ،(1) أو أكثر

تسلم فً حالة التً ٌكون فٌها العقار مبنٌا و هذا ما  أن شهادة التقسٌممن خلبل ذلك نستنتج  و ،(2) طبقات

 ٌختلؾ تماما مع رخصة التجزبة. 

، و لكن نلبحظ أن المشرع الجزابري (3)منه  59إلى هذه الوثٌقة فً المادة  29-90أشار القانون        

مع  29-90مس من القانون أدرج شهادة التقسٌم مع رخصة التجزبة فً القسم الثالث من الفصل الخا

 من هذا القسم. 59العلم أنهما ٌختلفان تماما فكان على المشرع أن ٌستبعد نص المادة 

طبٌعتها بؤنها وثٌقة إدارٌة تبٌن شروط إمكانٌة  19-15من المرسوم التنفٌذي  33كما وضحت المادة  -

 تقسٌم العقار المبنً إلى قسمٌن أو عدة أقسام.

 (4).« ع تقسٌمه إلى قسمٌن أو عدة أقسامتسلم للمالك العقار مبنً عندما ٌزم» نها كما عرفت كذلك بؤ -

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  33ة الماد-1
 .26ص ، ، مرجع السابقعلبقة التوثٌق بالنشاط العمرانً بوروٌس زٌدان، -2
 ماٌلً " تسلم لمالك عقار مبنً و بطلب منه شهادة التقسٌم عندما ٌزمع تقسٌمه إلى قسمٌن أو عدة أقسام..."   تنص على -3

4 - Djilali Adja , Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme, Op.cit.P 188.   
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هً تخول المستفٌد  بؤنها وثٌقة عمرانٌة تمنح فً إطار تنظٌم عملٌات البناء و» عرفها عزري الزٌن  و

 (1).«منها القٌام بعملٌات التقسٌم للعقارات المبنٌة 

، لا تؽٌٌر حقوق البناء المتعلقة بالعقار كما سبق القول لأنه شهادة تخص العقارات المبنٌة فقط فهً       

حٌث تظهر الفابدة ثة من أجل تقسٌم العقار الموروث ، فهً ؼالبا ما تطلب من طرؾ الورمبنً أساسا

، كما تمكن البلدٌة من مراقبة مدى إمكانٌة قسمة العقار تسهٌل عملٌة قسمة العقار للورثة العملٌة لها فً

 دى تؤثٌر ذلك على المحٌط العمرانً.م المبنً و

تختلؾ عن شهادة  كما أنها تختلؾ عن رخصة التجزبة التً تطلب فً العقار الؽٌر المبنً و       

 (2).لا وضعٌة العقار اتجاه أدوات التعمٌر التعمٌر باعتبار أنها لا تبٌن حقوق البناء و

 ثانٌا: خصائص شهادة التقسٌم 

السابقة الذكر الخاصة بشهادة التقسٌم ٌمكن أن نستخلص جملة من خصابص  من خلبل التعارٌؾ       

      الشهادة و التً من خلبلها ٌمكن أن نمٌزها عن بعض المصطلحات المشابهة لها هذه التً تمتاز بها

  :الخصابص فٌما ٌلً تتمثل هذه و

شفة للحق و لٌست منشبة له لأنها لا تعتبر شهادة التقسٌم وثٌقة إدارٌة تسلمها السلطات الإدارٌة فهً كا -

 تؽٌر حقوق البناء المتعلقة بالعقار لأن العقار أساسا مبنً.

 تمنح شهادة التقسٌم لصاحب الحق فً حالة تقسٌم العقار المبنً إلى قسمٌن أو عدة أقسام. -

لورثة بعد وفاته لا تتنقل إلى ا ، لأنها تكون باسم صاحب الطلب وا اسمٌاسند كما تعتبر شهادة التقسٌم -

 إلا بعد تقدٌمهم لطلب جدٌد من أجل تقسٌم عقار موروث.

    تخضع شهادة التقسٌم إلى إجراءات الشهر العقاري تشهر فً المحافظة العقارٌة و هذا الإشهار له -

قد ألزم المشرع و ، (3)أثر قانونً ٌخفً وحدة عقارٌة و إنشاء وحدتٌن أو عدة وحدات عقارٌة جدٌدة 

      نتج تأي  تقسٌم العقار إلىفهً تهدؾ  رخصة التجزبة مثلها مثلشهادة القسمة شهر  ضرورة

 200/1 لذلك ٌتطلب المشرع لشهر شهادة القسمة أن ٌكون المخطط على سلم و، وحدات عقارٌة جدٌدة

 من العارض  المساحة المبنٌة ساحتها الأرضٌة وم الذي ٌشمل حدود القطعة الأرضٌة و 500/1أو 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
نون فرع إدارة كلٌة الحقوق، جامعة مذكرة ماجستٌر فً القا، طرق معالجتها لبناٌات اللبشرعٌة وأزمة ا، زهٌرة بٌحد -1

 .     24 ، ص2001 -2000الجزابر، 
 .68 ص، مرجع سابقالطعن فٌها،  عزري زٌن، قرارات العمران الفردٌة و -2
 .94سابق، ص  مرجعنقل الملكٌة العقارٌة،  حمدي باشا عمر، -3
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، ٌجب أن ٌفحص المحافظ العقاري ٌم بعد صدور قرار بتسلٌم الشهادةاقتراح التقس إطارالمقررة فً 

     ، لإعادة تقسٌم الوحدات العقارٌة ها للمخططمجموعة الحصص الناجمة عن التقسٌم إلى مدى موافقت

 (1)أعبابها الجدٌدة. و

ما ٌجعل الإدارة فً شهر شهادة التقسٌم أو رخصة التجزبة ب لطتتماؼٌر أنه تطبٌقٌا ؼالبا ما        

ة لدى مكتب التوثٌق من وثابق التقسٌم أو التجزب إٌداعله فً سبٌل ذلك  ، وللشهرالمعنً هو من ٌسعى 

شهادة التقسٌم أو رخصة التجزبة من أجل إشهارها بالمحافظة العقارٌة لمحل  إٌداععقد  أجل تحرٌر

 (2).وجود العقار

لتجزبة التً إن أهم مٌزة لشهادة التقسٌم هو إنشاء حصص مبنٌة أو ؼٌر مبنٌة على خلبؾ رخصة ا -

هذا ما ٌمكن استنباطه فً و  تهدؾ إلى إنشاء حصص مبنٌة فالؽرض منها إقامة مبانً فردٌة أو جماعٌة

 و المراسٌم المنظمة له. المعدل و المتمم  29-90قانون التهٌبة و التعمٌر 

 شهادة التقسٌم عن بعض المصطلحات القانونٌة المشابهة لهاثالثا: تمٌٌز 

 ارٌة المختصة و هً خاصة بالأراضًشهادة التقسٌم وثٌقة إدارٌة تسلم من قبل السلطة الإدتعتبر        

         ٌد تقسٌم عقاره المبنً إلى قسمٌنالعمرانٌة فهً تخص العقارات المبنٌة فقط، و تسلم لكل من ٌر

 العقار أساسا مبنً.فهذه الشهادة كما رأٌنا سابقا لا تؽٌٌر حقوق البناء المتعلقة بالعقار لأن أو أكثر

إن هذه الشهادة تختلؾ تماما عن بعض المصطلحات القانونٌة منها عقد القسمة المتعلق بالعقار        

 و الذي ٌكون ضمن الملكٌة المشتركة. و كذلك الجدول الوصفً للتقسٌم المشاع 

 تمٌٌز شهادة التقسٌم عن قسمة العقار المشاع -أ        

 لتقسٌم وثٌقة تبٌن شروط إمكانٌة تقسٌم ملكٌة عقارٌة مبنٌة إلى قسمٌن أو عدة أقسام شهادة ا تعتبر       

 حصص مبنٌة أو ؼٌر مبنٌة. ءلإنشاهذا  و

ك الشابع إلى الملك الخاص لأما قسمة العقار المشاع هو إجراء الؽرض منه إخراج المالك من الم       

 لٌشؽل ما ٌإول إلٌه دون باقً الشركاء.

 (3)ٌقال للمالك أنه شابع إذا كان لكل واحد منهم مالك على شٌوع أو شرٌك فً الملك. و       

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .8-7ص ص ، مرجع سابق، البناء فحص المحافظة العقارٌة لعقود التعمٌر وشرٌؾ آسٌا،  أعمر -1
  .  18 ص، مرجع سابق، ٌزٌدعربً باي  -2
 .16 ، ص2، العدد 20/07/2001نقل الملكٌة العقارٌة، مجلة الموثق  ، منازعات حول إثبات وا عمرحمدي باش -3
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 شهادة التقسٌم. ط أهم ممٌزات بٌن عقد القسمة فً العقار الشابع وتنبتعارٌؾ نسمن خلبل  و

بإجراءات أو شكلٌات  ختصة وت إدارٌة مً وثٌقة إدارٌة تسلم من قبل سلطاشهادة التقسٌم ه       

فهو أما عقد قسمة العقار المملوك على الشٌوع كما سبق ذكره هو عملٌة للخروج من حالة الشٌاع ، إدارٌة

حق مخول للمالكٌن على شٌوع، و لم ٌقٌده المشرع بؤي إجراءات أو شكلٌات إدارٌة معٌنة فهً لا تحتاج 

إلى الموافقة مسبقة للجهات إدارٌة المختصة بالتنظٌم العمرانً، فهً تتم بطرٌقة ودٌة أو قضابٌة أما 

 شهادة التقسٌم فهً من إرادة المالك على قسمة ملكه.

   ادة التقسٌم تطلب إلا فً العقارات المبنٌة أما عقد قسمة العقار المشاع قد ٌكون مبنًكما أن شه       

 أو ؼٌر مبنً.

 و لكن عادة ما تطلب شهادة التقسٌم من أحد الورثة إلى قسمة العقار المبنً فهم فً حالة شٌوع        

 تتم الطرٌقة هنا ودٌة دلٌل على طلبهم لشهادة التقسٌم.

ا نستطٌع القول أن شهادة التقسٌم تختلؾ تماما عن عقد قسمة العقار المشاع، إلا أنه فً و أخٌر       

 حالة إذا تم قسمة العقار المشاع عن طرٌقة القسمة القضابٌة لابد أن ٌتضمن ملؾ طلب شهادة التقسٌم 

 فً حالة قسمة العقار المشاع.

 للتقسٌمب ـ تمٌٌز شهادة التقسٌم عن الجدول الوصفً        

حتى نمٌز شهادة التقسٌم عن الجدول الوصفً للتقسٌم لابد أن نتعرؾ و لو بشكل وجٌز عن هذا        

 الجدول الذي ٌوضح بكل وضوح معنى ملكٌة المشتركة.

نعنً به وثٌقة عامة تقٌد فٌها جمٌع المعلومات الخاصة بالعقار المبنً، فهً وثٌقة تقنٌة ٌتم        

 كٌة، فلببدصص المتضمنة فً العقار المبنً المشترك تعٌنا دقٌقا لا ٌناقض و أصل الملبموجبها تعٌن الح

     عامة المتعلقة بالعقارمن بٌان هوٌة العقار الخاضع لأحكام الملكٌة المشتركة، بإضافة إلى معلومات 

الوصفً للتقسٌم رقم القطعة أما المعلومات الخاصة فً الجدول  ، رقم القسم، والبلدٌةاسم ، هً نوعه و

 نوع الحصة، و النسبة فً حسب الترتٌب التصاعدي للؤرقام، العمارة، الدرج، الطابق، الحصة فهً رقم

 (1).76/63من المرسوم  67المشتركة طبقا للمادة  الأجزاء

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ،الجزابرطبع دٌوان الوطنً لأشؽال التربوٌة، ، 1ط الشهر العقاري فً قانون الجزابري، نظام ً، فمجٌد خلو -1

 .99ص ،  2003
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وثابق أساسٌة كما ٌشمل على تقرٌر الخبٌر العقاري  و ٌقوم بتحرٌر هذا الجدول موثق بعد إٌداع       

 09/03/1978، و الجدول المنصوص علٌه فً القرار الوزاري ( المخططات ) الموقع، الكتلة

المتضمن تحدٌد كٌفٌات إنجاز المخططات التً ترفق بالجدول الوضعٌة الملكٌة المشتركة و الأشخاص 

   (1).وفقا لنموذج مخصص بذلكالمإهلٌن لوضعها، ٌعد الموثق هذا الجدول 

أهم الفروق  استنتاجمن خلبل ما سبق ذكره عن شهادة التقسٌم و الجدول الوصفً للتقسٌم ٌمكننا        

 بٌنهما وهً كما ٌلً:

 إن شهادة تقسٌم و الجدول الوصفً للتقسٌم ٌنصبان على العقارات المبنٌة، و لكن الجدول         

   الوصفً للتقسٌم ٌرد على العقارات المبنٌة فً شكل طبقات و بتعدد الملبك، أما شهادة التقسٌم ترد 

      إذا نظرنا من ناحٌة العقارات فإن الجدول الوصفً، مبنً بناءا عادٌا ٌطلبها المالك على عقار

    فهً متعلقة بالعقار مبنً للتقسٌم متعلق بالملكٌة المشتركة المبنٌة فً شكل طبقات أما شهادة التقسٌم

 بناءا عادٌا.

كما أن الجدول الوصفً للتقسٌم ٌعتبر وثٌقة تقنٌة لتقسٌم الملك المشترك و ٌتم إعداده من قبل خبٌر  -

 عقاري الذي ٌفرغ فً قالب رسمً و ٌحرر من قبل الموثق.

إدارٌة   لتً تعتبر وثٌقةشهادة التقسٌم ا أما مسؤلة المواعٌد فً إعداده فهً ؼٌر محدودة على عكس -

          تسلم للمالك فً شكل قرار صادر من جهات إدارٌة مختصة إما من قبل ربٌس البلدٌة أو الوالً

 (2).أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر، و التً تسلم خلبل شهر من إٌداع الطلب

شهادة التقسٌم لدى قٌامه بالتصرؾ فً أي جزء مفرز من عقاره، لأنه  باستخراجكما أن المالك ملزم  -

 بواسطتها ٌعطى للمشتري عقد ملكٌة تثبت ملكٌته للعقارات المباعة له بمواصفاتها و حدودها أما الجدول

 الوصفً للتقسٌم فهو أحد نتاج الملكٌة المشتركة، ففً حالة إذا كان هناك عقار مبنً على شكل طبقات

 مثلب و أراد صاحبها أن ٌبٌع أحد الطوابق فعلٌه إعداد جدول وصفً للتقسٌم أما إذا كان التصرؾكفٌلب 

فً طابق واحد مع عقار شاؼر فهنا لابد من إعداد شهادة تقسٌم لفرز الحصص بمعالمها و حدودها 

 (3).الجدٌدة ثم ٌنجز الجدول الوصفً للتقسٌم

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 . 102ص مرجع سابق، الملتقى الدولً حول الترقٌة العقارٌة،  ،تقدٌر تقنٌة البٌع على التصامٌم، نوارةحملٌل  -1
 ، مرجع سابق.19-15المرسوم التنفٌذي  38المادة  -2
 .13 ص ،المرجع سابق، بالنشاط العمرانًعلبقة التوثٌق  ،زٌدانبوروٌس   -3
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 الفرع الثانً 

 تكٌفها القانونً

كما أنها إجراء شكلً لا ، (1)تنظٌم عملٌات البناء  إطارتعد شهادة التقسٌم وثٌقة عمرانٌة هامة فً        

دة أقسام فهً تؽٌر فً ٌمس بؤصل الحق فهً لا تؽٌر من حجم العقار المبنً بل تقسمه إلى قسمٌن أو ع

 فهل تعتبر قرار إداري مثلها مثل رخص التعمٌر سابقة الذكر ؟، البناء فقط

لكن من خلبل النصوص القانونٌة  إن المشرع الجزابري لم ٌحدد الطبٌعة القانونٌة لشهادة التقسٌم و       

من المرسوم التنفٌذي  37نص المادة  ، ومنه 59 المتمم فً نص المادة المعدل و 29-90منها قانون 

ٌتم تحضٌر طلب شهادة التقسٌم على مستوى الشباك الوحٌد للبلدٌة بنفس » التً تنص على أنه  15-19

 .«بناء أشكال المنصوص علٌها فً هذا المرسوم بخصوص رخصة ال

تسلم وفق إجراءات  المنصوص عنها  فمن خلبل نص المادة نستنتج أن شهادة التقسٌم تحضر و       

باعتبار هذه الأخٌرة قرار إداري فإن شهادة التقسٌم تعد كذلك لٌنطبق علٌها  لإصدار رخصة البناء و

   طات الإدارٌة المختصةشروط القرار الإداري المتمثل فً صدورها عن الإرادة المنفردة من إحدى سل

 (2)لأثر قانونً. إحداثه و

 الانفراديكما نلبحظ أن المشرع الجزابري جانب الصواب من خلبل تؽٌٌر اسم التصرؾ القانونً        

اعتبارها وثٌقة  ، وقانونً لهذا التؽٌٌر فً التسمٌة سبب أو معٌار اسم الرخصة إلى شهادة دون تحدٌد من

فً مضمونها تحمل  القرار الإداري لأن ظاهرة التسمٌة أو الوثٌقة و ٌطبق علٌها نفس خصابص

 (3)خصابص القرار الإداري.

 المطلب الثانً

 الواجبة لتسلٌم شهادة التقسٌمالإدارٌة شروط و إجراءات 

م فهً تسلم كباقً إن أي تقسٌم لعقار مبنً ٌستوجب الحصول على شهادة تدعى شهادة التقسٌ       

و التً تخضع لشروط و إجراءات قانونٌة نص علٌها  29-90الشهادات التً أقرها قانون و الرخص 

 تسلٌمها. المتعلق بكٌفٌة تحضٌر عقود التعمٌر و 19-15المرسوم التنفٌذي 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .68 ص، ، قرارات العمران الفردٌةعزري زٌن -1
 .101مرجع سابق، ص ، عاٌدة دٌرم -2
 .215 ص، مرجع سابق، عربً باي ٌزٌد -3
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فً الفرع الثانً إجراءات  و القانونٌة لطلب شهادة التقسٌم نتطرق فً الفرع الأول إلى شروط       

 .فً الفرع الثالث  صدور قرار القانونٌة المتبعة لتسلٌم شهادة التقسٌم و

 الفرع الأول

 الشروط القانونٌة لطلب شهادة التقسٌم 

    التنفٌذيلقد نص المشرع الجزابري على شروط القانونٌة لطلب شهادة التقسٌم فً المرسوم        

 فهناك شروط متعلقة بصاحب الطلب و شروط متعلقة بالعقار محل القسمة. 15-19

 أولا: الشروط المتعلقة بصاحب الطلب

سنة حسب نص  19ٌجب أن ٌكون صاحب الطلب شخصا مإهلب قانونا أي بالػ السن القانونً        

تة بسند رسمً و مشهر لدى المحافظة من القانون المدنً، كما ٌجب أن تكون الملكٌة مثب 40المادة 

العقارٌة و ٌتمثل هذا السند فً عقد الملكٌة أو شهادة الحٌازة حٌث ٌجوز للحابز أن ٌستند على شهادة 

، أو عقد الوكالة إذا كان صاحب الطلب موكل أو نسخة (1)الحٌازة فً طلب شهادة من شهادات التعمٌر

 ي. من القانون الأساسً بالنسبة للشخص المعنو

 ثانٌا: الشروط المتعلقة بالعقار

منه و لكن الشرط  35عن الشروط المتعلقة بالعقار فً نص المادة  19-15نص المرسوم        

الأساسً و المهم أن ٌكون العقار مبنً لٌس فً شكل طبقات لأن العقار المبنً فً شكل طبقات ٌطلب 

 الجدول الوصفً للتقسٌم و لٌس شهادة التقسٌم.

 (2):هً كالآتً 35من شروط المتعلقة بالعقار و التً حددتها المادة كذلك 

 ـ تصمٌم للموقع ٌعد على سلم مناسب ٌسمح بتحدٌد تمركز المشروع. 1

الملؽى  176-91سوم التنفٌذي ٌحدد سلم كما فعل فً المرلم  19-15ا المشرع خلبل المرسوم نه و

 .5000/1و  2000/1ٌحدده  الذي

 التً تشمل على البٌانات التالٌة: 500/1أو  200/1الترشٌدٌة المعدة على سلم ـ التصامٌم  2

 مساحتها. ـ حدود القطعة الأرضٌة و

المساحة المبنٌة من  ـ مخطط كتلة البناٌات الموجودة على المساحة الأرضٌة الإجمالٌة للؤرضٌة و

 الأرض.

 التقنٌة الربٌسٌة لذلك. الخصابص ـ بٌان شبكات التهٌبة الموصولة بالقطعة الأرضٌة و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .165، ص الجزابر، شهادة الحٌازة، دار هومة -عقد الشهرة ، محررات شهر الحٌازة حمدي باشا عمر، - 1
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  35المادة  -2
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 ـ اقتراح تقسٌم المساحة الأرضٌة.

 نسبة التقسٌم. رٌطاإـ تخصٌص القطع الأرضٌة المقررة فً 

 الفرع الثانً

 التقسٌمت القانونٌة المتبعة لتسلٌم شهادة ءاالإجرا

          مرحلة تقدٌم الطلب ثم مرحلة دراسته ٌن داع الطلب شهادة التقسٌم بمرحلتتتم إجراءات إٌ       

 و تحضٌره.

 أولا: مرحلة تقدٌم الطلب

ٌقدم الطلب من قبل المالك الأصلً أو وكٌله كما سبق أن بٌنه فً الفرع الأول، و علٌه ٌجب أن        

أو بتوكٌل أو قانون أساسً للشخص معنوي كما ٌجب أن  بنسخة من عقد الملكٌةمصحوبا إما ٌكون طلب 

و ٌتضمن  19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  34ٌكون طلب مصحوبا بملؾ نصت على ذلك المادة 

على أن ٌرفق الطلب  19-15من المرسوم التنفٌذي  35و  34مثل ما نصت علٌه المادتٌن ، (2)الملؾ 

ٌشتمل على الوثابق  ٌعده مكتب دراسات فً الهندسة المعمارٌة أو فً التعمٌر و بملؾ سابق ذكر الذي

هذا حسب ؼرض  مهندس مسح الأراضً و المذكورة سابقا  مإشرا  علٌها من طرؾ مهندس المعماري و

 مخصص لكل وثٌقة. 

 ثانٌا: الدراسة و تحضٌر الطلب 

لمرفق بالبٌانات السابقة الذكر، ٌودعه لدى ٌودع الطلب بعد أن ٌوقعه طالب شهادة التقسٌم ا       

مصلحة البلدٌة مقر وجود البناٌة موضوع القسمة فً خمس نسخ معد و ممضً من طرؾ مهندس 

  مهندس مسح الأراضً ٌسلمه إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي و ذلك بعد تحقٌق  و معماري معتمد

الوصل الذي ٌقدم للطالب شهادة التقسٌم فً من الوثابق المطلوبة فً الملؾ و ٌكون ذلك موضحا فً 

كذلك ٌتناول  و، المقدمة بطرٌقة مفصلة على الوصل على أن ٌوضح نوع الوثابق، (1) نفس الٌوم

ثم تجمع المصلحة  سات التً تنتج عن عملٌة التقسٌم،التحضٌر فً التحقٌق عن طرٌق دراسة انعكا

أو المصالح أو الجمعٌات  موافقات الشخصٌات العمومٌة المكلفة بالتحضٌر طلب شهادة التقسٌم الآراء و

       أٌام إبتداءا  من ٌوم  8هذه الأخٌرة علٌها أن تصدر ردا فً أجل  المعنٌة التً تتم استشارتها و

 لنسبةباساعة  48تذكٌر مدته  أٌام تعد موافقة بعد 8و فً حالة إذا لم ترد خلبل  طلب إبداء الرأي استلبم

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15التنفٌذي  المرسوم من 35و  34المادتٌن  -1
  .المرسوم نفس من  36المادة  -2
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 و فً حالة إذا كان تسلٌم شهادة التقسٌمالأدنى راعً فٌها ضوابط المشارٌع التً ت و شارٌع الصناعٌةللم

الوحٌد للبلدٌة فإنه ٌرسل نسخة من ملؾ  ن الدراسة تتم على مستوى الشباكإمن قبل ربٌس البلدٌة ف

الشباك الوحٌد فً أجل ثمانٌة أٌام من تارٌخ إٌداع  من خلبل ممثلٌها فً حة المستشارةالطلب إلى مصل

ٌوم التً تلً  15فً طلبات شهادات التقسٌم فً أجل  ٌجب أن بفصل الشباك الوحٌد للبلدٌة الملؾ و

 تارٌخ إٌداع الطلب.

الحصص ـ كما ٌجب أن تدرج سواء فً نفس شهادة التقسٌم أو على مذكرة ملحقة فقرة تتضمن قابمة 

فً هذه الحالة لا  ، مع ذكر مساحة كل واحد منها وراجعها الموجودة فً مخطط التقسٌمتكون معنٌة بم

 (1).ٌوجد أي إلزام قانونً لإعداد دفتر الشروط

 الفرع الثالث

 صدور القرار 

، فعلى الجهة المختصة التً تصدر ات طلب شهادة التقسٌمإجراء استكمال جمٌع الشروط وبعد        

 (2)أن تبلؽه للمعنً خلبل شهر الموالً لتارٌخ إٌداع الطلب. تسلٌم شهادة التقسٌم و منحأو رفض قرار 

 : صدور القرار بالقبولأولا

إذا توفرت جمٌع الشروط القانونٌة المتعلقة بالطلب و احترام جمٌع الإجراءات القانونٌة تسلم شهادة        

 التقسٌم، و فً حالة إذا كان تقسٌم العقار المبنً لا ٌإثر على عقار نفسه هنا تسلم شهادة التقسٌم.

 ثانٌا: صدور القرار بالرفض

الرفض كما فعل بالنسبة لرخص التعمٌر بل ترك سلطة تقدٌرٌة لم ٌبٌن المشرع الجزابري حالات        

الأساسً للرفض هو مدى تؤثٌر عملٌة القسمة على العقار المبنً للئدارة فً رفض منحها و لعل السبب 

 و هذا بإعادة الهٌكلة فً بنابه. 

رد فعلى المعنً أن و فً حالة سكوت الجهة المختصة فً تسلٌم القرار أو فً حالة إذا لم ٌرضٌه ال       

ٌوم سواء بتسلٌم الشهادة أو الرفض المسبب،  15ٌودع طعن لدى الولاٌة على أن ترد عن الطلب خلبل 

و فً حالة عدم الرد من طرؾ الولاٌة على المعنً أن ٌودع طعن ثانٌا لدى الوزارة المكلفة بالعمران فً 

التعمٌر الخاصة بالولاٌة بالرد بالإٌجاب على هذه الحالة تؤمر مصالح الوزارة المكلفة بالعمران مصالح 

 (3)ٌوم من تارٌخ إٌداع الطعن. 15الطعن أو رفض المسبب فً أجل 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .94 ، صحمدي باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة، مرجع سابق -1
 ، مرجع سابق.19-15 من المرسوم التنفٌذي 38المادة  -2
 من نفس المرسوم. 40المادة  -3
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 و من ناحٌة العملٌة نبٌن وضعٌة شهادة التقسٌم فً ولاٌة البلٌدة 

 

 
 

 الهندسة المعمارٌة لولاٌة البلٌدة. البناء و التعمٌر ومصدر: مدٌرٌة 

 

فقط     7قبلت منها  57عدد الملفات المودعة  2013نلبحظ من خلبل الرسم البٌانً أنه فً سنة        

           نلبحظ أن طلبات المتعلقة بشهادة التقسٌم ضبٌلة مقارنة 2014، أما فً سنة 49و رفضت 

عدد الملفات  2015، و فً سنة 20و رفضت  17قبلت منها  37ات المودعة فعدد الملف 2013بسنة 

نستنتج من خلبل ذلك أن   4و عدد الملفات المرسلة للبلدٌة  26و رفضت  7قبلت منه  37المودعة 

و قرارات الرفض أكثر من  19-15الملفات كانت تدرس على مستوى الولاٌة قبل صدور المرسوم 

 قرارات القبول.

دد الملفات المودعة أمام الشباك ع 19-15أي بعد صدور المرسوم التنفٌذي  2016أما فً سنة        

و ٌعود السبب إلى عدم احترام شروط و إجراءات  5و رفضت  8قبلت منها  17الوحٌد للبلدٌة 

 المفروضة لتسلٌم الشهادة أو ٌعود السبب إلى الأضرار التً قد تترتب من جراء هذا التقسٌم.

اىطيباث اىَقسٍت أٍاً اىشباك اى٘حٍس   

 2016ىيبيسٌت ىضْت 

17 

8 

5 4 

ٗضعٍت شٖازة اىخقضٌٍ ى٘لاٌت اىبيٍسة 

 2016ىضْت 
 عسز اىَيفاث اىَ٘زعت

 عسز اىَيفاث اىَقب٘ىت

 عسز اىَيفاث اىَزف٘ضت

 اىَيفاث فً ط٘ر اىسراصت

2013
2014

2015

57 

37 37 

7 

17 

7 

49 

20 
26 

4 

ٗضعٍت شٖازة اىخقضٌٍ فً ٗلاٌت اىبيٍسة 

 2015-2014-2013ىضْ٘اث 

 عسز اىَيفاث اىَ٘زعت

 عسز اىَيفاث اىَقب٘ىت

 عسز اىَيفاث اىَزف٘ضت

 عسز اىَيفاث اىَزصيت ىيبيسٌت
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 المطلب الثالث

 ممٌزات خاصةشهادة التقسٌم فً المناطق ذات 

لإجراءات        تخضعوثٌقة إدارٌة ضرورٌة لعملٌة تقسٌم العقار المبنً فهً بر شهادة التقسٌم تتع       

و شروط قانونٌة لتسلٌمها و تختلؾ إجراءاتها حسب نوع العقار سواء كان العقار الرٌفً أو العقار 

 أو العقار السٌاحً و التً سوؾ نتطرق إلٌها فً الفروع التالٌة: الحضري

 الفرع الأول: شهادة التقسٌم فً العقار الرٌفً

 و العقار السٌاحً لحضريالفرع الثانً: شهادة التقسٌم فً العقار ا

 

 الفرع الأول   

 العقار الرٌفًشهادة التقسٌم فً 

نتطرق من خلبل هذا الفرع إلى شروط و إجراءات تسلٌم شهادة التقسٌم فً المبانً الموجودة فً        

 العقار الفلبحً و الؽابً 

 : العقار الفلاحًأولا

فبالنسبة للعقار الفلبحً فإن المشرع الجزابري نص على كٌفٌة تجزبة الأراضً الفلبحٌة وفقا        

و الذي كان من المستحسن أن ٌستعمل مصطلح التقسٌم بدلا من تجزبة كما سبق  490-97للمرسوم 

حً ٌعتبر ذكره، أما بالنسبة للبناءات الواقعة على العقار الفلبحً من أجل استؽلبل الأحسن للعقار الفلب

من  33استثناءا وفقا لمبدأ اعتنقه المشرع عدم إمكانٌة البناء على الأرض الفلبحٌة حسب نص المادة 

 المتعلق بالتوجٌه العقاري. 25-90قانون 

     فلم ٌنص المشرع عن كٌفٌة طلب رخص التعمٌر أو شهادات منها شهادة القسمة، بل تحدث        

الزراعً أو الاستعمال  الاستؽلبلة أساسٌة أو بناء بهدؾ أي منشؤ شاءعن رخصة البناء و هذا لإن

  35و  34السكنً المرتبط برفع الطاقة الإنتاجٌة للمستثمرة الفلبحٌة و زٌادة نشاطها و هذا فً المادة 

لمادتٌن او التً أحالت شروط منح رخصة البناء وفقا للقواعد المتعلقة بالتعمٌر حسب  25-90من قانون 

ٌمكن فً حالة ؼٌاب شؽل الأراضً  "على أنه  49تنص المادة  29-90من القانون  49 و 48

 :ارة المكلفة بالفلبحة الترخٌص بـالمصادق علٌه،و ذلك بعد استشارة الوز
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 .الفلبحً الاستؽلبلالبناٌات و المنشآت اللبزمة للري و  -1

 البناٌات و المنشآت ذات المصلحة أو اللبزمة للتجهٌزات الجماعٌة. -2

 التعدٌلبت فً البناٌات الموجودة ." -3

لابد من استشارة الوزارة المكلفة بالفلبحة و هذا بالنسبة لهذه البناٌات قبل أن تسلم رخصة البناء        

بالنسبة  49فً حالة عدم وجود مخطط شؽل الأراضً، و لكن نلبحظ فً الفقرة الثالثة من المادة 

؟ قد تكون من بٌن  للتعدٌلبت فً البناٌات الموجودة فً العقار الفلبحً ماذا ٌقصد المشرع بالتعدٌلبت

المبنً إلى قسمٌن أو أكثر فتطلب شهادة التقسٌم التً تسلم إلا فً حالة  هذه التعدٌلبت هو تقسٌم العقار

الؽرض منها إنشاء حصة مبنٌة أو ؼٌر مبنٌة، هذا ما ٌمكن استنباطه من نص المادة،  العقار المبنً لأن

لكن لو دققنا أكثر نلبحظ أن المشرع لم ٌنص على ذلك صراحة عن شهادة التقسٌم كما أنه لم ٌخص هذه 

مثلها مثل رخصة  ناطق بؤحكام خاصة لا من حٌث إجراءات طلبها و لا من حٌث محتوى الطلبالم

 البناء.  التجزبة أو رخصة

 ثانٌا: العقار الغابً

إن البناء فً هذا العقار لا نقصد به البناء الحضري و إنما البناٌات المقامة لهدؾ خدمة الاحتٌاجات        

" ٌتم البناء و الأشؽال فً الأملبك الؽابٌة  12-84من قانون  31وفقا للمادة فإنه  ،ثروة الؽابٌةلالخاصة با

 الوطنٌة بعد ترخٌص من الوزارة المكلفة بالؽابات. " 

لم ٌنص كذلك المشرع عن التعدٌلبت التً قد تقع على العقار المبنً فً الأراضً الؽابٌة حٌث        

رخصة البناء و لم ٌتحدث عن رخص الأخرى و شهادة التقسٌم لابد اللجوء إلى القواعد  تحدث عن

، و لكن سإال ٌبقى المطروح هل ٌتم استشارة الؽابات قوانٌن التعمٌر و قانونالمنصوص علٌها فً 

التقسٌم فً لم ٌنص المشرع الجزابري عن شهادة  ؟ الوزارة المكلفة بالؽابات فً حالة طلب شهادة التقسٌم

 الأراضً الؽابً.

 الفرع الثانً

 العقار السٌاحً و العقار الحضريشهادة التقسٌم فً 

نتطرق أولا إلى شهادة تقسٌم العقار المبنً فً العقار الحضري أما ثانٌا نتطرق إلى شهادة التقسٌم        

 فالعقار السٌاحً.

 

161 



167 
 

  الركابة الؤدارية على شهادات التعمير                             الفصل الثاني                        -الباب الأول 

 
 أولا: العقار الحضري

بالنسبة للعقار الحضري و الذي ٌتمثل فً العقار المبنً لؽرض الإسكان و الصناعً فإن شهادة        

التعمٌر و المراسٌم المنظمة له أي  لمنصوص علٌها فً قانون التهٌبة والتقسٌم تمنح وفقا لإجراءات ا

 تسلٌمها.  المتعلق بكٌفٌة تحضٌر عقود التعمٌر و 19-15المرسوم  المتمم و المعدل و 29-90قانون 

 : العقار السٌاحًثانٌا

بالنسبة للعقار حمٌة و المناطق السٌاحٌة، نلبحظ ٌتمثل العقار السٌاحً فً المساحات و المواقع الم      

لم ٌتحدث عن شهادة  السٌاحً أن المشرع الجزابري تكلم عن كٌفٌة تسلٌم رخصة البناء فً هذا العقار و

 ؟ التقسٌم فهل ٌمكن قٌاس ذلك على شهادة التقسٌم

نلبحظ من خلبل نص المادة  المتعلق بحماٌة التراث الثقافً 04-98لكن لو دققنا أكثر فً القانون        

فإن أي تغٌر أو إضافة أو تصلٌح على المعالم التارٌخٌة أو العقارات الموجودة فً  " (1) منه 21

 21ٌفهم من نص المادة ،  " المنطقة المحمٌة إلى ترخٌص مسبق من مصالح الوزارة المكلفة بالثقافة

منطقة المحمٌة ٌتطلب ترخٌص من وزارة على أن أي تؽٌر للمعلم التارٌخً أو العقار الموجود فً 

    منه 24المكلفة بالثقافة مع العلم أن شهادة التقسٌم ٌنتج عنها تؽٌر فً العقار المبنً، كما تنص المادة 

" ٌحظر تقطٌع المعالم التارٌخٌة المصنفة أو المقترحة للتصنٌف و تقسٌمها أو تجزئتها إلا بترخٌص 

 فهم من ذلك ٌ، " جنة الوطنٌة للممتلكات الثقافٌةة عقب استشارة اللمسبق من الوزٌر المكلف بالثقاف

        و التً قد تكون عبارة عن كهوؾ أو مبانً، فإن هذه المبانً لا ٌتم قسمتها  أن المعالم التارٌخٌة

            إلا بترخٌص مسبق من الوزٌر المكلؾ بالثقافة بعد استشارة اللجنة الوطنٌة للممتلكات الثقافٌة 

و الشًء الملبحظ أن نص المادة  ذكرت تقسٌم أو تجزبة فهنا المشرع  لم  ٌقصد رخصة التجزبة لأنها 

      لكن ، نها تمنح فً حالة العقار المبنًباعتبار أ ت ؼٌر المبنٌة بل شهادة التقسٌمتنصب على العقارا

رخصة بالثقافة كما فعل فً ة المكلفة المدة القانونٌة لاستشارة الوزار إجراءات تسلٌمها و لم ٌتحدث عن

 .رخصة التجزبة البناء و

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
على أنه " تخضع كل أشؽال الحفظ و الترمٌم و التصلٌح و الإضافة و التؽٌٌر و التهٌبة المراد القٌام  21تنص المادة  -1

المعالم التارٌخٌة المقترحة  للتصنٌؾ أو المصنفة أو على العقارات الموجودة فً المنطقة المحمٌة إلى ترخٌص بها على 
 مسبق من مصالح الوزارة المكلفة بالثقافة ... "
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 المطلب الرابع

 الرقابة الإدارٌة على الأشغال المتعلقة بأعمال التقسٌم

تعتبر شهادة التقسٌم الوثٌقة الإدارٌة التً بواسطتها ٌستطٌع كل من مالك أو موكله من تقسٌم عقاره        

الإدارة رقابتها على كل مالك أو أي شخص محدد فً المبنً إلى قسمٌن أو أكثر فهً وسٌلة لفرض 

 القانون ٌقوم بؤعمال تقسٌم المتعلقة بالعقار المبنً.

مدى خطورتها إلا أننا نرى أن معظم الأفراد لا ٌلجبون إلٌها  رؼم الأهمٌة الكبٌرة لشهادة التقسٌم و       

التكالٌؾ المفروضة فً حال إعداد ملفها و لهذا على  باهظةأو هذا ربما لعدم ثقافتهم بقوانٌن التعمٌر  و

فعلى الإدارة مراقبة ذلك قبل تصرٌح بؤشؽال التقسٌم ، أخطارالإدارة إلزامٌة رقابة ذلك لما ٌنتج عنها من 

لكن قبل التطرق إلى ذلك  لذلك سوؾ نتطرق إلى هذه النقطة فً هذا المطلب و بعد التصرٌح بذلك و و

التزامات طالب شهادة التقسٌم فً الفرع الأول ثم فً الفرع الثانً نتحدث عن  ولابد من معرفة حقوق 

 بعد التصرٌح بانتهاء أشؽال التقسٌم.و رقابة الإدارة قبل التصرٌح 

 الفرع الأول

 التزامات صاحب شهادة التقسٌم حقوق و

 لتزامات صاحبولا  ثم نتعرض إلى انتطرق من خلبل هذا الفرع إلى حقوق صاحب الشهادة أ       

 الشهادة ثانٌا .

 شهادة التقسٌمأولاً: حقوق صاحب 

     المرسوم التنفٌذي المتمم و المعدل و 29-90لقد نص المشرع الجزابري من خلبل قانون        

 تتمثل هذه الحقوق فً ما ٌلً: عن حقوق صاحب شهادة التقسٌم و 15-19

 المبنًأ ـ الحق فً ترخٌص له بتقسٌم العقار        

لصاحب طلب شهادة التقسٌم الحق فً منح له هذه الشهادة شرط أن ٌكون مشروع التقسٌم مستوفً        

شروطها مع إلزامٌة تبرٌر تواجد القطعة الأرضٌة بسند  و اإجراءاتهاحترام جمٌع  لكافة الشروط و

 (1).قانونً كعقد ملكٌة أو شهادة المطابقة

 قرار الرفضب ـ له حق فً تعلٌل        

فً حالة رفض الإدارة المختصة بتسلٌم شهادة التقسٌم فإنها ملزمة بتبرٌر ذلك و إلا عرض قرارها 

 .حتى ٌكون قرار الرفض مسبب 19-15من المرسوم التنفٌذي  40للطعن وفقا  لنص المادة 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  2الفقرة  33ادة الم -1
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 ثانٌا: التزامات صاحب شهادة التقسٌم

عن أهم الالتزامات  40إلى  33المواد من من خلبل نص  19-15لقد نص المرسوم التنفٌذي        

 المفروض على طالب الشهادة نستخلصها فً ما ٌلً:

 التصامٌم المرخص له أ ـ التزام صاحب الشهادة بمحتواها و       

لنصوص االإدارة أنها ملزمة بدراسة طلب شهادة التقسٌم وفقا لمقتضٌات  تزاماتلالامن ضمن        

فصاحب  19-15المرسوم التنفٌذي  المتمم و المعدل و 29-90أي قانون  بالتعمٌرقة القانونٌة المتعل

 الشهادة ملزم كذلك بتنفٌذ ما جاء فً قرار المرخص له بتقسٌم العقار المبنً.

 ب ـ شهر شهادة التقسٌم فً المحافظة العقارٌة       

ادة التقسٌم فكان فً ظل شهعن شهر  19-15لم ٌنص المشرع الجزابري فً المرسوم التنفٌذي        

ملؽى أحالنا فً تحضٌر شهادة التقسٌم إلى نفس إجراءات التحضٌر لرخصة التجزبة  176-91المرسوم 

أحالنا إلى إجراءات  19-15بالتالً تشهر شهادة التقسٌم لكن المرسوم  هذه الأخٌرة لابد من شهرها و و

ملٌة تشهر شهادة التقسٌم لأنها تهدؾ إلى من ناحٌة الع 37التحضٌر رخصة البناء حسب نص المادة 

 إنشاء وحدات عقارٌة جدٌدة.

 جـ ـ التزام بمدة صلاحٌة الشهادة       

تسلٌمها  المحدد لكٌفٌة تحضٌر عقود التعمٌر و 19-15لقد حدد المشرع الجزابري وفقا للمرسوم        

ث سنوات من تارٌخ تبلٌؽها فً ظل صلبحٌة شهادة التقسٌم بثلب و قد حددت مدةمنه  39فً نص المادة 

 منه. 31الملؽى محدد بـ سنة واحدة وفقا لنص المادة  176-91المرسوم 

لم ٌقم بؤعمال التقسٌم هل ٌقدم  كما أن المشرع الجزابري لم ٌبٌن فً حالة انتهاء صلبحٌة شهادة و       

 رخصة البناء. كما فعل بالنسبة لرخصة التجزبة وطلب جدٌد للحصول علٌها أم لا ؟ 

 الفرع الثانً

 د التصرٌح بانتهاء أشغال التقسٌمبعو رقابة الإدارة قبل التصرٌح 

 أولا: رقابة الإدارة قبل التصرٌح بانتهاء أشغال التقسٌم

     باعتبار أن شهادة التقسٌم هً وثٌقة تبٌن كٌفٌة تقسٌم العقار المبنً إلى قسمٌن أو أكثر فهً       

 التً و توقع مخالفةالالتزامات فً حالة إخلبل بهذه  على عاتق طلبها كما رأٌنا سابقا و التزاماتتوقع 

 ، ملزمون بذلك ون بتحرٌر محاضر فهمهم الأعوان المكلف ٌقوم بتحرٌر ذلك الأجهزة المكلفة بالرقابة و
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بالتزام  إخلبلل على شهادة التقسٌم ٌعتبر الملكٌة العقارٌة مبنٌة دون الحصو متقسٌالمتعلقة بفكل الأشؽال 

فالعون المإهل بتحرٌر محضر ملزم بؤن ٌطلب ، المنظمة له المراسٌم التعمٌر و فرضه قانون التهٌبة و

البٌانٌة المرخصة  أي التحقق من وجود الوثابق القانونٌة المكتوبة والمٌدانٌة هذه الشهادة أثناء المراقبة 

، كذلك كل أشؽال التقسٌم التً أقٌمت بشهادة تقسٌم منتهٌة الصلبحٌة أي بعد مرور للؤشؽال شرع فٌها

الذي  55-06مخالفة عمرانٌة إلا أن المشرع الجزابري من خلبل المرسوم  ثلبث سنوات تصبح الأشؽال

كذا إجراءات  معاٌنتها و كٌفٌات تعٌٌن الأعوان المإهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌع و ٌحدد شروط و

 :محاضر مخالفات لقواعد التعمٌر هًمنه التً تنص على أن  16المراقبة فً نص المادة 

 شرع فٌها بدون رخصة بناء.ـ محضر معاٌنة أشؽال 

 ؼٌر مطابقة لأحكام رخصة البناء المسلمة. ـ محضر معاٌنة أشؽال شرع فٌها و

 ـ محضر معاٌنة أشؽال شرع فٌها بدون رخصة هدم.

  كؤن شهادة التقسٌم وبذكره لهذه المحاضر نلبحظ أن المشرع الجزابري جاء على سبٌل الحصر        

 ٌصنؾ محضر  بالمخالفات أحكام على المشرع أن ٌتدارك الأمر و نٌٌنمعرخصة التجزبة ؼٌر  و

  منعدمة التقسٌم شهادة على ، لذلك نجد عملٌا أن مراقبة أشؽال شرع فٌها بدون شهادة تقسٌممعاٌنة 

 تماما.

 ثانٌا: رقابة الإدارة بعد التصرٌح بانتهاء أشغال التقسٌم

التزامات على عاتق المرخص له ففً حالة قٌامه بؤشؽال التقسٌم كما قلنا سابقا شهادة التقسٌم توقع        

من قانون  77عد مخالفة وفقا لنص المادة تمخططات المبنٌة فً شهادة التقسٌم  ؼٌر مطابقة للتصامٌم و

 المتمم. المعدل و 90-29

أشؽال عن الإعلبن بانتهاء  19-15المرسوم ٌنص فً لكن ما ٌلبحظ أن المشرع الجزابري لم        

كذلك لم  رخصة الهدم و رخصة التجزبة و التقسٌم و إعلبن بفتح ورشة كما فعل بالنسبة لرخصة البناء و

أن تكون هناك  تسهل عملٌة المراقبة وحتى عن شهادة تثبت مطابقة أشؽال التقسٌم لشهادة التقسٌم  نصٌ

شكل ٌهذا  جوء إلى طلب الشهادة ومراقبة صارمة لأن الكثٌر من الأفراد ٌقومون بؤشؽال التقسٌم دون الل

فكان على المشرع أن ٌتدارك هذا النقص فً على المعنً و حتى على الملبك المجاورٌن حتما خطرا 

 نصوص قانونٌة أخرى.
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 الثالثالمبحث 

 شهادة المطابقةعلى الرقابة الإدارٌة 

منح الإذن الذي ٌسمح باستبناؾ بٌكون وقابٌا نتٌجة المراقبة القبلٌة لأعمال البناء إن نشاط الإدارة        

نتهاء الأشؽال للتؤكد من الشهادة المطابقة بعد اكذلك الرقابة البعدٌة بمنح  المتمثلة فً رخص و الأشؽال و

   المخالفات للقوانٌن المعمول بها  زجرقد تصل إلى درجة  ، والقوانٌن المعمول بها و الضوابطاحترام 

 (1)المقتضٌات الرخص الممنوحة لهم حتى ٌتم الحفاظ على النظام العام. و

، مقتضٌات الراحة العامة متطلبات الجمالٌة و الصحة ونقصد بالنظام العام هنا التحقق لمتطلبات  و       

 ص طبٌعً أو معنوي فقبل الشروع فًشخ سواءوضع المشرع الجزابري قٌود على مشٌد بناٌة  لقد

 بعد انتهاء من أشؽال نً وقانو إطارالبناء لابد الحصول على رخصة البناء التً تسمح له بذلك أي فً 

 بقة تثبت مدى احترام صاحب الرخصةهذا لتسلم شهادة المطا هابها وعلى المعنً أن ٌصرح بانت البناء

      المتمم المعدل و 29-90ء فً قانون لالتزامات المفروضة علٌه ضمن قرار الممنوح له وفقا لما جا

 كذا و إتمامهاتعتبر شهادة المطابقة من المواضٌع الأكثر أهمٌة لأنها تسمح باستؽلبل البناٌات بعد  و

 ٌإثر على المظهر نه تشوه عمرانً وؼٌر قانونً الذي ٌنتج ع من حالة البناء الفوضوي وللتخلص 

انتشارها المتفاقم بحٌث  ا وتناثر أشكاله منها البناٌات ؼٌر المكتملة لإنجاز و ، والجمالً للعمران

   تصمٌم خروقات فً الأنماط من ال العمرانٌة و ختلبلاتالإعظم المدن الجزابرٌة نموذج من م أصبحت

 إتمام والذي ٌحدد قواعد مطابقة البناٌات  15-08حدث المشرع الجزابري قانون است لهذا الانجاز و

 .التً ٌتم بواسطتها ترقٌة المحٌط العمرانً انجازها فهو أداة

لكل شؽل أو استؽلبل البناٌة فهً وسٌلة من  15-08شهادة المطابقة شرط مسبق وفقا لقانون تعد        

سوؾ نتطرق إلى هذه الشهادة من خلبل  و، دٌة أي بعد انتهاء أشؽال البناءعبالرقابة الإدارٌة الوسابل 

 هذا المبحث فً المطالب التالٌة:

 .نطاق تطبٌقها المطلب الأول: مفهوم شهادة المطابقة و

  .ة على طالب شهادة المطابقة بعد تصرٌح بالانتهاء البناءٌالمطلب الثانً: رقابة الإدار

 .15-08وفقا لقانون  على البناٌات محل التسوٌة ةٌمطلب الثالث: رقابة الإدارال

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .44 ص، مرجع سابق، الممارسة ة التعمٌر بٌن القانون وشرط ،أشرؾ البقالً -1
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 المطلب الأول

 نطاق تطبٌقها مفهوم شهادة المطابقة و   

لفرض الرقابة الإدارٌة على عملٌات البناء ألزم المشرع الجزابري ضرورة الحصول على        

تتجسد هذه أخٌرة فً إلزامٌة الحصول  شهادات لتمكٌن الإدارة من فرض رقابتها علٌها و تراخٌص و

 هً وثٌقة إدارٌة تجسد من خلبلها الرقابة البعدٌة. على شهادة المطابقة بعد الانتهاء من أشؽال البناء و

الأول ثم إلى نطاق تطبٌقها فً فً الفرع لشهادة لابد التطرق إلى مفهومها لتوضٌح أكثر لهذه ا و       

 الفرع الثانً.

 الفرع الأول

 مفهوم شهادة المطابقة

ألزم المشرع الجزابري صاحب مشروع البناء أن ٌعلم الإدارة بانتهاء أشؽال البناء حتى تقوم هذه        

وجوبٌة مدى مطابقة الأشؽال المنجزة لأحكام رخصة البناء فهً شهادة  الأخٌرة على معاٌنة البناء و

 فماذا نعنً بهذه الشهادة ؟  19-15المرسوم التنفٌذي  ألزمها قانون التهٌبة و التعمٌر و

أخٌرا الطبٌعة القانونٌة  خصابصها وو سنتطرق فً هذا الفرع إلى تعرٌؾ شهادة المطابقة ثم أهمٌتها 

 لشهادة المطابقة.

  أولا: تعرٌف شهادة المطابقة

   المعدل  29-90من قانون  75و  56شهادة المطابقة فً المادتٌن نص المشرع الجزابري عن        

 .19-15من المرسوم التنفٌذي  69إلى  63المتمم وكذا المواد من  و

فمن خلبل هذه النصوص ٌمكن أن نستنبط تعرٌؾ لشهادة المطابقة لأن المشرع الجزابري لم ٌؤتً        

 بتعرٌؾ لها فً نص خاص.

، فهً وثٌقة إدارٌة التً تتم بٌن الجهة وسٌلة من وسابل الرقابة البعدٌة المطابقةتعتبر شهادة        

التً من خلبلها ٌتم  الشخص المستفٌد من هذه الأخٌرة و الإدارٌة المصدر لقرار منح رخصة البناء و

 التً ن حٌث مواصفات البناء والتؤكد من مدى احترام صاحب رخصة البناء لالتزاماته اتجاه رخصة م

 التقنٌة تثبت مدى مطابقة البناء لأحكام رخصة. مستندات إدارٌة و عن طرٌق وثابق و تكون
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تعد شهادة المطابقة بمثابة ترخٌص باستؽلبل المبنى للؽرض الذي ٌشٌد من أجله سواءا  كان المبنى        

 أو لؽرض الاستؽلبل أو ممارسة أي نشاط مهنً أو حرفً.، (1)مشٌد لؽرض فتح أماكن للجمهور للسكن 

 الشعبً البلدي (كما ٌمكن تعرٌفها بؤنها قرار إداري صادر من سلطة إدارٌة ) ربٌس المجلس        

مدى إلزامٌة بمضمونها من خلبل  بمنح شهادة المطابقة فً حالة مطابقة البناء لأحكام رخصة البناء و

فعلى ، (2)الوثابق الإدارٌة التنفٌذٌة فهً وثٌقة تثبت إنجاز الأشؽال البناء وفقا لمضمون رخصة البناء 

ت وفقا مالمطابقة كونها تثبت أن الأشؽال ت صاحب المشروع عند انتهاء أشؽال أن ٌطلب استخراج شهادة

 (3)المنشآت لا تمس بحقوق الؽٌر كحق الارتفاق. أن الأشؽال و لمواصفات البناء و

كما تعتبر وثٌقة إدارٌة التً من خلبلها ٌتم تسوٌة كل بناٌة تم انجازها أو لم ٌتم انجازها بالنظر        

التً من خلبلها تثبت تحقٌق مطابقة  و، (4) قواعد التعمٌر التنظٌم المتعلق بشؽل الأراضً و للتشرٌع و

 البناٌات.

تعد شهادة المطابقة بمثابة رخصة السكن أو ترخٌص باستقبال الجمهور أو المستخدمٌن إذا كان        

 (5)تربوٌة أو لخدمات أو الصناعة أو التجارة. البناء مخصص لوظابؾ اجتماعٌة و

ه فً التعارٌؾ السابقة أن شهادة المطابقة تعد وثٌقة إدارٌة مهمة لأن ما ٌمكن أن نستخلص و       

ٌعنى بالدرجة  بؤخطار كبٌرة و محفوؾاستعمال العقار المبنً بدون رخصة سكن أو شهادة المطابقة فهو 

ؼٌرها أو تحاٌل فً  الضوابط المعمول بها و المعنً بالأمر لم ٌحترم التصامٌم المرخص بها و أن أولى

من ثم أراد استعمال البناء بدون الرجوع إلى المصالح المختصة لطلب الإذن  ء بالؽش أو ؼٌره والبنا

 (6)زجرها. بذلك حتى ٌفلت من المراقبة لذلك وجب ضبط هذه الحالة و

فهو قانون استثنابً مإقت عرؾ عدة  15-08هذا مما جعل المشرع الجزابري استحداث قانون  و       

نص على أحكام جزابٌة فً الفصل الثالث منه فً حالة  29-90جاء مكمل لقانون تمدٌدات لسرٌانه 

وقوع مخالفات منها عدم تحقٌق مطابقة فً آجال المحددة أو فً حالة استؽلبل بناٌة أو شؽلها قبل تحقٌق 

 ال.مطابقتها التً تثبت شهادة المطابقة أو فً حالة إذا لم ٌقدم طلب شهادة المطابقة بعد إتمام الأشؽ

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .351 ص، مرجع سابق، المنازعات العقارٌة ،عمر حمدي باشا و لٌلى زروقً -1
 ، مرجع سابق.المعدل والمتمم 29-90من قانون  75المادة  -2
الحقوق جامعة قسنطٌنة  كلٌة ،قانون عقاريمذكرة ماجستٌر ، قارٌة، قٌود الملكٌة العجواد حنً سمٌحة حنان -3

 .118 ، ص2007/2008
 ، مرجع سابق.15-08من قانون  02المادة  -4
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  65المادة  -5
 .92 ص ،2000، سنة المؽربن ذكر دار النشر،دو، الطبعة الأولى، شهادة المطابقة رخصة السكن و ،محمد بوجٌدة -6
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نلبحظ أن المشرع الجزابري أعطى لها قٌمة كبٌرة لضرورة الإدلاء بها للحصول على مجموعة        

ٌصبح ؼٌر ذات قٌمة أي ٌتعذر استعماله سواءا  من التً بدونها  من الخدمات اللبزمة للعقار المبنً و

 المالك أو الؽٌر.

 ثانٌا: خصائصها

 من خلبل التعارٌؾ سابقة الذكر ٌمكن أن نستنبط جملة من خصابص التً تتمٌز بها شهادة المطابقة.     

 أ ـ شهادة المطابقة ذات طابع وجوبً      

     تعتبر شهادة المطابقة أداة قانونٌة تراقب مدى احترام المستفٌد من رخصة البناء لقواعد        

من قانون  56على ذلك المادة ، فهً أداة قانونٌة إلزامٌة نصت (1) لمخططات التهٌبة و التعمٌر التعمٌر و

الشعبً البلدي ٌجب على المالك أو صاحب المشروع أن ٌشعر المجلس » المعدل و المتمم  90-29

 «.بإنهاء البناء لتسلم له شهادة المطابقة 

من خلبل نص المادة نستخلص أن شهادة المطابقة لا تكون إلا بطلب من صاحب البناء وفً حالة        

عدم التزامه بذلك تقرر له عقوبات بؽرامة أو إجراء الهدم إن اقتضى ذلك فلب ٌمكن استعمال أو استؽلبل 

 لى شهادة المطابقة.مبنى دون حصول ع

 ب ـ شهادة المطابقة تعد وثٌقة إدارٌة       

    التً تتمثل فً  هذا بالنظر إلى الجهة المصدرة لها و و تعتبر شهادة المطابقة وثٌقة إدارٌة       

تسلم » على أنه  19-15من المرسوم التنفٌذي  64ربٌس المجلس الشعبً البلدي نصت على ذلك المادة 

بالنسبة لرخص البناء  المطابقة من اختصاص ربٌس المجلس الشعبً البلدي المختص إقلٌمٌاشهادة 

طرفه أو كذلك المسلمة من طرؾ الوالً المختص إقلٌمٌا أو من طرؾ الوزٌر المكلؾ  المسلمة من

 «.بالعمران 

شهادة  من خلبل نص المادة نستخلص أن ربٌس المجلس الشعبً البلدي هو المختص فً تسلٌم       

  هذا بالنظر إلى الجهة  باعتباره سلطة إدارٌة فإن الوثٌقة المسلمة تعد وثٌقة إدارٌة و المطابقة و

 المصدرة لقرار.

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .185 ص، مرجع سابق، صافٌة ولد رابح اقلولً -1
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 جـ ـ شهادة المطابقة تعد من رخص الضبط       

قا لأحكام رخصة بتهدؾ الإدارة من خلبل منحها للرقابة البعدٌة على مطابقة عملٌات البناء ط       

      فالمشرع خول للئدارة مراقبة جمٌع عملٌات البناء عن طرٌق التحقٌق، (1) رخصة التجزبة البناء و

 ذلك بعد الانتهاء من أشؽال البناء عن طرٌق منح شهادة المطابقة. المعاٌنة و و

 استعمال د ـ شهادة المطابقة رخصة استغلال و       

       استؽلبله سواء فً استعماله للسكن استعمال المبنى و فهً تسمح للمستفٌد من رخصة البناء       

 أو ممارسة نشاط أو مهنة أو حرفة معنٌة.

 ثالثا: أهمٌة شهادة المطابقة

قبل  إن الؽاٌة من فرض الحصول على شهادة المطابقة هً التؤكد بعد انتهاء عملٌة البناء و       

م ثمن  ، والبناء ضوابط التعمٌر و المسلمة و للرخصةاستعمال المبنى أن الأشؽال المنجزة تمت وفقا 

هً الحٌلولة دون  بذلك تتحقق ؼاٌة أخرى و ، وصلبحٌته بالاستعمال تانة البناء وم التؤكد من سلبمة و

، صٌر أو التراخً فً مراقبة البناءحدوث انهٌارات أو تلبشً كلً أو جزبً للمبنى بسبب الؽش أو التق

 (2)ٌتلؾ الممتلكات. مما قد ٌزهق الأرواح و

    تؤكٌد على احترام صاحب الرخصة لقواعد  هً تعتبر أداة قانونٌة لاستلبم المشروع و و       

أن تسلٌمها ٌبقى متوقفا على التوفر مسبقا على رخصة البناء  التعمٌر و مخططات التهٌبة و التعمٌر و

 قانونٌة.

إتمام انجازها فكل  ٌحدد قواعد مطابقة البناٌات و 15-08تكمن أهمٌتها كذلك بصدور قانون  و       

أحكامه تعد من نظام العام فكان من أسباب صدوره هً الآثار المدمرة للبناءات التً لم تشٌد وفقا 

المتفاقم للبناٌات ؼٌر المكملة الانجاز مع تهدٌد  انتشاركذا  تحركات التربة و للمقاٌٌس الزلازل و

تحوٌل استعمال  من بٌن أسبابه كذلك التؤثٌر فً المظهر الجمالً للمدٌنة و والاستقرار النسٌج العمرانً 

كذا السعً إلى ترقٌة الذوق الجمالً  الحقٌقً للعقار العمرانً إلى ممارسة نشاطات ؼٌر مخصصة له و

 (3)ترسٌخ ثقافة التمدن لدى المواطن. العمرانً و

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 . 191 ص، مرجع سابق، صافٌة ولد رابح اقلولً -1
        ، ، مرجع سابقلقرارات الصادرة فً مجال التعمٌررقابة القاضً الإداري على مشروعٌة ا ،الشرٌؾ البقالً -2

 .132 ص
ة فً ندوة ضمت مختصٌن فً الٌومٌٌدة المجاهد رمداخلة عبٌد الله مسعود التً قدمت فً قاعة المحاضرات الج -3

 .9 ص، 30/06/2009، ٌوم العمران
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 هً فً طور الانجاز قبل صدور هذا التً فكانت الؽاٌة منه تحقٌق مطابقة البناٌات المنجزة و       

مهٌؤ  بنى ذى مظهر جمالً وترقٌة إطار الم استؽلبل البناٌات و كذا تحدٌد شروط شؽل و القانون و

هذا بوضع المشرع تدابٌر  ، فكانت شهادة مطابقة فً ظل هذا القانون لها أهمٌة كبٌرة جدا  وبانسجام

 د التعمٌر.قواع ردعٌة فً مجال عدم احترام آجال البناء و

البٌبً بحٌث إذا كانت المشارٌع  تكمن أهمٌة هذه الشهادة فً حماٌة الجانب العمرانً الجمالً و       

 المساحات أمن المواطنٌن والمناظر الطبٌعٌة و بصحة و المنجزة أو البناٌات التً تمس بالبٌبة و

 فً مجال حماٌة البٌبة فإنه ٌرفض التعمٌر خاصة الخضراء أي عدم احترام التوجٌهات أدوات التهٌبة و

   عن عقوبات فً حالة عدم التقٌد باحترام  15-08قد نص المشرع فً القانون  شهادة المطابقة و منح

 الهام لشهادة المطابقة فً حماٌة هذا ما ٌإدي إلى دور البٌبة عند إتمام أشؽال البناء و الوسط الطبٌعً و

 تقٌد صاحب المشارٌع بؤحكام رخصة تمنح هذه الشهادة رؼم عدمالبٌبة إلا أن الواقع ٌثبت عكس حٌث 

 البناء.

كما تعتبر شهادة المطابقة كوسٌلة إثبات شرعٌة البناء من خلبلها ٌتم شؽل البناٌة أو ربطها نهابٌا        

ع شبكات الانتفا استقبال الجمهور و بها ٌتم ربط بالطرق و لذلك تعتبر رخصة سكن و بشبكات الانتفاع و

 (1)التً نعنً بها تزوٌد العقار بالماء أو الكهرباء أو ؼٌر ذلك. العمومٌة و

نستخلص فً الأخٌر أن شهادة المطابقة تعد وسٌلة أمان لضمان تفادي الأضرار الكبٌر التً قد        

 مكوناته. مبنً مهما كانت طبٌعته وبانسجام الإطار ال تلحق بالمحٌط العام و

 القانونٌة لشهادة المطابقةرابعا: الطبٌعة 

الأشؽال  إتمامتعتبر شهادة المطابقة وثٌقة إدارٌة تسلم من قبل ربٌس المجلس الشعبً البلدي بعد        

تنفٌذ الالتزامات  انسجامها مع أحكام رخصة البناء من تصامٌم مصادق علٌها و لتبٌن مدى مطابقتها و

بانتهاء أشؽال البناء حتى تتمكن الإدارة من فرض رقابتها على عاتق المرخص له فٌجب أن ٌعلم الإدارة 

 على ذلك.

بما أن ربٌس المجلس الشعبً البلدي هو سلطة إدارٌة تصدر قرارها بإرادة منفردة وفقا لما  و       

فإن ربٌس المجلس الشعبً البلدي هو المختص  19-15من المرسوم التنفٌذي  64نصت علٌه المادة 

 شهادة المطابقة.الوحٌد فً تسلٌم 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .94 ، صشهادة المطابقة، مرجع سابق رخصة السكن و ،محمد بوجٌدة -1
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باعتبار أن القرار الإداري هو قرار إرادي من جانب واحد ٌصدر بإرادة منفردة بقصد إحداث  و       

شهادة المطابقة تقوم مقام رخصة السكن أو الرخٌص باستقبال الجمهور أو المستخدمٌن ، ف(1) أثر قانونً

 (2)لوظابؾ اجتماعٌة تربوٌة أو للخدمات أو الصناعة أو التجارة.إذا كان البناء مخصصا 

صادرة من  و 15-08من قانون  2ن شهادة المطابقة تعد وثٌقة إدارٌة وفقا لما نصت علٌه المادة إ       

إن صدورها ٌكون على شكل قرار إداري لأنها بمثابة ترخٌص  قبل ربٌس المجلس الشعبً البلدي و

البناء لاستعمال العقار تم بناءه دون أي خطر  مصالح التعمٌر و ة المعنٌة للبلدٌة ورسمً من طرؾ الجه

 (3)على من ٌشؽله.

رار إداري لأن من خصابص قرار الإداري هو قكن القول أن شهادة المطابقة تعد فً الأخٌر ٌم و       

هذا ٌنطبق تماما  المختصة و الطعن فٌه أمام الجهة المصدرة للقرار أو رفع دعوى أمام الجهات القضابٌة

 .19-15من المرسوم التنفٌذي  69شهادة المطابقة حسب نص المادة  على

 الفرع الثانً

 نطاق تطبٌقها

تمنح شهادة المطابقة للمالك أو صاحب المشروع بعدما ٌشعر المجلس الشعبً البلدي وجوبا بإنهاء        

كما ، (4)وجوبٌا  اٌعتبر الحصول علٌها أمر ، ومطابقة الأشؽال مع رخصة البناء إثباتالبناء من أجل 

 .19-15من المرسوم التنفٌذي  63نصت علٌه صراحة المادة 

المتمم إلزامٌة شهادة المطابقة باستعمال المشرع  معدل و 29-90من قانون  56كذا نصت المادة        

على المالك أو صاحب المشروع أن ٌشعر ربٌس المجلس لفظ ٌجب التً تقٌد الالتزام بحٌث ٌجب 

 الشعبً البلدي بإنهاء البناء حتى تسلم له شهادة المطابقة.

 19-15المرسوم التنفٌذي  المتمم و المعدل و 29-90ن شهادة المطابقة وفقا لقانون إعلٌه ف و       

         الذي  و 15-08قانون  تكون معنٌة بجمٌع البناٌات المتحصلة على رخصة البناء إلا أن صدر

، حٌث جاء هذا القانون لتسوٌة وضعٌة البناٌات المعفاة منها المطابقة والبناٌات المعنٌة بشهادة  حدد

 البناٌات التً تم انجازها أو التً هً فً طور الانجاز شرٌطة أن تكون هذه البناٌات متواجدة قبل نشر 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .128 ص، مرجع سابق، الشوبكًعمر محمد  -1
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  65المادة  -2
 .283 ص، مرجع سابق، عباس راضٌة -3
 .66 صن،قرارات العمران الفردٌة و طرق الطعن فٌها، مرجع سابق، عزري زٌ -4
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 (1)هذا القانون فً الجرٌدة الرسمٌة.

 .لا ٌمكن إخضاعها لتحقٌق المطابقةكما استثنى المشرع بعض البناٌات التً 

 (2)التً تتمثل فً ما ٌلً: بمطابقة البناٌات من أجل الإنهاء وفقد حصر المشرع الحالات التً تسمح 

 البناٌات غٌر المتممة التً تحصل صاحبها على رخصة البناء -أولا

     لكنه لم ٌكمل بناٌته هذا لأن المالك له رخصة البناء و إن البناٌة فً هذه الحالة تكون ؼٌر قانونٌة و

    فً الآجال المحددة فً رخصة البناء فً هذه الحالة تعد رخصة البناء لاؼٌه إذا لم ٌستكمل المالك 

    19-15من المرسوم التنفٌذي  57دة هذا ما نصت علٌه الما و المحددة فً رخصة فً الآجال البناء

    إذا أما 15-08انون ق من 2الفقرة  6نص المادة فً  جاء ءناثلكن الاست ، وطلب جدٌد بعد تقدٌم إلا

 ٌستفٌد البناٌة فً الأجل المحددة فً رخصة البناء فإنهلم ٌكمل  قام البانً متحصل على رخصة البناء و

     ٌملك بناٌةً فكل شخص لبالتا هذا فً إطار تسوٌة وضعٌة البناء و و، (3)من رخصة إتمام الانجاز 

عندما تنتهً به الأشؽال على رخصة إنهاء هً ؼٌر منتهٌة ٌحصل  حاصل على رخصة البناء و و

 (4)الأشؽال.

 هً غٌر مطابقة لأحكام الرخصة المسلمة البناٌات التً تحصل صاحبها على رخصة البناء و -ثانٌا

إتمامه دون مطابقته لأحكام  ٌعتبر البناء فً هذه الحالة أن المالك أو صاحب المشروع قام بالبناء و

إلى التسوٌة  15-08، فؤخضعه المشرع وفقا للقانون ٌعتبر البناء هنا ؼٌر قانونًالً بالت رخصة البناء و

لأنه ٌتعٌن على صاحب البناء عند إتمامه البناء أن ٌستخرج شهادة المطابقة التً تبٌن مدى مطابقة 

ٌمنع » التً جاء فٌها  15-08من قانون  10لكن بموجب نص المادة  الأشؽال لأحكام رخصة البناء و

 . «أو استؽلبل أي بناٌة إلا بعد الحصول على شهادة المطابقة المنصوص علٌها فً هذا القانون  شؽل

لحل  فمن خلبل نص المادة تبٌن مدى إلزامٌة شهادة المطابقة فً حالة شؽل أو استؽلبل البناٌة و       

دون » ٌلً: على سبٌل التسوٌة ما  15-08من قانون  20هذه الوضعٌة نص المشرع فً نص المادة 

، ٌمكن المذكور أعلبه المتمم و المعدل و 01/12/1990المإرخ فً  29-90الإخلبل بؤحكام القانون 

 الكٌفٌاتلكنها ؼٌر مطابقة لأحكام هذه الأخٌرة من شهادة المطابقة حسب  صاحب البناٌة و ستفٌدٌ

 .« المحددة فً هذا القانون

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  ، مرجع سابق.15-08قانون  -1
 نفس القانون. 15المادة  -2
 .قانوننفس  19المادة  -3
 من قسمة مشروع قانون الذي ٌحدد قواعد 2008ماي  07محضر الجلسة العلنٌة الثانٌة عشر المنعقدة ٌوم الأربعاء  -4

 .15 ، ص66، العدد 2008ماي  19الرسمٌة إتمام انجازها، الجرٌدة  مطابقة البناٌات و
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قد حولوا مساكنهم إلى مراكز  هملكن الشًء الملبحظ أن الذٌن لم ٌحترموا أحكام رخصة البناء أؼلب       

          هذا ما ٌسبب مشاكل عدٌدة منها المتعلقة بالبٌبة تجارٌة وصناعٌة أو أضافوا طوابق لمساكنهم و

 شهادة المطابقة على سبٌل التسوٌة. 15-08بالتالً منح لهم قانون  النظام العام و الأمن و المحٌط و و

 ٌتحصل صاحبها على رخصة البناءالتً لم  البناٌات المتممة و -ثالثا

من قانون  6فً هذه الحالة ٌكون أمام بناء مخالؾ لقوانٌن التعمٌر بحٌث ألزم المشرع حسب نص المادة 

و لتسوٌة هذه على أنه ٌمنع القٌام بتشٌٌد البناٌة دون الحصول المسبق على رخصة البناء،  08-15

 .15-08جاء قانون  الوضعٌة

 المتممة والتً لم ٌتحصل صاحبها على رخصة البناءالبناٌات غٌر  -رابعا

 لقد ألزم المشرع الجزابري كما رأٌنا سابقا أن رخصة البناء هو إجراء إلزامً قبل تشٌٌد بناٌات جدٌدة 

     المعدل  29-90من قانون  52هذا ما نصت علٌه المادة  إجراء تعدٌلبت تخص المبانً القابمة و أو

عندما ٌنجز البناء » من نفس القانون على أنه  4مكرر  76شرع فً نص المادة المالمتمم كما اعتبر  و

إلى ربٌس المجلس  إرساله والمخالفة  إثباتدون رخصة ٌتعٌن على العون المإهل قانونا تحرٌر محضر 

جاء المشرع الجزابري  تثناءالكن اس «ساعة  72الوالً المختصٌن فً أجل لا ٌتعدى  الشعبً البلدي و

 إتمامفً إطار تسوٌة البناٌات ؼٌر مشروعة على أن ٌستفٌد من رخصة  15-08من خلبل قانون 

 لم ٌتحدث المشرع عن منحة رخصة البناء على سبٌل التسوٌة. و، (1)الإنجاز على سبٌل التسوٌة 

المادة  و 37المادة  و 16ة كما استثنى المشرع الجزابري البناٌات ؼٌر معنٌة بالمطابقة فً نص الماد

 التً تتمثل فً ما ٌلً: منه و 39

ٌقصد المشرع هنا  بمنع البناء علٌها و ـ البناٌات المشٌدة فً قطع أرضٌة مخصصة للبرتفاقات و

التً تهدؾ إلى تحقٌق  بارتفاقات الإدارٌة التً تعتبر قٌد من قٌود الواردة على الملكٌة العقارٌة الخاصة و

 .الخ.لقة بالملكٌة العامة للمٌاه..ارتفاقات المتع الؽاز و العامة مثل ارتفاق الكهرباء والمصلحة 

 03-03المناطق المحمٌة المنصوص عنها فً قانون  ـ البناٌات المتواجدة بصفة اعتٌادٌة بالمواقع و

 الأثرٌة  التارٌخٌة والمعالم  كذا البناٌات المتواجدة فً المواقع و المناطق السٌاحٌة و المتعلق بالتوسع و

 المطارات. المساحات حماٌة المنشآت الإستراتجٌة مثل الموانا و و

 المنظر العام للموقع. ـ البناٌات المشٌدة خرقا لقواعد الأمن أو التً تشوه بشكل خطٌر بالبٌبة و

تمر منها خطوط  ـ البناٌات التً تعٌق البناٌات ذات منفعة عامة أو مضرة لها مثل البناء فً الأماكن التً

 الكهرباء ذات الضؽط العالً.

 ـ البناٌات المشٌدة على الأراضً الفلبحٌة أو ذات الطابع الفلبحً أو الؽابً حٌث منع المشرع الجزابري

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  ، مرجع سابق.15-08قانون  22المادة  -1
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نص قد  فً سبٌل تسوٌة وضعٌة البناٌات المنشؤة فوق الأراضً بطرٌقة ؼٌر قانونٌة مآلها الهدم و

المطابقة أي بناٌة ؼٌر قانونٌة مشٌدة على قطعة أرض تابعة  تحقٌق إمكانٌةعلى عدم  15-08القانون 

 (1)عمومٌة أو خاصة. فلبحٌةلمستثمر 

 البناٌات المشٌدة بدون رخصة بناء على قطعة أرض تابعة للأملاك العمومٌة -خامسا

حسب نص المادة  تهالبناء ؼٌر قانونً فً هذه الحالة لا ٌمكن تسوٌ لا ٌمكن البناء فوقها بدون ترخٌص و

لكن فً حالة إلؽاء التصنٌؾ ٌجرد الملك من الطابع الأملبك الوطنٌة العمومٌة  و 15-08من قانون  37

الأملبك الوطنٌة الخاصة هذه الأخٌرة ٌمكن تسوٌة البناٌات ؼٌر القانونٌة المشٌدة فوقها  ةتنزل إلى منزل و

 .15-08من قانون  40المادة  نص حسب

 المطلب الثانً

 ة على طالب شهادة المطابقة بعد تصرٌح بالانتهاء البناءٌرقابة الإدار

لمطالبة انص المشرع الجزابري عن إجراءات الرقابة الإدارٌة بعد تصرٌح بانتهاء أشؽال البناء و        

 29-90بشهادة المطابقة التً تثبت مدى احترام طالبها لأحكام رخصة البناء وفقا لما نص علٌه قانون 

حتى تمارس الإدارة رقابتها لابد على المعنً أن ٌصرح ، 19-15المرسوم التنفٌذي  المتمم و ومعدل ال

لتوضٌح أكثر  و 19-15بانتهاء الأشؽال لتتمكن الإدارة من اتخاذ إجراءات التً نص علٌها المرسوم 

 نتطرق من خلبل هذا المطلب إلى:

 الفرع الأول: التصرٌح بانتهاء أشؽال البناء.

 رع الثانً: المعاٌنة المٌدانٌة بعد التصرٌح.الف

 الفرع الأول

 التصرٌح بانتهاء أشغال البناء.

ذلك  ، والتهٌبة أن ٌطلب شهادة المطابقة وعلى المستفٌد من رخصة البناء عند انتهاء أشؽال البناء        

ل للبناٌات ذات ، ٌشهد هذا التصرٌح على الانتهاء من الأشؽا(02بإٌداع تصرٌح ٌعد فً نسختٌن )

البناٌات ذات الاستعمال السكنً الجماعً أو البناٌات  ، أما بالنسبة للتجهٌزات والاستعمال السكنً

للبناء للمراقبة التقنٌة المستقبلة للجمهور ٌودع محضر تسلٌم الأشؽال معدا من طرؾ الهٌبة الوطنٌة 

(CTC)، (2)لأشؽال للقٌام بذلك.( ابتداء من تارٌخ انتهاء ا30له أجل ثلبثٌن ٌوم ) و 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.15-08القانون من  39المادة  -1
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  1 الفقرة 66المادة  -2
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 ل ٌتم بمقر المجلس الشعبً البلديإن إٌداع التصرٌح بانتهاء الأشؽال أو محضر تسلٌم الأشؽا       

ترسل نسخة من  و، مجلس الشعبً البلدي فً نفس الٌومالبناء مقابل وصل إٌداع ٌسلمه له ربٌس ال لمكان

التصرٌح إلى ربٌس القسم الفرعً للتعمٌر على مستوى الإدارة، ثم تجرى عملٌة مطابقة  أشؽال البناء 

ذلك فً الحالة التً لا ٌودع فٌها المعنً التصرٌح  وجوبا بمبادرة من ربٌس المجلس الشعبً البلدي و

، لأنه عند تسلٌم رخصة ٌها قانوناحسب الشروط المنصوص عل بانتهاء الأشؽال فً الآجال المطلوبة و

، ففً حالة عدم إٌداع نوعٌة كل بناء من البناٌاتدد له آجال لإتمام الأشؽال حسب البناء لطالبها تح

الآجال المطلوبة ٌمكن الاستناد على تارٌخ الانتهاء من الأشؽال تبعا لآجال  التصرٌح حسب الشروط و

إجراء المطابقة تجري عملٌة المطابقة الأشؽال وجوبا الانجاز المتوقعة فً رخصة البناء من أجل 

البناء باعتبارها سلطات ضبط إداري مكلفة  بمبادرة من ربٌس المجلس الشعبً البلدي مجال العمران و

ً تتؤكد من مدى تطابقها مع ٌلً أعمال البناء المرخص بها ك ردعً ٌسبق و بعمل رقابً مستمر و

 ( 1)مراجع الرخصة الممنوحة. والتعمٌر  قانون التهٌبة و أحكام

 الفرع الثانً

 المعاٌنة المٌدانٌة بعد التصرٌح بانتهاء أشغال البناء

تتمثل مطابقة الأشؽال  هنا تكمن رقابة الإدارة عن الأشؽال البناء بعد التصرٌح بانتهابها و و       

ٌتم التحقٌق فً  و، (2) واجهاتها ، استعمالها وام رخصة البناء فً إقامة البناٌة، مقاسهاالمنجزة مع أحك

هذه الأشؽال من قبل لجنة تسمى لجنة مراقبة المطابقة تضم هذه الأخٌرة ممثلٌن مإهلٌن قانونا عن ربٌس 

، مع ً ٌحددها المرسومالمصالح المعنٌة لا سٌما مصالح الحماٌة المدنٌة الت المجلس الشعبً البلدي و

 (3)لدابرة.ممثل القسم الفرعً للتعمٌر على مستوى ا

بٌس المجلس الشعبً ، تجمع اللجنة بناء على استدعاء من رد إٌداع التصرٌح بانتهاء الأشؽالبع       

 176-91( ٌوما بعد أن كانت فً ظل المرسوم التنفٌذي 15، فً أجل خمسة عشر )البلدي المختص

 المستفٌد من رخصة البناء، ثم ٌقوم ربٌس المجلس الشعبً البلدي بإخطار أسابٌع 3حددة ب الملؽى م

( أٌام على الأقل من تارٌخ 08ذلك قبل ثمانٌة ) ، والمراقبة عن طرٌق إشعار بالمرور بتارٌخ إجراء

 إجراء المراقبة.

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 سابق.، مرجع 19-15المرسوم التنفٌذي رقم  من 3الفقرة  66المادة  -1
 .المرسوم من نفس  4الفقرة  66المادة  -2
  المرسوم.من نفس  5الفقرة  66المادة  -3
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، ٌحرر أعضاء لجنة المطابقة لهذا الؽرض محضر البناءمعاٌنة أعمال  وقع البناء وبعد زٌارة م و       

جمٌع الملبحظات حول مطابقة الأشؽال  ، تبٌن فٌه رأٌها ومراقبتها مال التً تمت معاٌنتها وجرد الأع

، بحٌث ٌتم التوقٌع على هذا المحضر فً نفس ا مع أحكام رخصة البناء الممنوحةالتً قامت بمعاٌنته

أما فً حالة ؼٌاب إحدى المصالح المعنٌة أو جمٌعها ٌتم التوقٌع على ، ةالٌوم من طرؾ أعضاء اللجن

بناءا على محضر الجرد الذي ترسله ، (1)ممثل القسم الفرعً للتعمٌر محضر الجرد من طرؾ البلدٌة و

، إما جنة، ربٌس المجلس الشعبً البلدياللجنة إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي عن طرٌق ممثله فً الل

  ( أٌام ابتداء من تارٌخ خروج اللجنة للقٌام بعملٌة المراقبة 08أن ٌسلم شهادة المطابقة فً أجل ثمانٌة )

 ذلك إذا تبٌن المحضر مطابقة أشؽال البناء التً تم الانتهاء منها مع أحكام رخصة البناء. و

وفقا  لٌها، وامٌم المصادق عفً حالة إذا تبٌن محضر الجرد عدم انجاز الأشؽال طبقا للتص و       

ٌكون مجبرا  ، وم إمكانٌة تسلٌمه شهادة المطابقة، تعلم السلطة المختصة المعنً بعدلأحكام رخصة البناء

، قبل قٌامها بؤي إجراء ردعً ء مطابقا للتصامٌم المصادق علٌهافً هذه الحالة بالعمل على جعل البنا

تتمثل فً العقوبات التً ٌمكن أن  (2)حكام الرخصة الممنوحة الذي ٌمكن أن ٌنتهً بهدم البناء المخالؾ لأ

 منه. 78و  77و  76نصت علٌها المواد  29-90ٌتعرض لها وفقا لأحكام القانون 

بعد هذا الأجل ٌسلم  بالتالً ٌحدد للمعنً أجل لا ٌتجاوز ثلبثة أشهر للقٌام بإجراء المطابقة و و       

ة المطابقة إذا قام المعنً بمطابقة الأشؽال البناء مع أحكام رخصة ربٌس المجلس الشعبً البلدي شهاد

 البناء.

ذلك إذا  قد تسلم شهادة المطابقة على مراحل حسب الآجال المذكورة فً قرار رخصة البناء و و       

 ، و ٌمكن أن ٌإجل تسلٌم(3) من أشؽاله نتهاءالاتم  الذيتعرقل سٌر الجزء  ال المتبقٌة لاكانت الأشؽ

 (4)شهادة المطابقة من قبل لجنة الشباك الوحٌد للبلدٌة فً حالة ؼٌاب المخططات الخاصة بالمشروع.

ٌرضه الرد الذي تم تبلٌؽه أو فً حالة سكوت السلطة المختصة فً لم ٌمكن لصاحب الطلب الذي        

بناء ٌكون أجل تسلٌم ال الآجال المحددة قانونا أن ٌودع طعنا مقابل وصل إٌداع لدى مصالح التعمٌر و

، أما فً حالة عدم تلقٌه رد عن الطعن الأول بإمكانه ( ٌوم15الرفض المسبب خمسة عشر ) الرخصة أو

 إٌداع طعنا ثانٌا لدى المفتشٌة العامة للتعمٌر فعلى الوزٌر أن ٌؤمر مصالح التعمٌر الخاصة بالولاٌة بالرد 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15المرسوم التنفٌذي رقم  67المادة  -1
  .المرسوم نفس  68المادة  -2
 المرسوم.من نفس  5و  4الفقرة  68المادة  -3
 .376أنظر الملحق ص  -4
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، ٌوم من تارٌخ إٌداع الطعن الثانً 15بالإٌجاب عل صاحب الطلب أو إخباره بالرفض المسبب فً أجل 

 أو ٌمكن له رفع دعوى قضابٌة أمام الجهة المختصة.

 نحاول أن نبٌن وضعٌة شهادة المطابقة فً ولاٌة البلٌدة 

 

 

الهندسة المعمارٌة لولاٌة البلٌدة. البناء و التعمٌر ومصدر: مدٌرٌة   

نلبحظ من خلبل المخطط البٌانً أن طلبات المودعة لتسلٌم شهادة المطابقة تتناقص كل سنة، ففً        

عدد الملفات  2014، أما فً سنة 39و رفضت  38قبلت منها  128عدد الملفات المودعة  2013سنة 

قبلت  68عدد الملفات المودعة لدى البلدٌة  2015، و فً سنة 54و رفضت  45قبلت  99المودعة 

، نلبحظ من خلبل ذلك أن قرارات الرفض أكثر من القبول، كذلك فً سنة 32و رفضت  36منها 

منها فً  3و   12و رفضت  19قبلت منها  34عدد الملفات المودعة أمام الشباك الوحٌد للبلدٌة  2016

ٌمهم طور الدراسة  شًء الملبحظ أن عدد كبٌر من طالبً شهادة المطابقة رفضت السلطة المختصة تسل

وفقا لأحكام  عدم انجاز الأشؽال طبقا للتصامٌم المصادق علٌها، وللشهادة و ٌعود السبب الربٌسً إلى 

 .رخصة البناء

اىطيباث   

اىَقسٍت أٍاً 

اىشباك اى٘حٍس 

ىيبيسٌت ىضْت 

2016 

34 

19 12 
3 

ٗضعٍت شٖازة اىَطابقت ى٘لاٌت اىبيٍسة 

 2016ىضْت 

 عسز اىَيفاث اىَ٘زعت
 عسز اىَيفاث اىَقب٘ىت
 عسز اىَيفاث اىَزف٘ضت
 اىَيفاث فً ط٘ر اىسراصت

2013
2014

2015

128 

99 

68 38 45 

36 

90 

54 

32 

0 

ٗضعٍت شٖازة اىَطابقت فً ٗلاٌت 

 2015-2014-2013اىبيٍسة ىضْ٘اث 

 عسز اىَيفاث اىَ٘زعت
 عسز اىَيفاث اىَقب٘ىت
 عسز اىَيفاث اىَزف٘ضت
 عسز اىَيفاث اىَزصيت ىيبيسٌت
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 المطلب الثانً

 15-08وفقا لقانون على البناٌات محل التسوٌة  ةٌالإداررقابة 

ضخامة  نتٌجة لتزاٌد التشوٌه العمرانً و و لقد عجزت الإدارة فً التحكم فً البناء العشوابً       

 الذي ٌهدؾ إلى: 15-08مشكل البناء الؽٌر شرعً استحدث المشرع قانون 

وجوب استكمال البناء فً آجال محددة فً  ، والبناء للقٌام بتشٌٌد أٌة بناٌة ـ إلزامٌة الحصول على رخصة

 رخصة.

 ـ إمكانٌة حصول صاحب البناٌة ؼٌر المتممة على رخصة إتمام الانجاز.

 استؽلبلها. ـ اشتراط شهادة المطابقة للربط بشبكات الانتفاع العمومٌة أو شؽل البناٌة و

 ٌر المتممة على رخصة إتمام الانجاز.ـ إمكانٌة الحصول صاحب البناٌة ؼ

، لتحري حول وراشات انجاز مصالح البلدٌة كلفة بالتعمٌر وـ إحداث فرق أعوان لدى مصالح الدولة الم

 البناٌات و التجزبات.

 ـ تؤسٌس لجنة الدابرة مكلفة بالبث فً تحقٌق مطابقة البناٌات.

البناٌات للحصول على شهادة المطابقة المسلمة ٌتم تحقٌق مطابقة  15-08عن طرٌق قانون  و       

إلا أن تحقٌق المطابقة  19-15المرسوم التنفٌذي  المتمم و المعدل و 29-90طبعا وفق أحكام قانون 

باعتبارها وسٌلة لتسوٌة البناٌات  29-90بموجب هذا القانون هو أوسع مما نص علٌه فً أحكام قانون 

فقد ، (1)الوضعٌة العمرانٌة للبناء  ٌشمل الوعاء العقاري للبناٌة وذلك بؤسلوب شامل  الشرعٌة و الؽٌر

لكن تم تمدٌده عن طرٌق قانون  سنوات و 5هً  جاء هذا القانون بقواعد استثنابٌة أي محدد بمدة معٌنة و

من قبل  2016نوفمبر  06أما حالٌا فقد تم تعلٌقه بتعلٌمة صادرة فً ، (2)سنوات  3بمدة  2014المالٌة 

إن إبقاء آجال مفتوح من الناحٌة القانونٌة لا ٌمدد القانون إلا  الوزٌر الأول عبد المالك سلبل بتمدٌد جدٌد

 بقانون ٌمر على البرلمان بؽرفتٌه، مما سٌفتح فوضى للعمران.

المطابقة دة اكذا إلزام الموثقٌن بعدم المطالبة بشه و المعنٌٌن لإتمام انجاز بناٌاتهم أخٌرا ٌمنح للمالكٌن و  

ٌمكن للموثقٌن أن ٌحرروا  و، استؽلبل المبنى ، باعتبارها وسٌلة قانونٌة لاستعمال ولإعداد عقود الإٌجار

التً  فوق الأراضً الحابزة على عقود الملكٌة والمشٌدة  السكنات فً البناٌات عملٌات إٌجار المحلبت و

المثبتة  بناٌات التً ؼلبفها الخارجً مكتمل وال و 15-08ات الخاصة بها فً إطار القانون تم إٌداع الملف

 (3)بشهادة مسلمة.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .298 ص، مرجع سابق، عباس راضٌة -1
 .2014من قانون المالٌة لسنة  79المادة  -2
  .06/11/2016المإرخة فً  445التعلٌمة السٌد الوزٌر الأول رقم  -3
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      الولاٌة  المراسٌم التنفٌذٌة عن إجراءات التسوٌة على مستوى البلدٌة و و 15-08ـ فقد نص قانون 

 على مستوى لجنة الدابرة. و

 لتوضٌح إجراءات المراقبة لابد أن نتطرق إلى: و

 الفرع الأول: إٌداع التصرٌح لتحقٌق المطابقة.

 الفرع الثانً: المعاٌنة المٌدانٌة بعد التصرٌح بتحقٌق المطابقة.

 الفرع الثالث: ضبط المخالفات المتعلقة بشهادة المطابقة

 الفرع الأول

 إٌداع التصرٌح بتحقٌق المطابقة 

المراسٌم التنفٌذٌة له لابد من إٌداع التصرٌح من  و 15-08ٌتم تحقٌق المطابقة وفقا لقانون حتى        

المإهلٌن  المتدخلٌنالمالك أو أصحاب المشارٌع أو  احب البناء محل طلب التسوٌة سواء  قبل صا

 للتصرٌح إلى ربٌس مجلس الشعبً البلدي المختص من أجل تحقٌق المطابقة.

أصحاب البناٌات المتممة أو التً هً فً طور الإنجاز تقدٌم طلب إلى السلطات  كما ٌجب على       

 ٌتم ذلك وفق الإجراءات الآتٌة: المعنٌة قصد إجراء المطابقة و

فإن المعنً علٌه أن ٌقدم تصرٌح فً خمس  154-09من المرسوم التنفٌذي  03وفقا لنص المادة        

بعد  هذا فً حالة إذا كانت البناٌة متممة و لمختص إقلٌمٌا ونسخ إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي ا

ٌتضمن التصرٌح  ، و154-09بملحق المدرج فً المرسوم  التصرٌح طبقا لاستمارة النموذج المرفق

 (1)البٌانات التالٌة:

 اسم ولقب المالك أو القابم أو اسم الشركة لصاحب المشروع. -

 طلب تحقٌق المطابقة البناٌة أو رخصة إتمام الانجاز. -

 حالة تقدم الأشؽال بها. عنوان البناٌة و -

 تارٌخ انتهاء صلبحٌتها إن وجدت. مراجع رخصة البناء المسلمة و -

 الطبٌعة القانونٌة للوعاء العقاري بالنسبة للمبانً المستفٌدة بدون رخصة البناء. -

 إتمامها عند الاقتضاء. تارٌخ بداٌة الأشؽال و -

 ؼٌر مطابقة لرخصة البناء أو فً حالة عدم إتمام أشؽال البناء فعلى صاحب التصرٌح أما إذا كانت البناٌة

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.15-08قانون  من 25المادة  -1
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ٌبلػ ربٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً الذي ٌسلم له شهادة توقٌؾ الأشؽال  أن ٌوقؾ الأشؽال فورا  و

للعقوبات المنصوص علٌها إلا تعرض  استبناؾ الأشؽال وبالتالً ٌمنع عن  من أجل تحقٌق المطابقة و

 .15-08  فً قانون

فً حالة إذا لم ٌمتثل المعنً لهذه الإجراءات ٌقوم العون المإهلٌن لتعٌٌن المخالفة بالمعاٌنة  و       

ؼلق الورشة دون إخلبل بالعقوبات التً نصت علٌها  المٌدانٌة فٌقوم بتحرٌر محضر عدم المطابقة و

 .15-08من قانون  24مادة ال

البٌانٌة الضرورٌة  كما ٌجب أن ٌرفق التصرٌح بالملؾ ٌحتوي على الوثابق الثبوتٌة المكتوبة و       

قد حدد المرسوم التنفٌذي السالؾ الذكر الملؾ التقنً الذي ٌجب أن ٌرفق بتصرٌح  ، وكفل بالبناءللت

 :(1) المطابقة حسب كل حالة

إذا تعلق الأمر بطلب رخصة إتمام البناء فإن الملؾ ٌرفق  15-08من قانون  19ـ حسب نص المادة  1

 هنا تختلؾ الوثابق حسب نوع البناٌة فإذا كانت: بالتصرٌح و

 ، ٌجب أن ٌحتوي الملؾ على الوثابق التالٌة:مطابقة لرخصة البناء المسلمة مة والبناٌة ؼٌر متم أ/

 اء المسلمة.ـ الوثابق البٌانٌة التً رافقت رخصة البن

 ـ بٌان وصفً للؤشؽال المزمع انجازها ٌعده مهندس معماري معتمد.

 المساحات الخارجٌة للبناٌة. ـ مناظر فوتوؼرافٌة للواجهات و

 ـ أجل إتمام البناٌة ٌقٌمه مهندس معماري معتمد.

 لؾ على ماٌلً:ؼٌر مطابقة لرخصة البناء المسلمة فٌجب أن ٌحتوي الم أما إذا كانت البناٌة متممة و ب/

 ـ الوثابق البٌانٌة التً رافقت رخصة البناء المسلمة.

 ـ مخططات الهندسة المدنٌة للؤشؽال التً تم إنجازها.

مهندس مدنً معتمدان فٌما ٌخص الأجزاء التً أدخلت  بٌانٌة بعدها مهندس معماري و مكتوبة و ـ وثابق

 علٌها لتعدٌلبت 

 المساحات الخارجٌة. ـ مناظر فوتوؼرافٌة للواجهات و

 ـ أجل إتمام البناٌة ٌقٌمه مهندس معماري معتمد.

ؼٌر مطابقة لرخصة البناء المسلمة ٌجب أن  ـ أما فً حالة طلب شهادة المطابقة للبناٌة متممة و 2

 ٌحتوي الملؾ على ماٌلً:

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.154-09المرسوم التنفٌذي من  04المادة  -1
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 ـ الوثابق البٌانٌة التً رافقت رخصة البناء المسلمة.

 .1/500للبناٌة كما اكتملت سلم  الكتلة ـ مخطط

 .1/50الواجهات كما اكتملت السلم  ـ المخططات لكل طابق و

            ن الاعتبار الخصوصٌات الفٌزٌابٌةـ مخططات الهندسة المدنٌة للؤشؽال المنجزة مع الأخذ بعٌ

 المٌكانٌكٌة للؤرض بعٌن الاعتبار. و

 لخارجٌة.المساحات ا ـ مناظر فوتوؼرافٌة للواجهات و

ؼٌر حابزة رخصة البناء  ـ أما فً حالة طلب رخصة إتمام على سبٌل التسوٌة لبناٌة ؼٌر متممة و 3

 على المعنً أن ٌرفق التصرٌح بالوثابق التالٌة:

مخططات الهندسة المدنٌة للبناٌة تبٌن الأجواء الباقً انجازها معدة  البانٌة و ـ الوثابق المكتوبة و

 المهندس المدنً. دس المعماري وبالشراكة بٌن المهن

 إتمام البناٌة. لـ أج

 المساحات الخارجٌة. ـ مناظر فوتوؼرافٌة للواجهات و

هنا على المعنً أن ٌعلم ربٌس المجلس الشعبً البلدي بوقؾ الأشؽال حتى تسلم له شهادة توقٌؾ  و       

 (1).الأشؽال ٌسلمه شهادة توقٌؾ الأشؽال من أجل تحقٌق المطابقة

 الفرع الثانً

 تحقٌق المطابقةبعد تصرٌح بمعاٌنة مٌدانٌة 

بعد إٌداع التصرٌح وإرفاقه بالوثابق المطلوبة لدى مصالح التعمٌر للمجلس الشعبً البلدي مكان        

البلدٌة المكلفٌن بالتعمٌر للقٌام  ٌلزم ربٌس المجلس الشعبً البلدي أعوان الدولة و، (2) وجود البناٌة

ٌمضى  و ،15-08قانون من  27لنص المادة وفقا  (3)تحرٌر محضر حالة عدم مطابقة البناٌة وبمعاٌنة 

ثم ٌرسل ربٌس المجلس الشعبً ، (4) فً خلبل ثمانٌة أٌام التً تلً التصرٌح ةالفرق طرؾالمحضر من 

التابعة للبلدٌة الرأي المعلل لمصالح التعمٌر  و البلدي أربع نسخ من التصرٌح مرفوق بمحضر المعاٌنة

،  (5) دراسته تلً تارٌخ إٌداع التصرٌح من أجل ٌوم التً 15البناء للولاٌة فً أجل  إلى مدٌر التعمٌر و

  أو المخطط البناٌة لأحكام مخطط شؽل الأراضًتراعً الدراسة التصرٌح مدى مطابقة مشروع  و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .394أنظر الملحق ص  -1
 ، مرجع سابق.154-09من المرسوم التنفٌذي  05المادة  -2
 .395أنظر الملحق ص  -3
 ، مرجع سابق.154-09التنفٌذي  المرسوممن  08المادة  -4
 .المرسوم نفس من  09المادة  -5
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 (1)التعمٌر. التعمٌر أو مع القواعد العمة للتهٌبة و التوجٌهً للتهٌبة و

 (2)البناء بتشكٌل ملؾ لكل طلب تحقٌق المطابقة التً ٌحتوي على: كما تقوم مدٌرٌة التعمٌر و

 ـ التصرٌح كما تقدم به المصرح.

 الرأي المعلل لمصالح التعمٌر التابعة للبلدٌة. محضر المعاٌنة وـ 

التً ٌجب أن  البناء و ـ الرأي المعلل لمصالح الدولة التً تمت استشارتها من قبل مدٌرٌة التعمٌر و

هذا ما  دم الرد وتعد موافقة فً حالة ع ٌوم من تارٌخ إخطار و 15ٌرسل هذه الهٌبات رأٌها فً مدة 

 .154-09من المرسوم التنفٌذي  12 المادةنصت علٌه 

 البناء. رأي مدٌرٌة التعمٌر و -

 ٌودع  البناء و كما ٌجب أن ٌدون كل ملؾ فً سجل خاص ٌنشؤ على مستوى مدٌرٌة التعمٌر و       

    ذلك فً أجل  من طرفها لدى أمانة التقنٌة للجنة الدابرة المكلفة بالبث فً طلبات تحقٌق المطابقة و

ا من تارٌخ إخطارها شهر          تراعً فً  حٌث تقوم لجنة الدابرة بدراسة التصرٌح و، واحد إبتداء 

  التً تنص على البٌانات ؼٌر القابلة للتسوٌة نظرا   15-08من قانون  16ذلك مقتضٌات المادة 

 .15-08من قانون  18لطبٌعتها الخاصة بالإضافة إلى مقتضٌات أخرى نصت علٌها المادة 

ٌكون قرار  و، (3)بعد نهاٌة اللجنة من عملها ترسل قراراتها إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي        

 اللجنة إما بالموافقة أو رفض التسوٌة أو قرار الموافقة مقٌد بشروط.

 أولا: قرار اللجنة بالموافقة

البلدي المختص إقلٌمٌا لٌسلم تصدر لجنة الدابرة قرارها بالموافقة إلى ربٌس المجلس الشعبً        

لصاحب التصرٌح حسب الحالة إما رخصة البناء على سبٌل التسوٌة أو رخصة إتمام الإنجاز أو شهادة 

 (4).المطابقة

 ثانٌا: قرار اللجنة برفض التسوٌة 

لجنة القرارات المتخذة بشؤن البناٌة موضوع التصرٌح تقوم ال بعد استلبم اللجنة لنتابج التحقٌق و       

أن ٌبلػ  ةعلى هذه الأخٌر بإرسال قرارها بالرفض إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي فً أجل شهر و

 (5)ٌوم بعد استلبمه قرار الرفض. 15المصرح برفض اللجنة الدابرة فً أجل 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.154-09التنفٌذي  المرسوم من 10المادة  -1
 المرسوم.نفس من  13المادة  - 2
 ، مرجع سابق.15-08قانون  42المادة  -3
 قانون.نفس  43المادة  -4
 قانون.نفس  45المادة  -5
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 ثالثا: القرار بالموافقة مقٌد بشروط

لكن تقٌده بشروط تصدر قرارها بالموافقة المقٌدة  ، ونة الدابرة أن هناك مجال للتسوٌةإذا رأت لج        

الذي ٌلً إحضاره تخطر به ربٌس المجلس الشعبً البلدي الذي ٌقوم هذا الأخٌر فً الأسبوع  بشروط و

بطلب منه وضع  المصرح و من مجلس الدابرة بتبلٌػ الشروط المسبقة لتسلٌم عقد تحقٌق المطابقة و

 (1)تعلم لجنة بذلك. تحفظات الصادرة عن لجنة الدابرة بتسلم سلطات المعنٌة وثٌقة تحقٌق المطابقة و

ى المعنً أن ٌرفع طعن إداري أمام لجنة فً حالة رفض تحقٌق المطابقة من قبل لجنة الدابرة فعل و       

قرارات  فً طعون ضد ومهمتها البث 47فً نص المادة  15-08ولاٌة التً نص علٌها قانون الطعن بال

 ٌوم من تارٌخ تبلٌؽه بقرار الرفض. 30ٌتم الطعن أمامها من طرؾ المصرح خلبل  ، ولجنة الدابرة

المإرخ فً  155-09ٌذي ٌة فً المرسوم التنفقد استحدث المشرع اللجنة الطعن للولا و       

لهذه اللجنة الحق فً اتخاذ تحفظات التً تراها مفٌدة لاتخاذ القرار النهابً الذي  و، 02/05/2009

إنما عند  لا تبلػ لجنة الطعن قرارها إلى المعنً بالأمر مباشرة و ٌإكد أو تعدل من قرار لجنة الدابرة و

على أساسه أي اعتماد  دراسة طلبات الطعن قرارها إلى مجلس الدابرة و انتهاء من أعمال التحقٌق و

 (2)تبلٌػ المعنً. على قرار لجنة الطعن، تفصل لجنة الدابرة نهابٌا فً تحقٌق المطابقة و

 ثالثالفرع ال

 المتعلقة بشهادة المطابقة ضبط المخالفات

الشعبً البلدي ملزم خلبل المدة على أن ربٌس المجلس  15-08من القانون  27نصت المادة        

أعوان البلدٌة المكلفون  المحددة فً رخصة إتمام الانجاز القٌام شخصٌا أو عن طرٌق الأعوان الدولة و

هذا من أجل معاٌنة انطلبق  نً وععلم المبمعاٌنة التً تكون فجابٌة أو  بالتعمٌر القٌام بزٌارة الأماكن و

، سوؾ نتطرق أولا إلى التزامات إلا ٌحرر محضر عدم المطابقة دها وتجسٌ الأشؽال إتمام الانجاز و

 شهادة المطابقة ثم إلى تعٌن مخالفات المتعلقة بشهادة المطابقة.

 أولا: التزامات المستفٌد

ز الأشؽال، القٌام فعلى المستفٌد من رخصة بناء على سبٌل التسوٌة أو رخصة إتمام انجا       

 ( 3)التالٌة:بالإجراءات 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.15-08 قانون 44المادة  -1
، تحقٌق مطابقة البناٌات فً التشرٌع الجزابري، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، تخصص قانون عقاري، الدالٌة رزٌقة -2

 .163 ص، 2010/2011جامعة سعد دحلب البلٌدة، 
 ، مرجع سابق.15-08من قانون  61و  60و  59و  57و  56المادة  -3
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المالك أو صاحب ـ إٌداع طلب فتح ورشة لدى ربٌس المجلس الشعبً البلدي المختص إقلٌمٌا من طرؾ 

فً حالة قبول الطلب تسلم رخصة فتح الورشة فً  المشروع لاستبناؾ الأشؽال لإتمام انجاز البناٌة و

 أٌام. 8أجل 

على المالك أو صاحب المشروع أن  وضع لافتة تدل على أشؽال إتمام الانجاز و ـ إقامة سٌاج الحماٌة  و

 من تارٌخ تسلٌم رخصة إتمام الانجاز.أشهر  3ٌنطلق فً أشؽال إتمام الانجاز فً اجل 

ٌسهر على تصرٌؾ  ـ ٌجب على المالك أو صاحب المشروع أن ٌحافظ على النظافة الدابمة للورشة و

نقلها إلى المفرؼة العمومٌة عند إتمام إنجاز البناٌة كما ٌتعٌن علٌه حفظ  الردم و الحصى و الفضلبت و

 الأذى. الجوار من جمٌع أشؽال التلوث و

ٌجب أن ٌودع  ٌلزم المالك أو صاحب المشروع بطلب تسلٌمه شهادة المطابقة عند إتمام الأشؽال و ـ 

حدد فً رخصة أشهر إبتداءا  من التارٌخ الم 3طلب لدى ربٌس المجلس الشعبً البلدي فً أجل أقصاه 

لانتفاع شبكات ا ٌمنح الحصول على شهادة المطابقة حق الربط بالطرق و ، وإتمام إنجاز البناٌة

 العمومٌة.

 ثانٌا: تعٌٌن المخالفة

منه عن المخالفات التعمٌر فمن بٌن هذه  92إلى  74فً مواد من  15-08لقد حدد قانون        

 المخالفات:

 منه. 79، المادة ولة تشٌٌد بناٌة دون رخصة البناءتشٌٌد أو محا  -1

 .78عدم انجاز البناٌة فً أجل محدد فً رخصة البناء المادة  -2

 .80عدم إتمام أشؽال الانجاز فً الأجل المحدد فً رخصة إتمام الانجاز المادة  -3

 .81عدم القٌام بتحقٌق المطابقة فً الأجل المحدد المادة  -4

 .82ة المادة شؽل أو استؽلبل بناٌة قبل تحقٌق مطابقتها التً تثبت شهادة المطابق -5

 .83عدم التصرٌح بناٌة ؼٌر متممة أو تتطلب تحقٌق المطابقة المادة  -6

 .84الإدلاء بتصرٌح كاذب ٌتعلق بإتمام انجاز الأشؽال المادة  -7

 .85، المادة أشؽال البناء قبل تحقٌق المطابقةاستبناؾ  -8

 فتح ورشة إتمام الانجاز دون ترخٌص مسبق أو عدم وضع سٌاج. -9

 .89، المادة فتة تدل على أشؽال إتمام الانجازحماٌة للورشة أو لا -10

 .90عدم الشروع فً أشؽال البناء فً الأجل المحدد فً رخصة إتمام الانجاز المادة  -11

 .92عدم تقدٌم طلب شهادة المطابقة بعد إتمام الأشؽال المادة  -12

185 



191 
 

  الركابة الؤدارية على شهادات التعمير                             الفصل الثاني                        -الباب الأول 

 

 ( 1)تتمثل هذه المحاضر فً: ٌتم تعٌٌن المخالفة عن طرٌق محضر ٌثبت ارتكاب المعنً للمخالفة و  و

 ـ محضر معاٌنة أشؽال شرع فٌها بدون رخصة بناء.

 ؼٌر مطابقة للؤحكام رخصة البناء. محضر معاٌنة أشؽال شرع فٌها وـ 

 ـ محضر معاٌنة أشؽال شرع فٌها بدون رخصة هدم.

بالإضافة إلى هذه المحاضر هناك محضر عدم إتمام أشؽال الواجهات الذي استحدثته تعلٌمة        

    أو /وٌات المعنٌة بالمطابقة رجً للبناوزارٌة التً تحدد كٌفٌات معالجة أشؽال إتمام الؽلبؾ الخا

 حٌث تهدؾ هذه التعلٌمة إلى:، (2)الإتمام 

          التجمعات  ، مداخل المدن وات الواقعة على المحاور الربٌسٌةـ وضع حد لحالة عدم إتمام البناٌ

 المساحات العمومٌة المعلن عنها كمواقع ذات أولٌة. و

الؽلبؾ الخارجً للبناٌة قصد ترقٌة المظهر الجمالً للئطار مبنى ـ تحدٌد شروط معالجتها لإتمام أشؽال 

 تهٌبته بانسجام. و

مدٌر  الرقابة من طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي و قبل تسلٌم هذه الشهادة تقام التحرٌات و و       

معاٌنة  و ، حٌث تعد سجلبت فلكل فرقة سجل واحد لمتابعةالبناء المختصٌن إقلٌمٌا مٌر والمكلؾ بالتع

، حٌث تإدي معاٌنة عدم إتمام أشؽال الواجهة إلى انطلبق الأشؽال بها ال الواجهات وعدم إتمام أشؽ

تقٌٌم  الملبحظة و سرد حقابق وبإعداد محضر ٌقوم فٌه الأعوان الفرقة متعددة الكفاءات للمرور الأولى 

 15-08ق العقوبات المقررة فً قانون إلا تطب ، وا الآجال المحددة لإتمام الأشؽالكذ طبٌعة الأشؽال و

 فً حالة دٌمومة مظهر عدم الإتمام.  92إلى  88و  85و  80و 76المواد 

التصرٌحات التً تلقاها ثم  ـ ٌتم تعٌٌن المحاضر من قبل العون المإهل قانونا ٌدون فٌه وقابع المخالفة و

 التقنٌة المطالبة بالوثابق التحقٌقات و ص والقٌام بالفح و ترشاالوٌإهل لهإلاء زٌارة  ٌوقع علٌه و

 72 ٌرسله إلى الجهة القضابٌة المختصة خلبل ، و(3)ؼٌر القانونٌة  ترشاالوؼلق  البٌانٌة و المكتوبة و

أو المدٌر المكلؾ بالتعمٌر  على أن ترسل نسخة من محضر إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي، (4)ساعة 

 ل سبعة أٌام من تارٌخ معاٌنة المخالفة. البناء المختصٌن إقلٌمٌا فً أج و

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.المعدل و المتمم 55-06من المرسوم التنفٌذي  2المادة  -1
مإرخ  02الجماعات المحلٌة رقم  المدٌنة و وزارة الداخلٌة و العمران و تعلٌمة وزارٌة مشتركة بٌن وزٌر السكن و -2

أو إتمام وفقا لما  أ -ً للبناٌات المعنٌة بالمطابقة وتحدد كٌفٌة معالجة أشؽال إتمام الؽلبؾ الخارج 21/02/2016فً 
 المتعلقة بإتمام البناٌات.، 04/09/2014المإرخة فً  -أ -و - 219تعلٌمة الوزٌر الأول رقم جاءت فً مضمون 

 ، مرجع سابق.15-08نون من قا 620المادة  -3
 قانون.نفس ال من 660المادة  -4
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فً  القانونأنه ٌتضمن اختلبلات كثٌرة حٌث ٌنص  15-08لكن ما ٌمكن ملبحظته على قانون  و       

ٌتلقى الرد  مواده على أن المالك أو صاحب المشروع المعنً بالتسوٌة ٌودع ملؾ على مستوى البلدٌة و

لم ٌتلقوا  أي رد  سنوات و 6أشهر لكن هناك الكثٌر من المعنٌٌن أودعوا ملفاتهم منذ خمس إلى  3خلبل 

 إما ؼٌر مطابق. وطنً إما فوضوٌا ومن النسٌج العمرانً ال % 45، بدلٌل بقاء حوالً إلى ؼاٌة الٌوم

خلبٌا أمنٌة مشتركة  فهذا راجع إلى إهمال الإدارة بالقٌام بعملها حٌث هناك تقارٌر رفعها الولاة و       

من طرؾ « الابتزاز  قانون الضؽط و» حذرت المسإولٌن المركزٌٌن من تحول قانون التسوٌة هذا إلى 

، تتعلق الدوابر مستوى البلدٌات و علىمافٌوٌة ممارسات برزت الإدارات المحلٌة ضد المخالفٌن حٌث 

، فٌما تإكد مصادر أمنٌة أن بعض ات معٌنة كان ٌخضع لها المخالفونبعروض تسوٌة مقابل امتٌاز

مزورة فً الوقت الذي بدأت الجهات التقنٌة مرحلة الضؽط على  بتوارٌخ البلدٌات قامت باستلبم ملفات

 (1).2016أوت  3المتؤخرٌن عن إٌداع ملفاتهم قبل 

ؼٌر المكتملة علق من طرؾ  عجز فً تسوٌة البناٌات ؼٌر المطابقة و نظرا لاستحالة تطبٌقه و و       

تسبب فً انفجار اجتماعً نظرا لأثار  الوزٌر الأول بعد اكتشافهم أنه تسبب فً قمع المواطن البسٌط مما

وصعوبة تطبٌقه من المواطن بقانون نفسه  جهلا كذ و 15-08التً ٌخلفها الجانب الردعً من قانون 

صبح مستحٌلب من خلبل قانون بالتالً أصبح تجسٌد الرقابة على أرض الواقع أ طرؾ الهٌبات المحلٌة و

قوبات صارمة ضد الهٌبات المحلٌة فً حالة عدم أن المشرع الجزابري لم ٌفرض ع ، خاصة و08-15

 الذي أدى حتما إلى تدهور النسٌج العمرانً.   اتقاعسه والقٌام بمهامها 

إن الإدارة رؼم إصدارها للقرارات المتعلقة بالرخص و شهادات التعمٌر فهً تخضع لرقابة        

القضاء الإداري لأن الرقابة الإدارٌة كآلٌة قانونٌة ؼٌر كافٌة لضمان حق المتضرر من قراراتها فهً 

بإلزامهم باحترام  خاضعة لمبدأ المشروعٌة، كذلك للئدارة حق فً رقابة الأشخاص الطبٌعٌة و المعنوٌة

أحكام  الرخص و شهادات التعمٌر و ذلك عن طرٌق جهازها الإداري المكلؾ بمراقبة عقود التعمٌر عن 

التً تكون محل لتحرٌك  تو هذا لتحرٌر محاضر المخالفا (2)طرٌق خرجات المٌدانٌة التً تقوم بها 

لرقابة القاضً الجزابً و كذا  الدعوى العمومٌة، و بالتالً تخضع الأشخاص الطبٌعٌة و المعنوٌة

 القاضً العقاري فً عدم احترامهم حقوق الؽٌر و التً سنتطرق إلٌها فً الباب الثانً .

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .4، ص 12/11/2016فً  ة جرٌدة الخبر الصادر -1
 .386أنظر الملحق ص  -2

187 



193 
 

 

 

 

 
 الباب الثاني

كآلية كانونية الركابة اللضائية 

رخص و شهادات  لركابة

  التعمير

   

 



194 
 

  الركابة اللضائية كآلية كانونية لركابة رخص و شهادات التعمير                                          -الباب الثاني 

 

المتمثلة فً  ربعة والإداري بصفة عامة ٌهدؾ إلى حماٌة النظام العام بعناصره الأ إن الضبط       

، فمن أجل تحقٌق ذلك فإن الأخلبق العامة و باالآد والسكنٌة العامة  الصحة العامة و والأمن العام 

أي  الإجراءات التً تراها ضرورٌة لمعالجة سلطات الضبط الإداري تتمتع بصلبحٌة اتخاذ التدابٌر و

نظمتها  الدستور وكفلها حرٌات المواطنٌن  هو ما ٌإدي إلى الاعتداء على حقوق و إخلبل بنظام العام و

لضمان الوصول إلى ذلك لابد من إخضاع إجراءات الضبط الإدارٌة للرقابة القضابٌة  القوانٌن الخاصة و

دئ التً تخضع لها لذلك فإن كل ما ٌصدر عن الإدارة من قرارات أو إجراءات ٌخضع لنفس مبا

له  تخضعجب أن من أهمها مبدأ المشروعٌة الذي ٌ ، ولطة الإدارٌةالقرارات الإدارٌة الصادرة عن الس

، خاصة فً مجال التعمٌر لأن احترام هذا المبدأ لا ٌتحقق إلا إذا خضعت القرارات القرارات الإدارٌة

العنصر الأساسً فً مجال الرقابة على  الإدارٌة لرقابة القاضً الإداري لأن الضبط الإداري ٌعتبر

 إجراءات الضبط الإداري.

شهادات التعمٌر تخضع لرقابة القاضً الإداري باعتبارها  إن القرارات المتعلقة بالرخص و       

لا تمارس السلطة القضابٌة رقابتها على هذه ، صادرة من سلطات الإدارٌة المختصةقرارات إدارٌة 

، سواءا  أمام هٌبات القضاء العادي أو القضاء ما ٌرفع أمامها من دعاوي قضابٌة علىبناءا إلا القرارات 

 الإداري.

شهادات  إن دور القاضً الإداري ٌكمن فً رقابة مدى مشروعٌة القرارات خاصة بالرخص و       

تعلقة لكنه لٌس هو الوحٌد الذي ٌتدخل فً المنازعات الم التعمٌر التً تصدرها السلطة الإدارٌة و

المتمثل  شهادات التعمٌر بل هناك هٌبات قضابٌة أخرى لها دور تكمٌلً فً فض النزاع و بالرخص و

فً القضاء العادي إلا أن الرقابة التً تمارس من قبل القاضً العادي لها أهداؾ مختلفة من تلك التً 

هذا  القاضً العقاري و ٌمارسها القاضً الإداري، ٌتمثل القضاء العادي فً كل من القاضً الجزابً و

الشهادات فالرقابة الإدارٌة التً سبق دراستها  لفض النزاع المتعلق بآثار التً قد تنتج عن هذه الرخص و

فً الباب الأول تقوم بها جهات إدارٌة مختصة فً تحرٌر محاضر المخالفات عن طرٌق أعوان مإهلون 

قوانٌن الخاصة حٌث ٌنتج عن هذه الرقابة تحرٌر ال التً تم تحدٌدهم فً القوانٌن العمران و قانونا و

إذا لم ٌلتزم  فً حالةو  المراسٌم التنفٌذٌة و 15-08قانون مخالفات فً التعمٌر التً نص علٌها 

عرض تجزابٌة  تترتب علٌه مسإولٌة محضر مخالفة والمرخص له ببنود الرخصة أو الشهادة ٌحرر له 

ة ، إما مطابقتفرضها الإدارة على صاحب الرخصة ت إدارٌة قدأمام القاضً الجزابً بإضافة إلى جزاءا

 عن  المترتبة، أما إذا كان من نتابج تختلؾ الجزاءات حسب نوع المخالفة ، والبناء المنجز أو القٌام بهدمه
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  رخص و شهادات التعمير الركابة اللضائية كآلية كانونية لركابة                                          -الباب الثاني 

 

و مدى احترام  ،الضرر جبرللؽٌر فإن القاضً العقاري مختص فً  االشهادات أحدثت ضرر رخص و

لتوضٌح أكثر لهذه الأفكار لابد من تقسٌم هذا  و المرخص له بالقواعد العامة المتعلقة بالتهٌبة و العمران 

 الباب إلى فصلٌن على النحو التالً: 

 شهادات التعمٌر. رخص والقرارات المتعلقة بالإداري فً رقابة  القاضً وردالفصل الأول: 

  .  فض النزاع المتعلق بالرخص و شهادات التعمٌرالعادي فً  القاضًنً: دور االفصل الث
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  رخص و شهادات التعميرب اللرارات المتعللة الؤداري في ركابة دور اللاضي               الفصل الأول -الباب الثاني

  

 الفصل الأول

 رخصالقرارات المتعلقة بالإداري فً رقابة  القاضًدور  

 شهادات التعمٌر و

  الإنصاؾ بشكل ٌإثر على حقوق  إن القرارات الصادرة عن السلطة الإدارٌة قد تجانب العدل و       

من تعسؾ الإدارة حٌث تعتبر  كحماٌتهم، القضاء الإداري الضمانة الوحٌدة حرٌات الأفراد لذا ٌعتبر و

شهادات التعمٌر إحدى الصور للقرارات الإدارٌة الصادرة عن السلطة  القرارات الخاصة بالرخص و

هذا  تقنٌة و أجهزتها الإدارٌة والإدارٌة العامة لأن التعمٌر ٌعد من وظابؾ الدولة التً تقوم به بواسطة 

، تتمثل الأجهزة الإدارٌة فً الهٌبات المحلٌة التً خول لها تهٌبة المجال العمرانً جل تنظٌم وأ من

 95المادة ت علٌه نص هذا ما الشهادات التعمٌر و القانون التعمٌر تسلٌم القرارات المتعلقة بالرخص و

التجزبة  الهدم و ء ورخص البنا ٌسلم ربٌس مجلس الشعبً البلدي» على أنه  10-11 البلدٌة من قانون

وفقا لنص المادة إن ربٌس  «التنظٌم المعمول به  الشروط و الكٌفٌات المحددة فً التشرٌع و حسب

التعمٌر على أن ٌسلمها وفق  الشعبً البلدي هو المسإول فً تسلٌم قرارات المتعلقة بعقود المجلس

، كما أن المراسٌم التنفٌذٌة له والمتمم  و المعدل 29-90كٌفٌات محددة فً قانون التعمٌر  و شروط

حالات شهادات فً  المكلؾ بالتعمٌر مختصٌن فً تسلٌم القرارات المتعلقة بالرخص و الوزٌر الوالً و

دارٌة معروضة للطعن أمام ، لذا فإن قرارات الصادرة عن سلطات الإ19-15المرسوم  معٌنة حددها

من أهم الدعاوي التً ٌمكن  بط الإداري وباعتبارها صادرة من قبل سلطات الض الإداري القضاء

فحص  و التفسٌر، دعوى رٌة المصدرة للقرار دعوى الإلؽاءرفعها ضد الجهة الإدا للمرخص له

ً مجال عقود توضٌحها أكثر ف ، فقبل التطرق إلى هذه الدعاوي والمسإولٌة الإدارٌة روعٌة، دعوىالمش

 القضابٌة بصفة عامة فً مجال التعمٌر ثم نتطرق إلى الدعاويإلى مفهوم الرقابة  التعمٌر لابد التطرق

 مباحث: ثلبثبتقسٌم الفصل إلى  هذا سابقة الذكر و

 التعمٌر. على عقودالمبحث الأول: مفهوم الرقابة القضابٌة 

    شهادات التعمٌر إلؽاء قرارات الإدارة المتعلقة برخص و تضمنةالمالمبحث الثانً:المنازعة الإدارٌة 

 .فً ذلك ةمسإولٌة الإدارو 

 شهادات التعمٌر. : دعوى استعجالٌه لوقؾ تنفٌذ قرارات المتعلقة برخص وثالثالمبحث ال
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  برخص و شهادات التعمير اللرارات المتعللة الؤداري في ركابة دور اللاضي               الفصل الأول -الباب الثاني

   

 المبحث الأول

 التعمٌر على عقودمفهوم الرقابة القضائٌة  

، فلب النفوس طمؤنة والإحساس بوجود العدل  ٌعتبر القضاء الجهاز الأكثر أمان لدى الجمٌع و       

الأمان فً  ٌمكن لأي بلد الاستؽناء عن هذا الجهاز الفعال فً الدولة الذي ٌعمل على فرض الاستقرار و

حرٌات الأفراد فهو من أهم الضمانات التً  دهر حقوق و لى فوضى واستؽناء عنه  ٌإدي إ دولة ما و

تكفل حماٌة مبدأ المشروعٌة عن طرٌق رقابة القضاء لقرارات السلطة الإدارٌة خاصة فً مجال 

 التعمٌر. 

ٌعتبر النظام القضابً وسٌلة قانونٌة لفض منازعات التعمٌر فالقاضً الإداري ٌختص فً فصل        

شهادات التعمٌر فٌعمل دور رقابً حول شرعٌة القرار  القرارات المتعلقة بالرخص ومدى مشروعٌة 

فً منازعات  ٌختصالصادر من السلطة الإدارٌة المختصة فً منح عقود التعمٌر، أما القاضً العادي 

 الرخصة لأن هذا الأمر متروك للقضاء الإداري. فً شرعٌة ٌتعدالتعمٌر دون أن 

مفهوم محدد  التعمٌر لابد من وضع تعرٌؾ و على عقودلتوضٌح أكثر فكرة الرقابة القضابٌة  و       

 لمعالجة هذا الموضوع ٌتطلب التعرؾ علٌها من خلبل المطالب التالٌة: القضاء و لمصطلح الرقابة و

 التعمٌر. على عقودالاصطلبحً للرقابة القضابٌة  المطلب الأول: التعرٌؾ اللؽوي و

 لثانً: خصابصها وأهمٌتها.المطلب ا

  . عقود التعمٌرعلى بالرقابة القضابٌة المكلفة  الهٌباتالمطلب الثالث: 

 المطلب الأول

 التعمٌر على عقودالقضائٌة الاصطلاحً للرقابة  التعرٌف اللغوي و

لذلك  ، واصطلبحا لابد من تعرٌفهم لؽة و القضاء صحٌح للمصطلح الرقابة و لإعطاء تعرٌؾ       

الأول ٌتم التعرٌؾ الاصطلبحً  القضاء فً الفرع سٌتم التطرق إلى التعرٌؾ اللؽوي لكل من الرقابة و

 الفرع الثانً. فً

 الفرع الأول

 التعمٌر على عقودالتعرٌف اللغوي للرقابة القضائٌة  

التعرٌؾ  لإعطاء تعرٌؾ اللؽوي للرقابة القضابٌة لابد أن نتعرؾ أولا إلى التعرٌؾ اللؽوي للرقابة ثم

 اللؽوي للقضاء.
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  برخص و شهادات التعمير اللرارات المتعللة الؤداري في ركابة دور اللاضي               الفصل الأول -الباب الثاني

  
 أولا: التعرٌف اللغوي للرقابة

رصده، حفظه، حرس  رقابَة أي انتظره و رقبِه و رِقبانا  و - فً اللؽة العربٌة مصطلح رَقَبَهُ جاء        

 أما فً اللؽة، (1) فً حدٌث ارقِبوا محمدا  فً أهل بٌته أي احفظوه فٌهم راقبه، رعاه، و حرسه و له و

 (2).الضبط تفحص و الفرنسٌة نعنً بها تفتش و الإنجلٌزٌة و

عن عملٌة الكشؾ » لقد عرفت الرقابة من عدة فقهاء فقد عرفها الدكتور عبد الفتاح حسن بؤنها        

الانحرافات أي كان موقعها، سوا فً ذلك الانحرافات عما ٌجب انجازه أو الانحرافات عن الإجراءات، 

 (3).«حتى لا تظهر مرة أخرى فً المستقبل  العمل على مواجهتها بؤسلوب الملببم حتى تصحح، و و

      للخطة المرسومة تقوم على التحقق مما إذا كان كل شًء ٌسٌر وفقا» كما عرفها فاٌول بؤنها        

القواعد المقررة، أما موضوعا فهو تبٌان نواحً الضعؾ أو الخطؤ من أجل  التعلٌمات الصادرة و و

 (4).«منع تكرارها  تقوٌمها و

 عرٌف اللغوي للقضاءتثانٌا: ال

الجمع  أصله قضاي لأنه من قضٌت، و مصطلح قضً: القضاء: الحكم و جاء فً اللؽة العربٌة       

        قضى علٌه ٌقضً قضاء  أصله فعابل، و الجمع القضاٌا على فعالى و القضٌة مثله، و الأقضٌة و

استقضى  : قال أهل الحجاز: القاضً معناه فً اللؽة القاطع للؤمور المحكم لها، وقال أبو بكر قضٌتن و

 نقول قضً بٌنهم ا، وقضى الأمٌر قاضٌا: كما نقول أمر أمٌر أي جعل قاضٌا ٌحكم بٌن الناس و فلبن

 (5)القضاٌا: الأحكام. قضاٌا و قضٌة و

أرجع  فصل و نقول قضاٌا: حكم و نقول قضً بٌن الخصمٌن أو المتقاضٌن، ٌقضً قضاء  و و       

 (6)الحق إلى صاحبه.

معنى قضاء، شرعً، محكمً،  Judicial Justice أما فً اللؽة الانجلٌزٌة نجد كلمة القضاء       

 (8)، قضاء.نعنً بها عدالة، عدل Justice أما فً اللؽة الفرنسٌة، (7) إنصاؾ، عدل

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
       م، 1958 هـ،1377 ، دار مكتبة الحٌاة، بٌروت سنةالثانًمتٌن اللؽة علبمة شٌخ أحمد رضا، المجلد  معجم و -1

 .627 ص
 .12ص أنظر المبحث الأول من الفصل الأول من الباب الأول  -2
 .275ص ، 1972 سنةعبد الفتاح حسن، مبادئ الإدارة العامة، مكتبة جلبء الجدٌدة، المنصورة،  -3
 .1077زكرٌا المصري، مرجع سابق، ص -4
دار الأبحاث ، 1ط ، 11ابن منظور: لسان العرب، ضبط نصه وعلق حواشٌة د/ خالد رشٌد، القاضً، الجزء  -5

 .188 ، ص2008الجزابر، 
 .928 ، صمرجع سابق، منشورات محمد علً ٌضنون، عربًمعجم نور الدٌن، الوسٌط عربً  -6
 .130 ، صمعجم الكافً، مرجع سابق -7
  .250 ، ص، مرجع سابقوأ.ك عبد النور ؼواد جبور عبد النور -8
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 الفرع الثانً

 التعمٌر على عقودالتعرٌف الاصطلاحً للرقابة القضائٌة  

 عرفت الرقابة القضابٌة فً مجال العمران لدى عدٌد من الفقهاء نذكر منها:       

 دارة حدودإتعد الرقابة القضابٌة هً الضمان الفعلً للؤفراد فً مواجهة تجاوز » ـ د/ سامً جمال الدٌن 

 (1).«خروجها من مبدأ الشرعٌة  تعسفها فً استخدام سلطتها و ، ووظٌفتها

تلبؾ على اخ المحاكم القضابٌة هاتباشر والرقابة التً تمارسها » عرفها عمار عوابدي على أنها  ـ و

    على مختلؾ درجاتها ، ومن مدنٌة أو جنابٌة أو تجارٌة ( ، المحاكم العادٌةأنواعها ) المحاكم الإدارٌة

الطعون المختلفة ضد أعمال  تحرٌك الدعوى و طرٌق ذلك عن ( و اضابتدابٌا، استبنافا، نق مستوٌاتها ) و

دعوى القضاء  روعٌة ودعوى فحص المش السلطات الإدارٌة ؼٌر المشروعة مثل دعوى الإلؽاء و

 (2).« ( و الدعاوي المتعلقة بالعقود الإدارٌة دعوى التعوٌض أو المسإولٌة الكامل )

  رقابة قانونٌة تباشرها الهٌبات القضابٌة على اختلبؾ» ـ كما عرفها الأستاذ عمور سٌلبمً بؤنها 

خضوع الإدارة للقانون عن طرٌق مختلؾ  ، واتها بهدؾ احترام مبدأ المشروعٌةدراج أنواعها و

الصفة ضد أعمال السلطات  القانونٌة المرفوعة من قبل الأشخاص ذوي مصلحة و عفوو الدالدعاوي 

 (3).«، من أجل إلؽابها أو جبر ما ترتب عنها من احترام المشروعة الإدارٌة ؼٌر

قهاء عرفوا الرقابة القضابٌة على من خلبل التعارٌؾ سابقة الذكر ٌمكن أن نستخلص أن كل من ف       

تلعب الدور الفعال فً  العادٌة و متمثلة فً المحاكم الإدارٌة و أنها تمارس من قبل أجهزة قضابٌة و

المعنوٌة من تجاوزات الصادرة عن الإدارة من خلبل إصدار للقرارات  حماٌة الأشخاص الطبٌعٌة و

إلا ٌخضع هذا الأخٌر لرقابة  قرارها لمبدأ المشروعٌة وأن ٌخضع بذلك حقوق الأشخاص فلببد  متعسفة

 القضاء.

رقابة قانونٌة تمارسها جهات قضابٌة على » التعمٌر هً  على عقودفالتعرٌؾ جامع للرقابة القضابٌة 

شهادات  اختلبؾ أنواعها على القرارات الصادرة من السلطة الإدارٌة فً مجال التعمٌر من رخص و

عن لدى القضاء لأن هذا الأخٌر لا ٌباشر الرقابة إلا عن طرٌق دعوى إدارٌة تثبت التً قد تكون محل ط

 .«جبر الضرر هذا من أجل إلؽابه و شهادات التعمٌر و عدم شرعٌة القرار الإداري الخاص بالرخص و

 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  .142 ، ص، مرجع سابقعطوىوداد  -1
ان دٌو 1 .، جعامة فً النظام القضابً الجزابري، عملٌة الرقابة القضابٌة على أعمال الإدارة العمار عوابدي -2

 .24 ، ص1982، المطبوعات الجامعٌة، الجزابر
المإسسات  ، مذكرة ماجستٌر شعبة القانون الإداري وعلى أعمال الضبط الإداري ةالقضابٌالرقابة ، قروؾ جمال -3

  12-11 ، ص ص2006، جانفً عنابةً مختار جٌة، قسم قانون العام، جامعة باالدستور
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 المطلب الثانً

 خصائصها و أهمٌتها

الأهمٌة التً تمتاز بها  جملة من الخصابص و نستنبطمن خلبل التعارٌؾ سابقة الذكر ٌمكن أن        

 الرقابة القضابٌة فً مجال التعمٌر.

 الفرع الأول

 خصائصها

 إنما لابد من تحرٌك الدعوى من ه وـ لا ٌمكن للقاضً فً مجال الرقابة القضابٌة أن ٌتحرك بنفس 1

مصلحة فالدعوى لدى القضاء و  ٌمتلك الشروط رفع الدعوى من صفةطرؾ المتضرر الذي ٌجب أن 

 (1)الخصومة أداة تطبٌق القانون بواسطة القضاء. شرط قٌام الخصومة و

ٌستتبع  لٌس وظٌفة من وظابفها و كما أن القاضً ٌتولى مهمة الرقابة فهو سلطة من سلطات الدولة و

   ،أو مذهبٌةفلب ٌصطبػ بصبؽة سٌاسٌة أو عقابدٌة وصؾ السلطة على القضاء أن ٌكون محاٌدا  إسباغ 

أن  القانون و بكلمة الحق و و ٌصدع ،دون شرٌك مٌزان العدل ٌحمل وحده وا أن ٌكون متخصص و

 (2).الأمان حض الصفة فهو ٌكون مستقلب ٌلتمس العدل و

 لتحقٌق أكبر قدر منالفعال فً الدعوى وفقا لإجراءات قانونٌة   هنا القاضً ٌباشر دوره الإٌجابً و و

        المركز القانونً دون عنتتٌسٌر سبل الوصول إلى الحق أو  الرعاٌة المتقاطعٌن و الضمانات و

 (3)إرهاق.أو 

القرارات القضابٌة الصادرة من  ٌقصد بذلك أن الأحكام و الفاعلٌة و ـ تمتاز الرقابة القضابٌة بالقوة و 2

حكم القانون فً موضوع النزاع  فٌه باعتبارها عنوانا للحقٌقة وطرؾ القضاء تحوز قوة الشًء المقضً 

       من ثمة عدم جواز إثارة النزاع مرة أخرى مع ما ٌترتب على ذلك من وجوب تنفٌذ تلك الأحكام و

طلبع الكافً على القرارات القضابٌة لذلك ٌتطلب فً القاضً الإداري الفاصل فً القضاٌا الإدارٌة الا و

فعالة ٌستوجب فً القاضً الإداري إدراك حاجٌات  حتى تكون رقابة قوٌة و و دارة،مقتضٌات الإ

 (4).حقوق المواطنٌن الإدارة بقصد الموازنة بٌن متطلبات المصلحة العامة و

 عن طرٌق الرقابة ٌتمكن القاضً من وضع حد لتعسؾ الإدارة لا سٌما فً مجال التعمٌر. و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
، أطروحة للحصول على دراسة ة الإدارٌة، دراسة مقارنة، دور القضاء الجزابري فً المنازعحسن السٌد بسٌونً -1
 .115 ، صسنة ذكروراه فً القانون، جامعة القاهرة، كلٌة حقوق، دون دكت
، رسالة لنٌل درجة دكتوراه فً حدود الرقابة القضابٌة على سلطة الإدارة التقدٌرٌة ،حمادخالد سٌد محمد محمود  -2

 . 480 ص ،2011الحقوق، كلٌة الحقوق، جامعة القاهرة، 
، الصادرة من ، مجلة العلوم الإدارٌةدور القاضً الإداري فً التحضٌر من حٌث الموضوع، أحمد كمال دٌن موسى -3

 .35 ص ،1979عشرون ـ العدد الثانً ـ دٌسمبر  هد الدولً للعلوم الإدارٌة السنة حادٌة وطرؾ الشعبة المصرٌة مع
 .152-151ص  ، صرجع سابق، موداد عطوى -4
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      لقاضً سوى الحكم بمشروعٌة التصرؾ، حٌث لا ٌملك االقضابٌة هً رقابة مشروعٌةرقابة ـ ال 3

 لى التعوٌض عن الأضرار الناجمة عنه.إ، بإضافة أو بطلبنه

بٌن مصالح  ما حٌث تسعى إلى تحقٌق التوازناه ـ تلعب الرقابة القضابٌة فً مجال التعمٌر دور 4

قرارات الضبط  رقابة كاملة لؽاٌاتفً وقت ذاته  صٌحر بٌن مصالح الأفراد و الجماعة المحلٌة و

 خاصة المتعلق بمجال التعمٌر.( 1)الإداري 

 ـ إن رقابة القاضً تعتبر العنصر الرادع للئدارة فً حالة إصدارها للقرارات تعسفٌة فً مجال 5

التعمٌر فهو الحامً لحقوق الأفراد من كل تعسؾ أو تجاوز للسلطة الإدارٌة بقصد أو بدون قصد عبر 

        ، خاصة إذا كانت القرارات تفتقد إلى التعلٌل الكافً بمقتضٌاته الجهلالتطبٌق الخاطا للقانون أو 

 تعدد قٌد بسبب تنوعها وتع الواضح نظرا  لكون القوانٌن الخاصة بمجال التعمٌر ٌتسم بالتشعب و و

   كل هذه الأسباب المتدخلٌن الشًء الذي قد ٌإدي إلى الابتعاد عن التفسٌر السلٌم للنصوص القانونٌة و

  ، مما ٌفسر دور الرقابة القضابٌة اد الذي ٌعتبر حقا مصونا دستورٌاقد تلحق ضررا  بحق ملكٌة الأفر

 دارة.فً توفٌر الضمانة الجدٌة للؤفراد ضد تعسؾ الإ

ـ من أهم سمات الرقابة القضابٌة أنها تجبر الإدارة على احترام القانون بحكم قضابً مسبب ٌتمتع  6

 (2).بحجة الشًء المقتضً فٌه

 الفرع الثانً

 التعمٌر على عقودأهمٌة الرقابة القضائٌة 

أضمن أنواع  التعمٌر أهمٌة كبٌرة لأنها تعد من أهم وأدق و على عقودتكتسً الرقابة القضابٌة        

الحد من تعسؾ الإدارة فهً مدخل من مداخل  الحرٌات العامة و الرقابة فهً الوسٌلة لحماٌة حقوق و

 (3)المهمة فً محاربة الفساد الإداري.

ذلك  ، والحرٌات العامة ل الضبط الإداري وفتعمل الرقابة القضابٌة على تحقٌق التوازن بٌن أعما       

ٌحكم  ٌعتمد فً ذلك على مبدأ أن الحرٌة هً القاعدة أما القٌد هو الإسناد و أثناء الفصل فً النزاع و

هدؾ  ، وعد الحكم ضابطا من ضوابط التوازنذلك ٌ على التصرؾ الإدارة إذا كان ؼٌر مشروع بإلؽاء و

 عمٌر.فً مجال الت (4)المتحرك من أهداؾ الرقابة القضابٌة 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
رسالة لنٌل  ،لى مشروعٌة قرارات الضبط الإداريإشكالٌات الرقابة القضابٌة ع ،محمد عبد الحمٌد مسعود صباح -1

 .739 ، ص2006توراه فً الحقوق، جامعة القاهرة، كلٌة حقوق قسم قانون العام، سنة درجة الدك
 . 438 ، ص، مرجع سابقابٌة على سلطة الإدارة التقدٌرٌةحدود الرقابة القض ،خالد سٌد محمد محمود حماد -2
 .144وداد، مرجع سابق، ص  عطوى -3
 .16 ص، مرجع سابق، قروؾ جمال -4
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تحقٌق العدالة لابد من وجود رقابة قضابٌة لضمان ذلك التً تجسد  لضمان مبدأ المشروعٌة و و       

الحرٌات من  ، كما تعد مطلبا ملحا لضمان هذه الحقوق والدٌمقراطٌةبصفة أكثر فعالٌة لدى الدول 

       عنتها المحتمل فهً أفضل أنواع الرقابة فاعلة فً تؤكٌد مبدأ المشروعٌة  مخاطر تعسؾ الإدارة و

 أقواها أثرا  فً حماٌة حقوق الأفراد. و

 المطلب الثالث

 التعمٌر عقودعلى بالرقابة القضائٌة المكلفة  الهٌئات

 لطة القضابٌة إن التنظٌم القضابً الجزابري ٌشمل مجموعة من القواعد القانونٌة المنظمة للس       

 بتعٌٌن كذا الشروط المتعلقة درجاتها و المتعلق بالجهات القضابٌة على اختلبؾ أنواعها و بشكل عام و

 ضابً الجزابري بعدة محطات أساسٌة، أهمها مرحلة، فقد مر التنظٌم القانضباطهم نظام القضاة و

 الذي 1996صدور دستور  ؼاٌةاستمر إلى  الذي كرس وحدة القضاء و 1965الإصلبح القضابً لسنة 

         11-05قانون العضوي رقم بصدور  ، والإداري لقضاء أي الفضاء العادي والازدواجٌة ا تبنى نظام

ٌشمل ، (1) 06-17المعدل و المتمم بموجب قانون العضوي رقم بالتنظٌم القضابً الجزابري  المتعلق و

كل من القضاء إلى  سوؾ نتطرق و محكمة التنازع  ري والنظام القضابً الإدا النظام القضابً العادي و

 العادي و القضاء الإداري فً الفروع التالٌة:

 الفرع الأول

  القضاء العادي 

 2005-07-17المإرخ فً  11-05من القانون العضوي  3إن القضاء العادي وفقا لنص المادة        

 المحاكم. المجالس القضابٌة و، ٌشمل المحكمة العلٌا التنظٌم القضابًالمتضمن 

تعرض علٌها أؼلب التً جهة قضابٌة الفبالنسبة للمحاكم فهً تعد قاعدة الهرم القضابً لأنها        

ٌمكن لربٌس المحكمة بعد  من القانون العضوي و 13أقسام حسب نص المادة  10لها  المنازعات و

حجم النشاط  ع حسب أهمٌة ولى فروا إمهسٌتقاستطلبع رأي وكٌل الجمهورٌة تقلٌص عددها أو 

 هذه الأقسام هً: ، والقضابً

 

   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

الجرٌدة ،11-05ٌعدل و ٌتمم قانون عضوي رقم  2017مارس  27المإرخ فً  06-17قانون عضوي رقم  -1

 .2017، سنة 20الرسمٌة العدد 
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 ٌختص فً القضاٌا المدنٌة مثل منازعات الخاصة بالعقود. القسم المدنً: -

الصتادر عتن وزارة  11/04/1994الذي تتم فصتله عتن القستم المتدنً بموجتب قترار  القسم العقاري: -

  العدل وذلك لحجم المنازعات العقارٌة المتزاٌدة.

 ٌنظر فً المنازعات التجارٌة.القسم التجاري:  -

 كذا منازعات الضمان الاجتماعً. ٌنظر فً المنازعات الفردٌة للعمل و القسم الاجتماعً: -

 ٌنظر فً المنازعات المتعلقة بالعقود البحرٌة. ي:القسم البحر -

كتل  الحجتر و الطتلبق و عقود الزواج و ٌنظر فً المنازعات المتعلقة بالتركة و القسم شؤون الأسرة: -

 ما ٌتعلق بشإون الأسرة.

 التً لا تمس بؤصل الحق.ة الاستعجالٌٌنظر فً القضاٌا القسم الاستعجالً:  -

  قضاٌا الجنح.بفصل فً القسم الجنح:  -

 ٌنظر فً قضاٌا الأحداث.القسم الأحداث:  -

من خلبل دراستنا لأقسام المحكمة فإن من بٌن هذه الأقسام له دور فً فض النزاعات المتعلقة        

القسم الجنح لأن المنازعات المتعلقة  التً تتمثل فً القسم العقاري و شهادات التعمٌر و بالرخص و

القاضً الجزابً فٌها لأن القسم المدنً تم فصله عن القسم  والمدنً تصاص قاضً بالتعمٌر تكون من اخ

، لكن السإال الذي ٌطرح ما مدى تص فً فض النزاع فً مجال التعمٌرالعقاري فهذا الأخٌر مخ

 ؟ شهادات التعمٌر بتقدٌر مشروعٌة القرارات الإدارٌة المتعلقة بالرخص و المدنًاختصاص القضاء 

مراقبة القاضً المدنً لمشروعٌة القرارات الإدارٌة   الفرنسً أجاب عن التساإل بؤنإن القضاء        

منها قرارات الضبط الإداري فلقد طبق القضاء المدنً فً بداٌة القرن التاسع عشر الحلول  بصفة عامة و

ارٌة التً لم ٌكن قد تقرر قدر مشروعٌة اللوابح دون القرارات الإد التً استخلصها القاضً الجنابً و

بعد مد الاختصاص بتقدٌر مشروعٌتها إلى ؼٌر القاضً الإداري، ؼٌر أن محكمة النقض ) الدابرة 

للقاضً المدنً سلطة مباشرة الرقابة على ر لربع الأخٌر من القرن التاسع عشالمدنٌة ( تقرر فً ا

انتهت إلى عدم  هذا القضاء و مشروعٌة القرارات الإدارٌة الفردٌة ثم رجعت محكمة النقض عن

كان لمحكمة التنازع أٌضا  و، روعٌة القرارات الإدارٌة الفردٌةاختصاص القاضً المدنً بتقدٌر مش

منها قرارات الضبط  ، والإدارٌة قراراتموقؾ بشؤن مدى اختصاص القاضً المدنً بتقدٌر مشروعٌة ال

دٌر مشروعٌة استقرت على عدم اختصاص بتقشهادات التعمٌر ( فؤحكامها  الإداري الفردٌة ) رخص و

فً فرنسا قاعدة قضابٌة تقتضً بعدم اختصاص المحاكم المدنٌة بتقدٌر مشروعٌة  توجد، هذه القرارات

 هذه القاعدة ٌسلم بها ؼالبٌة الفقه الفرنسً استنادا  منهم إلى أن السماح للقاضً المدنً  و ت الفردٌةالقرارا
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بتقرٌر عدم مشروعٌة القرار الفردي الذي لا ٌنتج أثرا سوى بالنسبة للخصوم المعنٌٌن به ٌعنً عدم 

إلى ذات من ثم سٌإدي  ، والمطروحة علٌه ٌة القابمة بٌنهم وتطبٌقه على موضوع المنازعة الأصل

 (1).التنحٌة العملٌة التً ٌنتجها الحكم بالإلؽاء الحقٌقً

أما بالنسبة للقاضً الجزابً فإنه ٌشكل فً بعض الأحٌان تدخل ) بصورة استثنابٌة ( مشكل        

 القضاء الكامل للقاضً الجزابً الفرنسً، ما دام أن دعوى إدارٌة قابمة فً نفس الوقت التصادم مع

 (2)فً شرعٌة الأعمال الإدارٌة التً تشكل شرطا لإٌجاد حل للدعوى الجزابٌة. ٌمكنه من النظر

أما التشرٌع الجزابري فقد حدد إجراءات التً ترفع أمام المحاكم الإدارٌة إذا كانت القرارات        

 الوالً أو على مستوى مجلس الدولةشهادات التعمٌر صادرة من قبل ربٌس البلدٌة أو  متعلقة برخص و

 المتعلق بالقانون 09-08جب قانون إذا تعلق الأمر بقرار الصادر من الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر بمو

المجلس الدولة فً مدى مشروعٌة  إدارٌة ٌكمن اختصاص المحاكم الإدارٌة و الإجراءات المدنٌة و

 الشهادات التعمٌر. القرارات المتعلقة بالرخص و

ها الإدارة فً مجال التعمٌر تخضع لرقابة القضاء الإداري سواء التً تصدر القرارات بالتالً و       

، أما إذا كانت التصرفات الصادرة ٌث مدى المسإولٌة المترتبة علٌهامن حٌث مدى مشروعٌتها أو من ح

التً تضر الؽٌر أو التً تكون مخالفة لأحكام القانون  من الإدارة مجردة من امتٌازات السلطة العامة و

ها تخضع لرقابة القاضً العادي فمتى ٌتدخل القاضً العادي فً فرض رقابته على مخالفة التعمٌر فإن

 ؟ الشهادات التعمٌر أحكام الرخص و

إن منازعات رخصة البناء التً ٌختص بها القاضً العادي من تلك التً ٌنازع فٌها الأشخاص        

بنود رخصة البناء عند  و احترام أحكامالذٌن ٌحكمهم القانون الخاص أثناء تنفٌذ الرخصة حول مدى 

، كالتعدي على الأملبك المجاورة أو البناء بدون رخصة أصلب ٌشترط أن تلحق هذه الأشؽال الانجاز

إلاء شرعٌة الرخصة أو فً أن لا ٌنازع ه مباشرا للؽٌر طبقا لقواعد القانون المدنً و ضررا شخصٌا و

، ضد صاحب ة البناء لا ٌمكن الحكماصة شرعٌة رخص، حٌث فً حالة منازعة الأشخاص الخمحتواها

علٌه ٌكون للؽٌر المتضرر منها دعوٌان دعوى إلؽاء رخصة البناء لتجاوز السلطة أمام القاضً  البناٌة و

 الإداري ثم اللجوء إلى القاضً المدنً لإصلبح الضرر الناتج عن المسإولٌة المدنٌة للمرخص له بالبناء 

   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .260 ، صمرجع سابق ،محمد عبد الحمٌد مسعود -1

2 - Michel bouleau; Le contrôle du juge administratif sur les actes en matière  d’urbanisme, 

Revue du conseil d’état ; Numéro spécial le contentieux de l’urbanisme 2008, P 84. 
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هً شهادات التعمٌر  ذلك أن الرخص و، (1) من جراء الأشؽال التً أنجزت وفقا لهذه الرخصة الملؽاة

لأمر التصرٌح بعدم القاضً المدنً ) العقاري ( ؼٌر مإهل لإلؽابها مما ٌستدعً ا قرارات إدارٌة و

 ، لأنه فً جمٌع الحالات فإن القاضً الإداري ٌلعب دور فً رقابة مشروعٌةاختصاص النوعً

 (2)ذلك عن طرٌق قضاء الإلؽاء أو المسإولٌة الإدارٌة. تراخٌص البناء و

 الفرع الثانً

 القضاء الإداري

 على  أن القضاء الإداري ٌشمل المعدل و المتمم 11-05من القانون العضوي  4تنص المادة        

      المإرخ فً 98/102المحاكم الإدارٌة أنشؤت هذه الأخٌرة بمقتضى قانون رقم  مجلس الدولة و

القضابٌة بموجب المرسوم لتحل محل الؽرؾ الإدارٌة التً كانت تابعة للمجالس  30-05-1998

أنشؤت المحكمة الإدارٌة التً تختص بالفصل ابتدابٌا بحكم قابل للبستبناؾ أمام  356-98التنفٌذي 

المتمثلة  مجلس الدولة فً جمٌع القضاٌا أٌا كانت طبٌعتها بحٌث تكون هٌبات إدارٌة طرؾ فً النزاع و

لكن إلى  و، ة ذات الصٌؽة الإدارٌة طرفا فٌهاٌالبلدٌة أو إحدى المإسسات العموم فً دولة والولاٌة و

 ؼاٌة تنصب هذه المحاكم الإدارٌة ٌستمر العمل من طرؾ الؽرفة الإدارٌة بمجلس القضاء.

 تكمن و 1996أما مجلس الدولة فهو مإسسة قضابٌة دستورٌة أحدثت بموجب دستور        

          01-98مم القانون العضوي ٌعدل و ٌت 13-11التً نص علٌها القانون العضوي  اختصاصاته

 (3) 02-18المعدل و المتمم بموجب قانون و المتعلق باختصاصات مجلس الدولة و تنظٌمه و عمله 

 ما ٌلً: ًف الذي ٌختص

 ـ ٌفصل فً استبناؾ القرارات الصادرة ابتدابٌا من قبل المحاكم الإدارٌة.

التنظٌمٌة أو الفردٌة الصادرة فً السلطات الإدارٌة ـ ٌنظر فً الطعون بالإلؽاء المرفوعة ضد القرارات 

 وٌكمن اختصاصه كذلك فً إبداء رأٌه فً مشارٌع القوانٌن و الأوامر هذا وفقا لتعدٌل الأخٌر. المركزٌة.

مدى شرعٌة القرارات التً تكون نزاعاتها من اختصاص مجلس الدولة  ـ الطعون الخاصة بالتفسٌر و

 قرارات الجهات القضابٌة الإدارٌة الصادرة نهابٌا. بفصل فً الطعون بالنقض فً

 ـ الطعون بالنقض فً قرارات مجلس المحاسبة.

 كما للمجلس الدولة خمس  الصادر فً ربٌس الؽرفة الإدارٌة و ـ كذا الأمر الاستعجالً محل استبناؾ و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .68 ، ص، مرجع سابقالإداري منازعات رخصة البناء بٌن اختصاص القاضً العادي و، بوطرٌكً محمود -1

2- François - Charles Bernard , Pratique des contentieux de l’urbanisme, Edition le moniteur, 
deuxième  édition, Paris 2001, P 25 et P 26. 

الجرٌدة الرسمٌة ، 13-11ٌعدل و ٌتمم قانون عضوي ، 2018مارس سنة  04المإرخ فً  02-18 عضوي  قانون -3
 .2018، سنة 15العدد 
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 تتمثل فً: 02-18قانون العضوي من  14ٌمكن تقسٌم هذه الؽرؾ إلى أقسام حسب نص المادة 

 السكنات. المحلبت و ات العمومٌة وقتبث فً قضاٌا الصف الغرفة الأولى:

 المنازعات الضرٌبٌة. نزع الملكٌة و تنظر فً قضاٌا التوظٌؾ العمومً و الغرفة الثانٌة:

 الإٌجارات. قضاٌا التعمٌر و تنظر فً قضاٌا مسإولٌة الإدارة و الغرفة الثالثة:

 تنظر فً قضاٌا العقارٌة. فة الرابع:الغر

 المنازعات المتعلقة بالأحزاب السٌاسٌة. الاستعجال و تنظر فً قضاٌا إٌقاؾ التنفٌذ و الغرفة الخامسة:

        إن القضاء الإداري هو المختص فً رقابة القرارات الصادرة فً مجال التعمٌر من رخص       

مكون  تعسؾ الإدارة لأن وجود القضاء الإداري لٌس إلا نتاج و إثبات شهادات لفحص مشروعٌتها و و

 ستاسٌنوبولس:فً هذا الصدد ٌقول مٌشٌل  فً نفس الوقت للدولة القانون و

Le contrôle juridictionnel de l’administration droit être exercice  par des 

tribunaux spéciaux, c’est-a: dire des tribunaux a administratifs dont la création 

découle elle aussi de la notion de l’état de droit: c’est pour a la que l’on dit que 

l’état de droit engender  la justice administrative. 
(1)

 

القضابٌة تفعٌلب فقرارات الضبط الإداري كؤي قرارات تصدرها الإدارة لابد من خضوعها للرقابة        

، بل إن قرارات الضبط الإداري أولى فً خضوعها للقضاء الإداري من ؼٌرها نظرا  لمبدأ المشروعٌة

، فالقضاء الإداري إذن هو الأداة أنشطتهم الخاصة حرٌاتهم و واطنٌن ولتعلق تلك القرارات بحقوق الم

لذي ٌتوقؾ عنده تجاوز سلطات الضرورٌة لتفعٌل مبدأ المشروعٌة فٌما ٌخص تلك القرارات فهو ا

 (2)الضبط الإداري لحدودها المشروعة.

إن القاضً الإداري مختص فً فصل فً قضاٌا التعمٌر كما أنه لٌس الوحٌد الذي ٌتدخل فً هذا        

القاضً الجزابً اللذان لهما دور  المجال بل هناك القضاء العادي المتمثل فً القاضً المدنً و

 (3)تكمٌلً.

التنظٌمٌة المتعلقة بالتعمٌر سواءا  من  فالقضاء ٌلعب دور مراقبة مدى احترام القواعد التشرٌعٌة و       

 قبل الإدارة أو من طرؾ الأفراد.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .436 ص، مرجع سابقد، خالد سٌد محمد حما -1
، النشاط الإداري فهرسة مكتبة عربٌة السعودٌة  التنظٌم الإداريالقانون الإداري فً المملكة ال ،حمدي محمد العجمً -2

 . 371 ، ص 2010، سنة الرٌاض -هد الوطنٌة أثناء النشرالملك ف
3- Michel Bouleau , Le contrôle du juge administratif sur les actes en matière d’urbanisme, 

Op cit, P 83. 
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 المبحث الثانً

 الإدارة المتعلقة برخص إلغاء قرارات ةالمتضمنالمنازعة الإدارٌة 

 و مسؤولٌة الإدارة فً ذلك شهادات التعمٌر و 

شهادات التعمٌر على أنها قرارات إدارٌة تصدرها جهات إدارٌة  الرخص و لقد عرفت سابقا       

الشهادات أو منحها بطرق مخالفة  مختصة فمن الطبٌعً أن أي نزاع ٌتعلق برفض منح الرخص و

    ٌكون نزاع إداري ٌختص التعمٌر الشهادات الرخص وات المتعلقة بللقانون أو معاٌنة الإدارة لمخالف

اري طبقا للقواعد العامة المعروفة فالمحاكم الإدارٌة هً جهات الولاٌة العامة فً به القاضً الإد

المنازعات الإدارٌة التً تختص بالفصل فً أول درجة بحكم قابل للبستبناؾ فً جمٌع القضاٌا التً 

لتالً با تكون الدولة أو الولاٌة أو البلدٌة أو إحدى مإسسات العمومٌة ذات صبؽة الإدارٌة طرفا فٌها و

الذي بموجبه  فتخضع فً أعمالها هذه للسلطات القانون أي مبدأ المشروعٌة الذي فرضه المشرع علٌها و

 (1)تخضع لرقابة القاضً الإداري فهو المختص فً المنازعات التً تكون الإدارة طرفا فٌها.

المنازعات التً تطرح على القاضً الإداري تتعلق بدعوى إلؽاء القرار المتعلق برفض  معظمإن        

أوجه دعوى  ما هً شروطها و شهادات التعمٌر فماذا نعنً بدعوى الإلؽاء و منح أو منح رخص و

ط عن ذلك ؟ و سوؾ نتطرق إلى هذه النقا ةو ماذا نعنً بمسإولٌة الإدار الإلؽاء و الآثار المترتبة عنها

 فً المطالب التالٌة:

 القرارات المتعلقة بالرخص و شهادات التعمٌر.المطلب الأول: دعوى الإلؽاء 

 المترتبة على قرارات المتعلقة بالرخص و شهادات التعمٌر.المطلب الثانً: دعوى المسإولٌة الإدارٌة 

 المطلب الأول

 القرارات المتعلقة بالرخص و شهادات التعمٌردعوى الإلغاء 

تعتبر دعوى إلؽاء من الدعاوي الإدارٌة أكثر انتشارا  فً المنازعة الإدارٌة حٌث تكتسً مكانة        

شهادات التعمٌر التً تعتبر بمثابة قرارات إدارٌة تخضع لذات  هامة فٌها لا سٌما فً مجال رخص و

ن باقً الممٌزات ع ، مع مراعاة بعض الخصابص وع لها القرارات الإدارٌة الفردٌةالرقابة التً تخض

لتوضٌح أكثر عن دعوى الإلؽاء فً مجال عقود التعمٌر تقتضً منا  ، والقرارات الإدارٌة الأخرى

 الدراسة التطرق إلى:  

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ة ولاٌ ،مداخلة فً ملتقى حول المنازعات العقارٌة ،دور القاضً الإداري فً المنازعات العقارٌة، موسى بوصوؾ -1

 .81 ، ص2002فٌفري  14و  13وهران ٌومً 
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 .القرارات المتعلقة بالرخص و شهادات التعمٌر  الفرع الأول: مفهوم دعوى إلؽاء

 شهادات التعمٌر. إجراءات رفع دعوى إلؽاء قرارات المتعلقة برخص و الفرع الثانً: شروط و

 شهادات التعمٌر. الفرع الثالث: أسباب إلؽاء القرارات المتعلقة برخص و

 شهادات التعمٌر.  الفرع الرابع: آثار دعوى إلؽاء القرارات المتعلقة برخص و

 الفرع الأول

 القرارات المتعلقة برخص و شهادات التعمٌرمفهوم دعوى إلغاء 

دعوى لتحدٌد مفهوم دعوى إلؽاء القرارات المتعلقة بعقود التعمٌر لابد التطرق أولا إلى تعرٌؾ        

 شهادات التعمٌر. إلؽاء مع ذكر أهمٌتها أما ثانٌا خصابص دعوى إلؽاء القرارات المتعلقة برخص و

 أولا: تعرٌف دعوى إلغاء القرارات المتعلقة برخص وشهادات التعمٌر

لٌس بوصفها  بوصفها سلطة عامة و فٌهاالمنازعة الإدارٌة أن تكون السلطة الإدارٌة طرفا نعنً ب       

فإن فرد من الأفراد العادٌٌن ذلك لأنه عندما تتصرؾ السلطة الإدارٌة تصرؾ الأفراد العادٌٌن 

، أما لعادي فً ظل نظام القضاء المزدوجالمنازعات التً ٌمكن أن تنشؤ عن ذلك تخضع للقضاء ا

القضاء الإداري فً المنازعات التً تكون الإدارة طرفا فٌها بوصفها سلطة عامة فإنها تدخل فً ولاٌة 

المشرع للؤشخاص سواء  اٌكفله نعنً بالمنازعة الإدارٌة أنها الوسٌلة القانونٌة التً ، وظل هذا النظام

 (1)أو معنوٌة لحماٌة حقوقهم فً مواجهة الإدارة عن طرٌق القضاء.كانت طبٌعٌة 

منازعات  هً منازعات القضاء الكامل  و تنقسم المنازعة الإدارٌة إلى أربع أنواع من دعاوي و و       

استعمالا  أكثر انتشارا  ودعاوي التفسٌر، فدعوى الإلؽاء هً  منازعات فحص المشروعٌة و الإلؽاء و

 (2)من جانب المتقاضٌن حٌث تكتسً مكانة هامة فً المنازعة الإدارٌة.

 ؟ فماذا نعنً بدعوى الإلؽاء فً مجال عقود التعمٌر 

تنصب على الطعن  العٌنً لأنها تتعلق و و Objectifتتمٌز دعوى الإلؽاء بطابعها الموضوعً        

لٌست موجهة ضد  ، وLa Ferrière  للقرار الإداري على حد تعبٌر الفقٌهفً قرار الإداري أي مقاضاة 

الطرؾ  التام لطبٌعة نفً، دون ار الإداري المطعون فٌه بالإلؽاءالموظؾ أو الجهة التً صدر عنها القر

partie قرارات شهادات التعمٌر باعتبار رخص و و، (3) (المدعً علٌها )الإدارة فً الطاعن و 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .119 ، ص، مرجع سابقحسن سٌد بسٌونً -1

2 -  Marie - Christine Rou Ault, Droit Administratif, Galino Editeur Paris, 2005,P 489. 

 .37 ص دون ذكر سنة،الجزابر، ،القضاء الإداري دعوى الإلؽاء، دار العلوم للنشر والتوزٌع ،محمد الصؽٌر بعلً -3
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تصرح إذا لم ٌحترم المشرع أحكام إدارٌة فٌمكن الطعن فٌها بالإلؽاء لأنه قد ترفض الرخصة كما قد 

 (1)أسباب أخرى ذكرت فً القانون. مشروعٌة رخصة من حٌث استعمال شؽل الأراضً و

 فدعوى الإلؽاء هً وسٌلة من وسابل الرقابة القضابٌة على مشروعٌة القرارات المتعلقة برخص        

تعرؾ دعوى الإلؽاء  الإنسان وحرٌات  شهادات التعمٌر حٌث تكمن الؽاٌة منها حماٌة حقوق و و

، تلك الدعوى التً ٌستطٌع كل فرد صاحب مصلحة أن شهادات التعمٌر ت المتعلقة برخص والقرارا

شهادات التعمٌر استنادا إلى  ٌلتجؤ إلٌها بطلب من القضاء الإداري إلؽاء قرار الإداري المتعلق برخص و

ة القضابٌة التً تمكن القاضً من مراقبة أعمال عرفت دعوى الإلؽاء بؤنها الوسٌل قد عدم مشروعٌة و

ضمان حرٌاتهم  تمكٌن الأفراد من حماٌة حقوقهم و بعدم الشرعٌة و المشوبة الإدارة قصد إلؽاء قراراتها

علٌه فاحكم بالإلؽاء   شهادات التعمٌر ٌختفً دون إرادة مصدره و فإن القرار الإداري المتعلق بالرخص و

     هو إعدامه كما عرفه سلٌمان الطماوي موضحا أنه من ؼٌر المعقول أن ٌكون قابما بالنسبة للبعض 

كما عرفت كذلك أنها دعاوي توجه ضد القرارات الإدارٌة ؼٌر ، (2)معدوما بالنسبة للبعض الأخر و

مل أو استبداله أو القضاء بالآثار الناشبة المشروعة بهدؾ إلؽابها دون أن ٌكون للقضاء سلطة تعدٌل الع

فهً دعوى مشروعة تهدؾ إلى فحص ، (3) للطاعن ةمحددعن إلؽاء القرار الإداري أو الحكم بؤٌة حقوق 

لذلك وصفت دعوى الإلؽاء بؤنها دعوى القانون العام  مشروعٌة القرار المطعون فٌه أمام القضاء و

 (4).لإلؽاء القرارات الإدارٌة بشكل عام

شهادات  تؤسٌسٌا على ما سبق ٌمكن تعرٌؾ دعوى الإلؽاء فً القرارات المتعلقة برخص و و       

المصلحة  ٌرفعها صاحب الصفة و التعمٌر على أنها دعوى قضابٌة إدارٌة موضوعٌة عٌنٌة ٌحركها و

      شكلٌة فً إطار شروط« مجلس الدولة  المحاكم الإدارٌة و» أمام جهات قضابٌة مختصة فً الدولة 

 شهادات التعمٌر متضمن رخص و (5)موضوعٌة بهدؾ المطالبة بإلؽاء قرار إداري نهابً  إجرابٌة و و

 ؼٌر المشروعة بموجب قرار ٌحوز على حجٌة مطلقة.

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1- Jean François Mary , L’évolution de la législation française en matière d’urbanisme, Revue 

de conseil d’état, Numéro spécial, Le contentieux de l’urbanisme, 2008 , P 109. 

 .96 ص، مرجع سابق، رقابة القاضً الإداري على مشروعٌة القرارات الصادرة فً مجال التعمٌر ،شرٌؾ بقالً -2
     ، 1991 منشؤة المعارؾ بالإسكندرٌة، إجراءات أمام القضاء الإداري، الدعاوي الإدارٌة و، سامً جمال الدٌن -3

 .13 ص
     القانون،  مجلة الشرٌعة و، شرط المصلحة فً دعوى القضاء العٌنً لدى المحكمة العلٌا، نعمان أحمد الخطٌب -4

 .136 ، ص2009العربٌة المتحدة، جانفً،  جامعة الإمارات، 37 العدد
  .187مرجع سابق، ص  ،وداد عطوى -5
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 شهادات التعمٌر ثانٌا: أهمٌة دعوى إلغاء القرارات المتعلقة برخص و

    سواءا  أشخاص طبٌعٌة ، ٌلجؤ الأشخاصالحماٌة القضابٌةذاتها تعنً طلب إن الدعوى فً حد        

من حقوق أو مصالح مشروعة فهً حق  ٌدعونأو معنوٌة بمقتضاها إلى القضاء بهدؾ إقرار وحماٌة ما 

 مكفول دستورٌا  لكافة الأشخاص تعتبر من حقوق مطلقة التً لا ٌحوز تقٌدها بؤي قٌد.

العام فهً موجهة لإلؽاء القرارات الإدارٌة عموما سواء كانت دعوى الإلؽاء هً دعوى القانون        

الأصلٌة لإلؽاء القرارات ؼٌر  مركزٌة أو لامركزٌة تتجلى أهمٌتها من حٌث أنها الدعوى الوحٌدة و

هً  المشروعة فلب توجد دعوى إدارٌة تحل محل دعوى الإلؽاء للقٌام بالوظٌفة المسندة لهذه الأخٌر و

  كلٌة  قٌق احترام مبدأ المشروعٌة بصورةفلب ٌمكن تح ،لقرار الإداري ؼٌر المشروعضابً لالإلؽاء الق

بالنتٌجة حماٌة حقوق  مرضٌة إلا بمنح الأشخاص حق طلب إلؽاء القرارات الإدارٌة ؼٌر المشروعة و و

    فً مجال رخص  (1)انحراؾ الإدارة العامة أثناء ممارستها لمهامها  الحرٌات العامة من تعسؾ و و

  شهادات التعمٌر. و

كما تعد دعوى الإلؽاء الوسٌلة التً تمكن القاضً من مراقبة أعمال الإدارة فً إصدار قراراتها        

 ضمان و تمكٌن الأفراد من حماٌة حقوقهم شهادات التعمٌر بعدم الشرعٌة و الخاصة بالرخص و

 حرٌاتهم. 

 المشروعٌة بموجب إلؽاء القرارات احترام مبدأ إن الهدؾ من دعوى الإلؽاء تسعى إلى ضمان       

 ٌقتصر و، فهً إذن دعوى مشروعٌة عة أي المخالفة للنظام القانونً السابد بالدولةالإدارٌة ؼٌر المشرو

      متعلق برخص ال الإداري المطعون فٌه البحث عن مدى مشروعٌة القراردور القاضً الإلؽاء إلى 

، (2) القرار لكذشهادات التعمٌر فإذا تؤكد من أن ركنا أو أكثر من أركانه ؼٌر مشروع ٌحكم بإلؽاء  و

شهادات عد قرارها ؼٌر  فإذا خرجت الإدارة عن الضوابط التً حدد لها القانون فً منح الرخص و

ٌعد بمثابة  لأن القاضً هنا، (3) ٌمكن الطعن فٌه من صاحب المصلحة أمام القضاء الإداري مشروع و

، أي مكلؾ حرٌاتهم ضد تعسؾ الإدارة لأفراد والإداري وحامً حقوق االقرار حارس المشروعٌة 

كما أن دور القاضً مازال ، (4)المصلحة الخاصة من جهة أخرى  بحماٌة المصلحة العامة من جهة و

 ار المطعون فٌه أن ٌلؽً القر، فلب ٌملك إلا ٌرباعتبار أنه لا ٌملك فً النادر سلطة الأمر أو التقر امحدود

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .188ص ، السابق المرجعوداد عطوى، -1
 .38 ، ص، مرجع سابقالقضاء الإداري دعوى الإلؽاء، محمد صؽٌر بعلً -2

مجلة مجلس الدولة، عدد خاص، منازعات  ،الهدم دور القضاء الإداري فً منازعات ترخٌص البناء و ،عزري الزٌن -3
 .25 ص ،2008 الجزابر، متعلقة بالعمران،

  .189 ، ص، مرجع سابقعطوىوداد  -4
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 إنما نشؤ عن تقلٌد حجٌة عدم اضً والتحدٌد لم ٌفرضه نص معٌن على القهذا  ، وأو ٌحكم بالتعوٌض

 هذا طبقا لمبدأ الفصل بٌن دارة وبالتالً فالقاضً لا ٌوجه أوامر للئ و، (1) التدخل فً أعمال الإدارة

 أن ثمة استقرار فً أحكام.».. طبقا لذلك صدر قرار عن مجلس الدولة الذي ٌحتوي على السلطات و

 لحالات المماثلة أن ٌؤمر أو ٌوجهالقضابً الإداري من مقتضاه أنه لا ٌمكن للقاضً الإداري فً االفقه 

ل بٌن سلطات المكرسة أمرا  للئدارة من أجل القٌام بعمل أو امتناع عنه تطبٌقا لقاعدة الفص

 (2).«...دستورٌا  

 شهادات التعمٌر رخص والمتعلقة بثالثا: خصائص دعوى إلغاء قرارات 

شهادات التعمٌر  من خلبل التعارٌؾ السابقة ذكر لدعوى الإلؽاء قرارات المتعلقة برخص و       

 تشترط جملة من الخصابص:

تعتبر دعوى الإلؽاء دعوى قضابٌة موضوعٌة تقوم على مخاصمة القرار الإداري ؼٌر المشروع  أ ـ

ادات التعمٌر التً تكون محل شه المتضمن قرار منح أو رفض أو تؤجٌل أو السحب المتعلق برخص و

ض النظر عن حقوق الشخصٌة ؽحث مشروعٌة هذه القرارات ببدعوى إلؽاء حٌث ٌتولى القضاء فٌها 

للمدعً فً حدود ولاٌته المقررة على تلك الدعاوي فقد كانت دعوى الإلؽاء فً فرنسا خلبل مرحلة 

القضابٌة لما  فاستتم بالصفةعة هذا الطعن الإدارة القاضٌة باعتباره تظلما إدارٌا رباسٌا ثم تحولت طبٌ

 (3)البات.منح لمجلس الدولة سلطة القضاء 

 1996من دستور الجزابري  143كما نجد دعوى الإلؽاء مصدرها الدستوري فً نص المادة        

فمن خلبل نص المادة فإن « ٌنظر القضاء فً قرارات السلطة الإدارٌة » أنه  ىالمتمم عل معدل و

شهادات  دارة متعلقة برخص والإهو المختص فً الفصل فً الدعاوي التً ترفع ضد قرارات ء القضا

شهادات التعمٌر  التعمٌر فالقاضً الإداري مختص للنظر فً جمٌع المنازعات التً تثٌرها رخص و

ا هذ عٌب تجاوز السلطة وب مشوبا كونٌباعتبارها قرارات إدارٌة صادرة من جهة إدارٌة مختصة عندما 

من أجل إلؽابها أو الحصول على تعوٌض مناسب كما فً حالة رفض الإدارة تسلٌم رخصة البناء إما 

صراحة أو ضمنٌا أو تؤجٌل منحها أو صدور قرار إداري ٌرخص بالبناء ثم تلجؤ هذه الأخٌرة إما إلى 

 (4)ٌؾ الأشؽال بدون تعلٌل مبرر.قمنحه أو تو

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .136 ، صمرجع سابق، ء الجزابري فً المنازعة الإدارٌةدور القضا ،حسن سٌد بسٌونً -1
 ؼٌر منشور. 45رقم الفهرس  003812، ملؾ رقم ، مجلس الدولة، الؽرفة الرابعة14/01/2002قرار مإرخ فً  -2
 .26 ص، الدعوى الإدارٌة و إجراءات أمام القاضً الإداري، مرجع سابق، دٌنسامً جمال ال -3
 .61 ، ص، مرجع سابقالقضاء العادي منازعات رخص البناء بٌن اختصاص القضاء الإداري و  كً،طرٌبومحمد   -4
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إذا تعلقت الدعوى بحق شخصً ٌهدؾ رافع الدعوى إلى الدفاع عنه فإنما تعد دعوى شخصٌة  و       

 لو كانت الدعوى بٌنما تعتبر الدعوى العٌنٌة أو موضوعٌة إذا استهدفت الدفاع عن مصلحة العامة حتى و

الدفاع عن مصالح فردٌة إذ ٌظل الهدؾ الربٌسً حماٌة تحوي عناصر شخصٌة أو ترمً إلى 

فعلى رافع الدعوى الاهتمام بالقرار المطعون ، (1) ذلك ما ٌتحقق من خلبل دعوى الإلؽاء المشروعٌة و

، فهً تعد ذو طبٌعة عٌنٌة (2)فٌه كوثٌقة قانونٌة بإبراز عٌوبه دون الاهتمام بالشخص المصدر القرار 

من ثمة  ، ونظر إلى صفة الشخص المصدر القرارالقرار الإداري بعٌنه دون الموضوعٌة لأنها تهاجم 

شهادات التعمٌر دون  على رافع دعوى الاهتمام بإبراز عٌوب القرار الإداري المتعلقة برخص و

 الاهتمام بالشخص المصدر للقرار الإداري.

عٌة حٌث تعتبر مبدأ شهادات التعمٌر دعوى مشرو دعوى إلؽاء القرارات المتضمنة رخص و ـ ب

المشروعٌة أحد المبادئ المتفرعة عن مبدأ سٌادة القانون الذي ٌعنً خضوع جمٌع الأفراد فً علبقاتهم 

القانونٌة فٌما بٌنهم أو علبقاتهم مع الإدارة لأحكام القانون فً حٌن أن مبدأ المشروعٌة ٌعنً أن تكون 

       تتخذ إجراء أو قرار إداري أو عملب مادٌا جمٌع تصرفات الإدارة فً حدود القانون فلب ٌجوز أن

 شهادات فدعوى إلؽاء دعوى مشروعٌة لأنها تعدم القرارات المتعلقة برخص و، (3)بمقتضى القانون  إلى

كما تدور كافة ، (4) هذا لتكرٌس دولة القانون التعمٌر ؼٌر المشروعة أٌا كانت الجهة المصدرة لها و

ٌقتصر  فحص القرار الإداري للتحقق من سلبمته من الناحٌة القانونٌة وإجراءات دعوى الإلؽاء حول 

ة المتصلة القواعد القانونٌة المشروعة النافذ دور القاضً على المقابلة بٌن القرار المطعون فٌه بالإلؽاء و

إذا  التحقٌق إلا القاضً الإداري لا ٌجوز له أن ٌتناول الوقابع بالفحص و ، وصحة تطبٌق القانون به و

 (5).كان ذلك ضرورٌا لفحص المشروعٌة

إن الهدؾ من  شهادات التعمٌر تحكمها إجراءات خاصة دعوى إلؽاء القرارات المتضمنة رخص و  جـ ـ

المصلحة الخاصة  هذه الدعوى هو تحقٌق المصلحة العامة التً تتجلى فً دفاع عن مبدأ المشروعٌة و

لخطورتها من حٌث إعدامها للقرارات الإدارٌة ؼٌر نظرا   حرٌات الأفراد و فً حماٌة حقوق و

كثرة انتشارها فً الساحة القضابٌة فقد خصها المشرع الجزابري بحملة من الإجراءات  المشروعة و

على  سواء على مستوى المحاكم الإدارٌة إذا تعلق الأمر بقرار صادر من ربٌس البلدٌة أو الوالً و

 (6)ار من قبل الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر.مستوى المجلس الدولة إذا صدر القر

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .80 ص، مرجع سابق، سامً جمال الدٌن -1
 .192 ، مرجع،عطوىوداد  -2
 .95 ، ص، مرجع سابقاسٌعبد العالً بنل -3
 .80 ص ،2009الجزابر،  ،دار الجسور للنشر و التوزٌع ،عمار بوضٌاؾ، الوسٌط فً القضاء الإلؽاء -4
 .32 ، صسامً جمال الدٌن، مرجع سابق -5
 ق إ م إ.من  901المادة  و 801المادة  -6
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 الفرع الثانً

  إجراءات رفع دعوى إلغاء القرارات المتعلقة شروط و

 شهادات التعمٌر و برخص

إن تدخل الإدارة باختصاصاتها فً التعمٌر بإصدار قرارات تتعلق بعقود التعمٌر كثٌرا  ما تمس        

المبادئ  حقوق الأفراد لذا قٌد المشرع هذه السلطة بقٌود قانونٌة نابعة من مبادئ دستورٌة و بحرٌات و

     شهادات التعمٌر خاضعة لرقابة قاضً الإداري  العامة للقانون فجمٌع القرارات المتعلقة برخص و

شهادات التعمٌر  رخص و أو قاضً الإلؽاء فعلى المتضرر من قرار رفض أو منح أو تؤجٌل أو سحب

ا الفرع أولا إلى إجراءات رفعها سوؾ نتطرق من خلبل هذ ذلك باحترام شروط و دعوى و ٌحق له رفع

شهادات التعمٌر أما ثانٌا نتطرق إلى إجراءات  القرارات المتعلقة برخص و شروط رفع دعوى إلؽاء و

 شهادات التعمٌر. رفع دعوى إلؽاء القرارات المتعلقة برخص و

 شهادات التعمٌر أولا: شروط رفع دعوى إلغاء القرارات المتعلقة برخص و

  منازعات بٌن الراؼبٌن فً أحداث أشؽال البناء أو التجزبة  البناء من خلبفات وقد تثٌر عملٌات        

فً إطار ممارسة  بٌن المستفٌدٌن أو المجاورٌن لهذه الأشؽال لذا و كذلك بٌنهم و الإدارة المعنٌة و و

الذي قد ٌلحق المتضررٌن  الحٌؾمن أجل رفع  التنظٌمٌة و الحقوق التً خولتها النصوص التشرٌعٌة و

من أجل الطعن فً قراراتها المتسمة  (1)من قرارات الإدارة المعنٌة أن ٌلجؤ إلى السلطة القضابٌة 

 بالتجاوز فً استعمال السلطة بهدؾ إلؽابها.

لذا فالمتضرر من قرارات الإدارة فً مجال عقود التعمٌر أن ٌرفع دعوى إلؽاء للقضاء المختص        

التً نقصد بها تلك الشروط التً ٌجب أن تتوفر  تضرر أن تتوفر فٌه شروط لقبول رفع دعوى وفعلى الم

 مخاصمة القرار الإداري، ذلك ع الدعوى وقبل رفعها حتى تستطٌع الجهة القضابٌة أن تنظر فً موضو

 أي عدم قبول الدعوى دون فحص موضوعها،لأن عدم توافر هذه الشروط كلها أو بعضها ٌإدي إلى 

دون بحث محور النزاع المتمثل فً فحص مشروعٌة أو عدم مشروعٌة القرار الإداري موضوع 

  (2).الطعن

 :معرفة شروط كل منلتطرق إلى شروط قبول دعوى الإلؽاء لابد  و       

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
الإداري فً مجال البناء و التعمٌر فً التشرٌع الجزابري، أطروحة لنٌل شهادة شهرزاد عوابد، سلطات الضبط  -1

 .180، ص 2014/2015دكتوراه علوم فً الحقوق، تخصص قانون العام، جامعة الحاج لخضر باتنة، 
  .189 ، صمرجع سابق ،القضاء الإداري ،عمر محمد شوٌكً -2
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 ـ الشروط المتعلقة بالمدعً. أ

 ـ الشروط المتعلقة بالقرار المطعون فٌه. ب

 ـ شروط المٌعاد. جـ

 ـ الشروط المتعلقة بالمدعً أ       

          الإدارٌة على أنه المدنٌة والمتعلق بقانون الإجراءات  09-08من قانون  13تنص المادة        

من  «له مصلحة قابمة أو محتملة ٌقرها القانون  لأي شخص التقاضً ما لم تكن له صفة و لا ٌجوز» 

 المادة نجد أنها حصرت الشروط الواجب توافرها فً شخص المدعى الطاعن ضد قرار خلبل نص

 القانون إلى وصفة لم ٌشر هما المصلحة  برخصة أو شهادة فً شرطٌن أساسٌن و إداري ٌتعلق إما

الأهلٌة من  الذي ٌعتبر الرأي الفقهً 09-08الجزابري انتهج من خلبل قانون  فالمشرع ،الأهلٌة

 .شرط المصلحة سنتطرق إلى شرط الصفة ثم، (1) لٌس من شروط قبول الدعوى الخصومة و إجراءات

 ـ شرط الصفة 1       

المدعً ، فالمدعً هو صاحب الحق أما التً تربط أطراؾ الدعوى بموضوعهانعنً بها العلبقة        

ٌرى بعض الفقه أن الصفة تمتزج بالمصلحة فً التقاضً فٌكون صاحب  ، وعلٌه هو المعتدي على الحق

اق دعوى الصفة هو نفسه صاحب المصلحة حٌث تم اندماج مدلول الصفة فً شرط المصلحة فً نط

 (2).لصفة كلما وجدت مصلحة شخصٌة مباشرة لرافع الدعوى، بحٌث تتوافر االإلؽاء

هذا ما ذهب إلٌه الدكتور عمار عوابدي بؤن الصفة القانونٌة فً رفع دعوى الإلؽاء تمتزج  و       

إلا أن الاختلبؾ بٌن كل ، (3) بالمصلحة حٌث صاحب الصفة هو نفسه صاحب المصلحة فً هذه الدعوى

أن المصلحة شرط لقبول الدعوى فً حٌن أن الصفة شرط لمباشرة المصلحة ٌكمن فً  من الصفة و

 (4).دعوى أمام القضاء

كما ٌشرط أن ٌكون الطاعن أو المدعً فً الدعوى الإدارٌة فً وضعٌة ملببمة تسمح لمباشرة        

دعوى أي أن ٌكون فً مركز قانونً سلٌم ٌخول له إمكانٌة التوجه إلى القاضً الإداري بؤن ٌكون 

  إلى رخصة البناءرا  من منح ورا  من عدم منحه رخصة البناء التً هً من حقه أو ٌكون مضرومضر

  

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
دٌوان المطبوعات الجامعٌة،  ،1الإجراءات ـ ج  ارٌة ـ الهٌبات والمبادئ العامة للمنازعات الإد، مسعود شٌهوب -1

 .           304 ، ص2009الجزابر، 
 .55 ص ،2005الجزابر، ، دار العلوم للنشر و التوزٌع، المحاكم الإدارٌة ، محمد الصؽٌر بعلً -2
 ص ،2005الجزابر، سنة ، دار هومة، القانون الإداري الإدارة العامة ونظرٌة القرارات الإدارٌة علم ، عمار عوابدي -3

186. 
 .196 ص، مرجع سابق، وداد عطوى -4
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فً هذا الصدد لا ٌقبل دعاوي الفبات الؽٌر محددة من المتقاضٌن مثل شرٌحة معٌنة من  ، وؼٌره

الجٌران أو سكان الحً أو دافعً الضرابب ما لم ٌكن هإلاء مهٌكلٌن فً جمعٌة معتمدة المواطنٌن أو 

               المحافظة على إطار المعٌشة حماٌة البٌبة و للدفاع عن حقوقهم مثل جمعٌات سكان الحً و

      على 10-03من قانون  37هذا ما نصت علٌه المادة  و، (1)نوعٌة الحٌاة فً إطارها الحضري  و

     للطرؾ المدنً بخصوص  المعتمدة قانونا  ممارسة الحقوق المعترؾ بها ٌمكن الجمعٌات» أنه 

        ،دؾ إلى الدفاع عنهاالتً ته أو ؼٌر مباشر بالمصالح الجماعٌة الوقابع التً تلحق ضررا  مباشرا  

         تحسٌن الإطار المعٌشً  ، ولتشرٌعٌة المتعلقة بحماٌة البٌبةا تشكل هذه الوقابع مخالفة الأحكام و

مكافحة  العمران و الفضاءات الطبٌعٌة و الباطن الأرض و الأرض و الجو و و الهواء حماٌة الماء و و

 .« التلوث

لابد التمٌز بٌن الصفة الطاعن ضد قرارات المتضمنة رخصة أو شهادة التعمٌر فً حالة        

 شخاص المعنوٌة.الصفة فً حالة الأ الأشخاص الطبٌعٌة و

 ـ الصفة لدى الأشخاص الطبٌعٌة 1 -1       

الأشخاص الطبٌعٌة الذٌن لهم صفة  19-15لقد حدد المشرع الجزابري من خلبل مرسوم التنفٌذي        

مثلب الأشخاص الطبٌعٌة الذٌن لهم حق رفع دعوى فرفع الدعوى ضد قرار متعلق بالرخصة أو شهادة 

هو ما جاءت به  المتعلق برخصة التجزبة الذي صدر بشؤنه القرار المطعون فٌه والطعن ضد القرار 

ٌجب أن ٌتقدم صاحب الملكٌة أو موكله بطلب » التً تنص على أنه  19-15من المرسوم  8المادة 

فمن خلبل نص المادة الأشخاص الذٌن « ٌوقع علٌه  رخصة التجزبة التً ٌرفق نموذجها بهذا المرسوم و

 رفع دعوى الإلؽاء ضد قرار إداري متعلق برخصة التجزبة هو المالك أو موكله.لهم صفة 

دة التقسٌم اأما شهادة التقسٌم فالأشخاص الطبٌعٌٌن الذٌن لهم صفة التقاضً ضد القرار المتعلق بشه       

لب ٌنبؽً أن ٌتقدم المالك أو موكله بط» على أنه  19-15من المرسوم  34هو ما جاء فً نص المادة 

 «.شهادة التقسٌم الموقع علٌه الذي ٌرفق نموذج منه بهذا المرسوم 

موكله لهم صفة  فمن خلبل نص المادتٌن ثابت أن الأشخاص الطبٌعٌة المتمثل فً المالك و       

لهم مصلحة  التقاضً ثابتة فً القرار المطعون فٌه سواءا  المتعلق برخصة التجزبة أو شهادة التقسٌم و

 اشرة مختصة بالقرار الإداري لمحل الطعن.مب شخصٌة و

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
خاص المنازعات المتعلقة مجلة مجلس الدولة عدد ، رقابة القاضً الإداري فً مادة رخصة البناء ،ري عبد العزٌزٌنو -1

 .80 ، ص2008بالتعمٌر، منشورات الساحل، 
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القٌم بالنسبة للمحجور  كما ٌمكن أن ٌقوم مقام هإلاء الممثلون القانونٌون كالولً بالنسبة للقاصر و       

 ؟ لهم صفة التقاضً ضد القرار المتعلق بعقود التعمٌرلكن السإال المطروح هل الجٌران  و، (1)علٌه 

لقد أجاب عن السإال الدكتور عزري الزٌن بقوله أن الواقع لا صفة لهذا الجار فً الطعن ضد القرار 

 المتعلق برخصة البناء الذي بحوزة جاره لا سٌما إذا كان هذا القرار مشروعا أي أن الإدارة أصدرته

قرار صادر عن مجلس الدولة بتارٌخ  نسوق ٌمكن هنا أن ، ووالتقنٌة اللبزمة شروط القانونٌةمراعٌة ال

 كما ٌلً: هو ومنطوقنوجز وقابعه  (2) 19/02/2001

علقت الإدارة هذه الرخصة على  إن المستؤنفٌن تحصلب على رخصة البناء لإعادة البناء مسكنهما و» 

هإلاء الجٌران أضرارا  جعلتهم ٌرفعون دعوى موافقة الجٌران، حٌث أن أشؽال البناء قد لحقت بعقار 

 «.ألؽت القرار الإلؽاء القرار المتعلق برخصة البناء فاستجابت الؽرفة الإدارٌة لطلبهم و

فجاء استبناؾ المستؤنفٌن للطعن فً عدم صفة الجٌران فً الطعن فً القرار المتعلق برخصة        

لا تلزم إلا باحترام  المتعلق بشؤن رخصة البناء و البناء مإسسٌن ذلك على أن الإدارة تصدر قرار

 لا ٌمكن تعلٌق القرار على موافقة الجٌران. التقنٌة و الشروط القانونٌة و

أن نصوص القانون المدنً  حٌث أنه قد ثبت لمجلس الدولة أن موافقة الجٌران لم تتم خاصة و       

 تفرض قٌودا  على الملكٌة حتى لا ٌضر الجار جاره.

فقدر قضاة مجلس الدولة أن من الثابت أن رخصة البناء محل النزاع قضت على أنه نظرا  لإقامة        

الحال أن رخصة البناء عندما تمنح لا تتعلق على  المشروع فً حدود الملكٌة ٌجب موافقة الجٌران و

نٌة قد تجعل من موافقة رامعطٌات عم موافقة الجٌران إلاّ فً حالات نادرة إن كانت هناك أسباب تقنٌة و

فً حالة عدم موافقة الجٌران  ، أمرا  واجبا لفعالٌة رخصة البناء كما هو فً الحالة الراهنة والجٌران

 ستبطل الرخصة الممنوحة للمستؤنفٌن.

علٌه قرار المجلس تؤٌٌد القرار الصادر عن الؽرفة الإدارٌة بإلؽاء رخصة البناء الصادرة عن  و       

 . 23/08/1997المإرخ فً  577تحت رقم  الذرعانبلدٌة 

من خلبل القرار فإن قضاة المجلس الدولة لم ٌطرحوا المسؤلة بصورة موسعة بحٌث خصوا فقط        

 علٌه كان على مجلس الدولة إما تطبٌق مبدأ  هم بالقرار المتعلق بالرفض وإالجٌران الذٌن وردت أسما

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .78 ، صطرق الطعن فٌها، مرجع سابق العمران الفردٌة وقرارات  ،عزري الزٌن -1
قرارات ، أوردة عزري الزٌن قرار ؼٌر منشور، 19/02/2001رٌخ بتا 689قرار صادر عن مجلس الدولة رقم  -2

 .84-83ص ص  ،طرق الطعن فٌها ران الفردٌة والعم
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الواجبات من حٌث تقرٌر إمكانٌة الطعن فً القرار المتضمن رخصة البناء من  المساواة فً الحقوق و

 بإبقاء قواعد المسإولٌة المدنٌة المقررة فً، أو الاكتفاء الجٌران كما لحقهم ضرر من البناءطرؾ جمٌع 

من القانون المدنً التً خولت الجار المتضرر من أشؽال البناء الحق فً رفع دعوى  140المادة 

 (1)المسإولٌة لمطالبة جاره بالتعوٌض عن الضرر الذي أصبه من جراء الأشؽال.

دة ما ٌكون الؽٌر من الجٌران المستفٌد عا إن تسلٌم أي رخصة بناء ٌستوجب فٌها مراعاة حقوق الؽٌر، و

 (2)من رخصة البناء.

لأحد شركاء على الشٌوع أن ٌطلب إلؽاء قرار المتعلق بمنح كذلك بالنسبة للمالك على الشٌوع هل ٌحق 

 رخصة البناء لأحد الشركاء فً الشٌوع ؟

 ر مفرز ؟قبل الإجابة عن السإال هل ٌجوز للمالك على شٌوع طلب رخصة البناء فً جزء ؼٌ

من القانون المدنً أنه إذا قام أحد الشركاء  717لقد نص المشرع الجزابري فً نص المادة        

المشاعٌن ببناء على جزء مفرز من الأرض الشابعة قبل قسمتها فإن هذا الشرٌك ٌكون قد أتى بعمل من 

فقة أصحاب ثلبثة أرباع مالكً ٌترتب على ذلك أن هذا العمل ٌقتضً موا عمال الإدارة ؼٌر المعتادة والأ

، و بالتالً فإن حالة الشٌوع لا ٌمنع من الحصول على رخصة البناء و لا ٌمس (3)الأرض الشابعة 

 أما الجواب بالنسبة لأحد الشركاء هل ٌجوز لهم طلب إلؽاء رخصة البناء ؟، (4)بمشروعٌتها 

، فؤجاب د/عبد الوهاب عرفه من خلبل الموضوعابٌة فً الجزابر حول هذا لا توجد اجتهادات قض       

، بؤن قام المحكمة الإدارٌة العلٌا فً مصر الاجتهاد القضابً فً مصر حٌث عرضت هذه المسؤلة على

أحد الشركاء على الشٌوع بتقدٌم طلب للحصول على ترخٌص بالبناء من الجهة الإدارٌة المختصة 

كاء الآخرون على الشٌوع ٌرفع دعوى الإلؽاء القرار بشإون التنظٌم فً الوقت ذاته قام باقً الشر

الصادر بالترخٌص بالبناء على الأرض المملوكة على الشٌوع لجمٌع الشركاء بحجة اشتراط قانون 

، فضلب على أن الملكٌة على الشٌوع لمقام علٌها البناءالمبانً فً طلب ترخٌص أن ٌكون مالكا للؤرض ا

 قد ٌحدث أن ٌقع نصٌب المدعٌن بعد القسمة ، ونفس الشًء الواحد كثر من شخص علىتعنً ثبوتها الأ

ٌكون بذلك الترخٌص قد صدر لؽٌر المالك بالمخالفة للؤحكام المادة  فً الأرض المقام علٌها البناء و

 .1976ة لسن 106المعدل للقانون  1996لسنة  101من القانون 05

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .199 -198ص صمرجع سابق، ، وداد عطوى -1
، كلٌة تٌر فً القانون فرع إدارة ومالٌة، مذكرة لنٌل شهادة ماجسرخصة البناء فً التشرٌع الجزابري، سبتًمحمد  -2

 .68 ، ص2002 - 2001وق، جامعة الجزابر، الحق
 .382 ، ص2008 ،الجزابر، دار هومه، 9ط عمر، القضاء العقاري، حمدي باشا  -3
 .399أنظر الملحق ص  -4
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قد ٌكون  بالترخٌص بالبناء على الشٌوع لا : أن القرار الصادرفً حكم المحكمة الإدارٌة العلٌا قد جاء و

ٌؽدوا قرار  بهذه المثابة و، خص ٌتجرد من حق البناء على الأرضمنح الحق فٌه إلى ش خالؾ القانون و

 (1)أو ؼٌره. للطعن علٌه بالإلؽاء وجهو لا  الترخٌص بالبناء قرارا صحٌحا مطابقا لأحكام القانون

 الصفة لدى الأشخاص المعنوٌة - 2 - 1       

التمثٌل  لدى الشخص المعنوي لابد التفرقة بٌن الصفة فً رفع الدعوى وقبل التطرق إلى الصفة        

قبول  بشروط القانونً أو صفة فً التقاضً خاصة بالنسبة للؤشخاص المعنوٌة فٌما تتعلق الصفة

من ثم ٌترتب على فساده بطلبن إجراءات  الدعوى ٌتعلق التمثٌل القانونً بإجراءات مباشرة الخصومة و

، حٌث نص التمثٌل القانونً مٌز بٌن الصفة و ق إ م إعدم قبول الدعوى فالمشرع فً لٌس  الخصومة و

النسبة للمثلً الأشخاص منه ب 828منه أما التمثٌل القانونً فً المادة  13المشرع عن الصفة فً المادة 

 هما: ، العامة و الأشخاص المعنوٌة نوعان والمعنوٌة

، فالطعون ضد القرارات الصادرة فً البلدٌة، الدولة، الولاٌةالمتمثلة فً  إما أشخاص معنوٌة عامة و

من قبل ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو الولً أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر فكلما  تثار مجال عقود التعمٌر

 المعنوٌةأما الأشخاص ، عٌوب اللبمشروعٌة جاز الطعن فٌهاعٌب من ب مشوبةكانت تلك القرارات 

الخاصة كالجمعٌات التً لها علبقة بالبٌبة لا ٌمكن رفع دعوى أمام القضاء الإداري بل منح لها الحق فً 

المحٌط من الصفة  إن تجرٌد الجمعٌات الناشطة فً مجال حماٌة البٌبة و، (2)التؤسٌس كطرؾ مدنً فقط 

   لعمرانً البٌبً لا ٌتناسب الماسة بالنظام العام ا فً رفع دعوى إلؽاء رخص التعمٌر ؼٌر المشروعة و

التطور الذي طرأ على قانون التعمٌر الجزابري الذي ٌنص صراحة على أن المظهر الجمالً للئطار  و

 (3)القانون. بحماٌةٌحظى  طابع الصالح العام والمبنً ٌكتسً 

 بالتالً ٌمكن القول أن صفة التقاضً لا تتوفر  لدى الجمعٌات البٌبٌة إلا بوجود دعوى قابمة  و       

 ،(4) كطرؾ مدنً، مما ٌخول لهذه الجمعٌات البٌبٌة تؤسس التً تمس بالبٌبة خالفات البناء وفً مجال م

             هدافهاحقها فً التقاضً من أجل الدفاع عن المصالح المرتبطة بؤ قانون الجمعٌات كرس كما

الإداري حٌث باكتسابها  العادي و ذلك باللجوء إلى القضاء القانون وأحكام  قواعد و فرض احترام و

صلة هات القضابٌة القٌام بكل الإجراءات أمام الج الأهلٌة المدنٌة ٌمكنها التقاضً و الشخصٌة المعنوٌة و

 (5).لأعضابها الجماعٌة أو المصالح الفردٌةصالح الجمعٌة أو بهدؾ الجمعٌة أو ألحقت ضررا بم

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .152 ص مرجع سابق، ،مصطفاوي عاٌدة -1
 ، مرجع سابق. المتمم المعدل و 29-90من قانون  74المادة  -2
 .194 ، صشهرزاد عوابد، مرجع سابق -3
 ، مرجع سابق.03-03من قانون  41المادة  -4
 .354 صمرجع سابق، ، عباس راضٌة -5
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ٌتضمن  و كل جمعٌة مإسسة قانوناالمتعلق بحماٌة التراث الثقافً  04-98كذلك خول القانون        

بالحق  خصما مدنٌا، حٌث تنصب نفسها سعٌها لحماٌة الممتلكات الثقافٌةقانونها الأساسً حكم ٌقضً ب

 (1)المدنً فٌما ٌخص مخالفات أحكام هذا القانون.

 االصفة سواء  لانتفاء فإذا تخلؾ شرط الصفة فً أحد الخصوم قضى القاضً الإداري بعدم القبول        

ا عل حٌث  ق إ م إ،من  2الفقرة  13هذا ما نصت علٌه المادة  ى طلب أحد الخصوم وتلقابٌا أو بناء 

 (2).المدعى علٌه أعطى المشرع للقاضً حق إثارة انعدام الصفة فً المدعً و

 ـ المصلحة 2       

الاتساع نظرا للطبٌعة الموضوعٌة  إن شرط المصلحة فً دعوى الإلؽاء ٌتسم بنوع من المرونة و       

 (3).القانون حتى ٌشجع الأفراد على الدفاع على دولة الحق و الدعوى ولتلك 

ٌعتبر شرط المصلحة أهم شروط قبول الطعون ضد القرارات الفردٌة فً مجال العمران الشًء        

       الذي ٌجعل ؼالبٌة الفقه كما رأٌنا ٌمٌل إلى إدماج شرط الصفة مع شرط المصلحة باعتبار أنه كلما

بذلك ٌعبر بـ المصلحة عن  مباشرة للطاعن ٌعنً أن له صفة فً القاضً و صلحة شخصٌة وجدت م و

 (4).الشروط التً ٌجب أن تتوافر فً رافع الدعوى

تحقٌقها باللجوء إلى القضاء وشرط المصلحة  دالتً ٌراونعنً بالمصلحة الفابدة العملٌة المشروعة        

لا ٌجب توفره فً الدعوى القضابٌة فحسب بل فً كل طلب أو رفع أو طعن أو أي إجراء من إجراءات 

 الخصومة أمام القضاء.

ٌشترط التطبٌق القضابً الإداري فً أن ٌتمٌز شرط المصلحة فً دعوى البطلبن أو الإلؽاء  و       

الطابع الشخصً  هما الطابع الحال للمصلحة و الأمر بمادة رخصة البناء و ى تعلقبخاصٌتٌن اثنٌن حت

 لؽاء ما لم ٌتوافر فً واقعها شرطلا قبول لدعوى الإ لها مع تسلٌمنا بؤنه لا دعوى دون مصلحة و

فٌها  المصلحة فإن كل مصلحة لا تكفً لقبول دعوى الإلؽاء بل ٌجب أن تكون هذه المصلحة شخصٌة أثر

ا.الق ا مباشر    (5)رار المطعون فٌه تؤثٌر 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.04-98من القانون  91المادة  -1
 .15 ، ص2011، الجزابردار هومة، ، 3ط ، قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة، شرح عبد الله مسعودي -2
 .57 ص، مرجع سابق، المحاكم الإدارٌة ،بعلًؽٌر محمد ص -3
 .87 ، صو طرق الطعن فٌها لعمران الفردٌة، قرارات اعزري زٌن -4
 .139 ، صمرجع سابق ، شرط المصلحة فً دعاوي القضاء العٌنً لدى محكمة العدل العلٌا، نعمان أحمد الخطٌب -5
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ٌظهر ذلك على وجه  لكً تكون المصلحة شخصٌة ٌنبؽً أن ٌعنً النزاع الطاعن بصفة ذاتٌة و و       

الخصوص فً دعوى البطلبن المتعلقة بالقرار الإداري السلبً المتمثل فً رفض طلب رخصة البناء من 

سواء صراحة أو ضمنا من خلبل سكونها فهنا لا ٌمكن لؽٌر طالب رخصة البناء أن ٌطعن  قبل الإدارة

        فً قرار الرفض مثل الوكٌل أو المهندس المعماري الذي كلفه صاحب المشروع بالمتابعة التقنٌة

أو المقاول الذي كلفه بإنجاز أشؽال البناء لأن مصلحة هإلاء الأشخاص لٌست شخصٌة فً دعوى 

لإلؽاء بل هً مستقلة عن مصلحة زبونهم الذي تربط بهم علبقات عقدٌة مستقلة عن علبقة طالب ا

 (1)الرخصة بالإدارة كمنتفع من خدماتها.

ففً القانون الفرنسً فإن صاحب المصلحة المباشرة فً الطعن بقرار رفض الرخصة هو مقدم        

أو رفض إعطابها أو إعطاء رخصة  الطلب لأن ذلك ٌمس مصلحته المباشرة كوقؾ منح رخصة

        مشروطة كما أن للؽٌر مصلحته فً طلب إلؽاء قرار منح الرخصة مثل المالكٌن المجاورٌن للبناء

 (2)الأشخاص العامة مثل الجمعٌات الخاصة بالمناظر الطبٌعٌة. و

     المكتسبة لهبؤحد الحقوق الماس  و إن الؽٌر الذي نعنً به كل متضرر من قرار الترخٌص       

معنوٌة  كذا المإثرة فً المراكز القانونٌة لهذه الأشخاص التً تنقسم إلى أشخاص طبٌعٌة و و قانونا

    التً إذا ما تبٌنت لها مصلحة فً ذلك فلها أن تتقدم بطعن أمام القاضً الإداري أو عامة و خاصة

الأنظمة الجاري بها  انون وقصد إلؽاء هذه القرارات المتسببة للضرر الناتجة عن خرق مقتضٌات الق

 العمل.

     كذلك الؽٌر الذي له صفة ر الرفض وصفة الطعن فً قرا لذا فحق المالك أو من له مصلحة و       

، لكن برجوع داريعوى الإلؽاء أمام القاضً الإمصلحة أن ٌطعن فً قرار المنح عن طرٌق د و

لا نص قانونً أو اجتهاد قضابً ٌزكً مسؤلة قبول طعن بالإلؽاء ضد  للبجتهادات القضابٌة لا ٌوجد و

 لجار فً رفع مثل هذه الطعون أمامقرار رخصة البناء من ؼٌر المستفٌد هذا ٌدل على أن عدم قابلٌة ا

سٌس على المسإولٌة عن المضار هً رفع دعوى تؤ ٌتبقى للجار وسٌلة واحدة و القضاء الإداري و

الجوار المؤلوفة لحماٌته من الأضرار التً تلبحقه بها رخصة البناء أو أي رخصة من رخص التعمٌر 

 (3)من قانون المدنً. 140طبقا لنص المادة 
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 .81 -80ص  ، صرجع سابق، معبد العزٌز رينوٌ -1
 .341 ، صالنظام القانونً لرخص البناءمصلح صراٌرة،  -2
 .204 ص مرجع سابق، ،عطوىوداد  -3
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قد ٌكون  الإداري و الؽٌر ٌتوه بٌن أقسام القضاء العادي و أما فً القانون المؽربً فإن المدعً أو       

لدٌه شكوك فً رفع دعوى الإلؽاء أما المحكمة الإدارٌة لٌكشؾ فً ما بعد أنه كان ٌجب أن ٌرفع دعواه 

أمام المحكمة العادٌة فمن بٌن الأحكام الصادرة فً المؽرب حول إمكانٌة الؽٌر رفع دعوى إلؽاء حٌث 

حكم ٌقضً بإلؽاء رخصة حٌث أن المدعً ٌلتمس إصدار » قضت المحكمة الإدارٌة بوجده بما ٌلً 

ناء عمارة للسٌد نٌجلون عبد الإله التً سمحت له بب 21/02/1993المسلمة بتارٌخ  و 125البناء عدد 

حٌث أسس المدعً دعواه على كون عملٌة الحفر التً قام بها المدعً علٌه  ، ومتكونة من أربعة طوابق

 أحدثت تصدعا فً جدران منزله المجاور.

المحكمة بعد إطلبعها على رخصة البناء موضوع الطعن تبٌن أنها صدرت من جهة  لكن حٌث أن       

حٌث أن الطاعن لم ٌرفق مقاله بؤٌة حجة تفٌد أن العمارة المزمع إقامتها توجد فً حً  مختصة... و

 مخصص للفٌلبت كما لم ٌدل بما ٌفٌد أن البناء الذي ٌعتزم المدعً علٌه إقامته مخالؾ تصمٌم التهٌبة.

بناء بل من حٌث إن الأضرار التً ٌدعً الطاعن أنها ألحقت بمنزله لا ترجع لعٌب فً رخصة ال و       

 ، لها علبقة بكٌفٌة إنجاز أشؽال البناء.أضرار على فرص وجودها

ا  و        حٌث أنه بناء على ما ذكر ٌكون قرار الترخٌص الصادر عن السٌد ربٌس المجلس البلدي قرار 

المحدث  14-90من قانون  20وب بؤي عٌب من العٌوب المنصوص علٌها فً المادة سلٌم وؼٌر مش

 (1)«.ٌتعٌن رفضها  تبقى دعوى المدعً ؼٌر قابمة على أساس و للمحاكم الإدارٌة و

فمن خلبل الحكم الصادر من محكمة إدارٌة المؽربٌة أن الؽٌر له حق طعن بإلؽاء قرار المتعلق        

ثبت أنها مخالفة لقواعد العمران أو التصامٌم التهٌبة أي أن تإسس دعواه على أحد برخصة البناء إذا 

أوجه عدم المشروعٌة فٌجوز للؽٌر رفع دعوى عند المنازعة فً قرار المتضمن بتسلٌم رخصة البناء أما 

 (2)بؽٌاب المصلحة. له فً حالة رفضها فلب ٌجوز

 المتمم المعدل و 29-90معنوٌة خاصة خول لها قانون أما بالنسبة للجمعٌات باعتبارها أشخاص        

 بٌن حق الطعن فً القرارات الإدارٌة المتعلقة بالعمران أن القانون مكنها من التؤسٌس كطرؾ مدنً و

جمعٌة التراث الثقافً لٌس لها  فجمعٌة البٌبة و، (3)لها حق رفع دعوى إلؽاء القرار المتعلق بعقود التعمٌر

 اشرة فً رفع دعوى إلؽاء القرار الإداري المتضمن رخصة من رخص التعمٌر.مب مصلحة شخصٌة و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
، ، المؽرب، 6العدد ، ، مجلة الأملبك القضاء العادي منازعات رخصة البناء بٌن القضاء الإداري و، محمد بونبات -1

  .85-84ص  ، ص2009سنة 
 .61 ، مرجع سابق، صالقضاء العادي منازعات رخصة البناء بٌن اختصاص القضاء الإداري و، محمد بوطرٌكً -2
 ، مرجع سابق.المتمم معدل و 29-90من قانون  74المادة  -3
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    بالتالً لا ٌراع المصلحة الاجتماعٌة ، وٌؤخذ سوى بمٌزة الطابع التعمٌري إلا أن القاضً الإداري لا

 (1).الاقتصادٌة لرافع الدعوى التجارٌة و و

 ـ شروط متعلقة بالقرار محل الطعن ب       

أن ٌكون موضوعها قرار إداري فلب ٌكفً للطعن لقبول دعوى إلؽاء فً مجال عقود التعمٌر لا بد        

شهادات التعمٌر أن تتوفر فً الطاعن الشروط المذكورة آنفا  ضد القرار الإداري المتضمن رخص و

 فإلى جانب ذلك ٌستوجب أن تتوافر فً القرار الإداري محل الطعن شروط تتمثل فً ما ٌلً:

 ة إدارٌة مختصة.شهادات التعمٌر صادرة من سلط أن تكون الرخص و -1

 شهادات التعمٌر صادرة بإرادة المنفردة للئدارة. أن تكون الرخص و -2

  شهادات التعمٌر قرارات نهابٌة محدثة لأثر قانونً. أن تكون الرخص و -3

 شهادات التعمٌر صادرة من سلطة إدارٌة مختصة أن تكون الرخص و - 1       

شهادات التعمٌر الصادرة  هناك قرار إداري متعلق برخص وٌشترط لقبول دعوى إلؽاء أن ٌكون        

    لقرار الصادر عن جهة إدارٌةعن إحدى الجهات الإدارٌة فً الدولة فالقرار الذي ٌخضع للطعن هو ا

 فالقرار الإداري قد ٌرتب حقوقا أو ٌفرض التزامات على الؽٌر بإرادة منفردة للئدارة أي سلطة منه و

المإسسات ذات شخصٌة معنوٌة العامة التً  التً نعنً بها مجموعة من الهٌبات و الإدارٌة العامة و

شهادات التعمٌر تتمثل فً ربٌس  تخضع لقانون العام فالجهات المكلفة بإصدار قرارات متعلقة برخص و

 قد منح 19-15 مرسوم التنفٌذيالمجلس الشعبً البلدي أو الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر فبرجوع لل

، كل من ربٌس المجلس الشعبً البلديالاختصاص بإصدار القرار الإداري المتضمن رخصة التجزبة ل

  المعدل  29-90من قانون  65المادة  و همن 15و  14الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر حسب المادة  الوالً و

ا فق المتمم أما شهادة التعمٌر و و جلس الشعبً ط على ربٌس المرخصة الهدم ٌكون الاختصاص محصور 

شهادة  أما رخصة البناء و 19-15من المرسوم التنفٌذي  78المادة  و 3، وفقا لنص المادة البلدي

أو الوالً أو الوزٌر المكلؾ  المطابقة ٌكون اختصاص إما من قبل ربٌس المجلس الشعبً البلدي

 (2).بالتعمٌر

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .81 ، صنوٌري عبد العزٌز، مرجع سابق -1
من المرسوم التنفٌذي  64المادة  المتمم الخاصة برخصة البناء و المعدل و 29-90من قانون  67و  66و  65المواد  -2

 الخاصة بشهادة المطابقة. 15-19
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 شهادات التعمٌر صادرة بإرادة المنفردة للإدارة أن تكون الرخص و - 2       

عمال تتمثل فً الأ هً بسبٌل ممارسة نشاطها تقوم بنوعٌن ربٌسٌٌن من الأعمال و إن الإدارة و       

        هما القرارات الإدارٌة ، فالأعمال القانونٌة تنقسم بدورها إلى قسمٌن والأعمال القانونٌة المادٌة و

 ة التً تصدر عن الإدارة بإرادتهالكن الذي ٌهمنا فً هذا البحث هً القرارات الإدارٌ العقود و و

   شهادات التعمٌر تعتبر من أدوات قضاء فالرخص والمنفردة باعتبارها السلطة العامة تخضع لرقابة ال

بموافقة الإدارة أو السلطة المختصة بإصدارها لأن القرارات  لاوسابل الضبط الإداري فهً لا تسلم إ و

الإدارٌة فردٌة إلزامٌة لا تصلح للؤعمال القانونٌة الثنابٌة التً تتوقؾ على إرادة طرؾ آخر فؤعمال 

ٌبدوا من ذلك بدٌهٌا  ما على امتٌازات تكون دابما لصالح الإدارة وحدها والضبط الإداري تشمل داب

 منحهلٌس لها دور فً موافقة الإدارة على استبعاد أٌة إمكانٌة اتفاقٌة أو تعاقدٌة فإرادة المرخص له 

 هو الذي ٌدعو الإدارة فلب ٌمثل سوى عنصر السبب فً القرار الإداري الصادر بالترخٌص و الترخٌص

ن بهذا سلطتها ولكنه لا ٌلزمها بذلك إلا إذا نص القانون على ذلك صراحة لتك إصدار القرار و دخل وللت

 (1).لا تقدٌرٌة قٌدةفً ذلك م

حتى تمارس  القانونوضعه أو شهادة لٌس إلا شرطا  ةطالب رخصفالمبادرة الصادرة من جانب        

فمرخص له ملزم باحترام شروط ، إرادتها الفردٌةصاصها بتعبٌر عن السلطة الإدارٌة المختصة اخت

الإدارة ملومة  لكل رخصة أو شهادة و تسببهمكونات الملؾ  ثالمنصوص عنها فً قانون التعمٌر من حٌ

أو قرار  بدراسة على أن تصدر القرار بإرادتها المنفردة إما منح الرخصة أو الشهادة أو قرار رفضها

مقٌدة  المشرع من خلبل نصوص القانونٌة الخاصة بالتعمٌر سلطة إما هذا حسب ما أعطى لها  التؤجٌل و

 وفقا للنصوص القانونٌة أو سلطة تقدٌرٌة على أن تحترم مبدأ المشروعٌة الذي ٌتجسد فً رقابة القضاء.  

 شهادات التعمٌر قرارات نهائٌة محدثة لأثر قانونً أن تكون الرخص و - 3       

، فمن عناصر القرار دة منفردة بقصد إحداث أثر قانونًالإداري هو إفصاح عن إراٌعتبر القرار        

أن ٌكون  الإداري المتعلق بعقود التعمٌر أن ٌكون صادر بإرادة منفردة من قبل السلطات المختصة و

ا للؤثر القانونً و ا و محدث   ممكنا قانونا متى كان ذلك نعنً به إحداث مركز قانونً معٌن ٌكون جابز 

       القرار الإداري منشؤ لحالة قانونٌة  كما ٌكون ٌتبعها القانون وبباعث من المصلحة العامة التً 

المشرع على وجوب توافر عنصر  القضاء و جمع كل من الفقه وٌ و، (2) أو بإنهاء هذه الحالة سابقة

 ٌقصد  و، (3)الإداري  القرار، إذا به ٌوصؾ العمل الإداري بوصؾ قانونً فً القرار الإداريالأثر ال

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .170 ص مرجع سابق، ،رخص الإدارٌة فً تشرٌع الجزابري ،عبد الرحمان عزاوي -1
 .191 -190ص  ، ص، مرجع سابقالشوبكًعمر محمد  -2
  .24 صمرجع سابق، ، كمال محمد أمٌن -3
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من ثمة لا  لأثر قانونً أن ٌستفٌد كل المراحل التحضٌرٌة لإصداره و نهابً محدث بالقرار الإداري

الدراسات التقنٌة التً تسبق عملٌة صدور  لا التحقٌقات و تعتبر الآراء الاستشارٌة مهما كان مصدرها و

الشهادة  إلى جانب نهابٌة القرار الإداري ٌستوجب فً رخص و و، ابة قرار إداريرخصة أو الشهادة بمث

بناء  مستفٌد منها بإقامة بناء أو تؽٌركقرارات إدارٌة أن تحدث أثر قانونً معٌن ٌتمثل فً منحها لل

 (1).قابم...الخ

الإلؽاء ضد القرار المتسم بتجاوز السلطة المرفوعة من طرؾ الشخص المتضرر لا ٌهم فدعوى        

 ٌتمثل ذلك بإنشاء حالة معٌنة ، وكز الطاعنقبولها إلا إذا ترتبت على هذا القرار أثار قانونٌة تإثر فً مر

 اري فبالنسبة للقرار، ففً ؼٌاب الأثر القانونً فلن تكون للقرار عناصر القرار الإدلها أو إلؽابهاأو تعدٌ

 بالنسبة للقرار المتعلق برخصة البناء هو منح المستفٌد منه حق إقامة بناء جدٌد أو تؽٌٌر بناء قابم و

المتعلق برخصة التجزبة فالأثر القانونً هو منح المستفٌد منه الحق فً تقسٌم ملكٌته العقارٌة إلى قطعتٌن 

بالنسبة للقرار المتعلق برخصة الهدم فالأثر القانونً هو منح  أو عدة قطع لاستعمالها فً تشٌٌد بناٌة، أما

من مكان مصنؾ أو فً طرٌق المستفٌد منه حق إزالة البناء كلٌا أو جزبٌا متى كان هذا البناء واقعا ض

 (2).التصنٌؾ

ٌُقْصِرُ القانون دور السلطة الإدثر القانونً كاشفا أو منشافقد ٌكون الأ        ارٌة فً ، فالأثر الكاشؾ 

التثبٌت من وجود طالبْ الترخٌص فً وضع ٌجعله مستوفٌا كل  عملٌة منح الترخٌص على التؤكد و

التسلٌم بعد  الشروط المحددة قانونا للحصول على الرخصة مثلب رخصة البناء تصبح واجبة الإصدار و

لتعمٌر مثل تقدٌم المستندات ا التهٌبة و استفاء الطالب جمٌع الشروط القانونٌة المحددة فً قانون البناء و

تقدٌم مشروع البناء معدة من قبل المهندس  ، ولكٌته للؤرض المزمع البناء علٌهاالقانونٌة الدالة على م

المعدل  29-90القانون  و 19-15جملة من شروط حددها المرسوم  و، (3) المهندس المدنً المعماري و

 المتمم. و

 السلطة الإدارٌة فً ممارسة سلطتها التقدٌرٌة.أما الأثر المنشا لما ٌقتصر دور 

     إذا  ، ومطعون فٌه إذا وجد مانع ٌبرر ذلككما ٌمكن إعفاء المدعى من شرط تقدٌم القرار ال       

 وفقا لنص المادة  جلسةأول ثبت المانع تسببت فٌه الإدارة أمرها المستشار المقرر بتقدٌم القرار فً 

  لٌست » 28/06/2006الصادر فً  024638قم مجلس الدولة فً قراره رفقد قضى  ق إ م إ 819

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .208 ص مرجع سابق، ،عطوىوداد  -1
 .94مرجع سابق، ص  ،الزٌن، قرارات العمران الفردٌة عزري -2
 .175مرجع سابق، ص  عبد الرحمان ، عزاوي -3
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كل الدعاوى أمام القضاء الإداري تستوجب وجود قرار إداري، فكثٌرا من الدعاوى ٌصعب على 

ت من إنشاء الإدارة ، ما دامت تلك القراراالقرارات الإدارٌة المطعون فٌها المدعٌن الحصول على

تسلمه إٌاه الإدارة التً  لم بالتالً لا ٌكفً إلزام المدعى بتقدٌم سند لم ٌتمكن منه و ، والمدعى علٌها

المطعون لذا استقر قضاء مجلس الدولة على عدم إلزام المدعٌن الطاعنٌن بؤن ٌرفقوا القرار  ، وأصدرته

 فٌه بعرٌضة افتتاح الدعوى.

علٌه فإن قضاة الدرجة الأولى أخطبوا فً تطبٌق القانون عندما قضوا بعدم قبول دعوى المدعٌن  و       

 (1).« شكلب  

 ـ شرط المٌعاد جـ       

 بمٌعادشهادات التعمٌر قرارات إدارٌة فإنها تخضع للقواعد نفسها الخاضعة  باعتبار أن رخص و       

 شهادات التعمٌر المتعلقة بالرخص والطعن لدى القضاء الإداري فمن أجل قبول دعوى إلؽاء القرارات 

 نصقد  ، وراءات محددة بصدد رفع هذه الدعوىأن تستوفً إج أن ترفع دعوى خلبل مدة معٌنة و

 لا ٌجوز» أنه مكرر على 169المدنٌة الملؽى فً نص المادة المشرع الجزابري فً قانون إجراءات 

نلبحظ أن ، «رفع الدعوى إلى المجلس القضابً من أحد الأفراد إلا بتطبٌق الطعن فً قرار الإداري 

المشرع الجزابري من خلبل قانون قدٌم ألزم على وجوب الطعن ضد القرار الإداري قبل رفع دعوى 

ٌجوز للشخص » على أنه  830الإدارٌة فً نص المادة  الإلؽاء لكن فً ظل قانون الإجراءات المدنٌة و

   لأجل المنصوص علٌه المعنً بالقرار الإداري تقدٌم التنظٌم إلى الجهة الإدارٌة مصدرة القرار فً ا

     بالتالً فإن رخص أو الطعن الإداري جوازي، والتظلم من خلبل نص المادة أصبح  « 829المادة  فً

 المتمم  المعدل و 29-90من قانون  63لمادة شهادات تخضع لقواعد التظلم الإداري حٌث تنص ا و

    طلبه أن ٌقدم طعن  ٌمكن طالب رخصة البناء أو التجزبة أو الهدم ؼٌر مقتنع برفض» أنه  على

السلمٌة أو رفضها له  القضٌة أمام الجهة القضابٌة المختصة فً حالة سكوت السلطة أو ٌرفع سلمٌا

تسلٌمها  ود التعمٌر والمحدد لكٌفٌات تحضٌر عق 19-15نصوص القانونٌة فً المرسوم  فبرجوع إلى

  لوبة فً حالة شهادات التعمٌر التظلم لدى السلطات المختصة فً الآجال المط رخص وٌ تمكن طلب

فً هذه الحالة تكون مدة أجل  عن طرٌق إٌداع الطن مقابل وصل إٌداع لدى الولاٌة و عدم اقتناعهم بالرد

 ٌا، كما ٌمكن لصاحب الطلب أن ٌودع طعنا ثانخمسة عشر ٌوماخلبل تسلٌم الرخصة أو الرفض المبرر 

 فً  و، حددة التً تلً تارٌخ إٌداع الطعن، فً حالة عدم الرد خلبل المدة الملدى الوزارة المكلفة بالعمران

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .222 ، ص2006، سنة، 8مجلة مجلس الدولة، العدد  -1
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 الخاصة بالولاٌة على أساس المعلوماتهذه الحالة تؤمر مصالح الوزارة المكلفة بالعمران مصالح التعمٌر 

المرسلة من طرفها بالرد بالإٌجاب على صاحب الطلب أو بإخطاره بالرفض المبرر فً أجل خمسة 

 (1).عشر ٌوما من تارٌخ إٌداع الطعن

و ٌتم إٌداع طلبات الطعون لدى اللجنة المكلفة بدراسة الطعون المودعة من طرؾ الشخص الطبٌعً      

 (2)لم ٌرضٌه الرد أو الذي لم ترد علٌه السلطة المكلفة بتحضٌر عقود التعمٌر و تسلٌمها.أو المعنوي 

أن المشرع الجزابري ألزم الإدارة على الرد إما  نستنتجفمن خلبل النصوص القانونٌة سابقة ذكر        

للتنظٌم فً  بقبول الطلب أو رفضه المسبب عللب أن ٌكون صرٌحا لا ضمنٌا فمن خلبل القواعد العامة

الإدارٌة على أن  إجراءات المدنٌة و القرارات الإدارٌة بصفة عامة اعتبر المشرع من خلبل قانون

ألزم الإدارة بالرد إما  19-15لكن من خلبل المرسوم ، (3) سكوت الإدارة ٌعتبر بمثابة قرار الرفض

ع الدعوى القضابٌة لدى هو رف شهادات اختبار طرٌق آخر و مكن طالبً رخص و القبول أو الرفض و

المحاكم الإدارٌة فً حالة اختصاص ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو الوالً فً منح لرخصة أو الشهادة 

قد حدد المشرع  و، أما مجلس الدولة فً حالة اختصاص الوزٌر المكلؾ بالعمران ٌمنح رخصة أو شهادة

الإدارٌة على أنه ٌحدد أجل الطعن أمام  من قانون إجراءات المدنٌة و 829الجزابري فً نص المادة 

( أشهر ٌسري من تارٌخ التبلٌػ الشخصً بنسخة من القرار الإداري الفردي 4المحكمة الإدارٌة بؤربعة )

أما الاختصاص القضابً للمجلس الدولة ، « التنظٌمً أو من تارٌخ نشر القرار الإداري الجماعً و

تكون بنفس الآجال المنصوص علٌها فً المادة  عمران وٌكون فً حالة اختصاص الوزٌر المكلؾ بال

إن الحكمة من تحدٌد مٌعاد رفع دعوى الإلؽاء حرص مزدوج ٌهدؾ إلى عدم ترك أعمال ، (4) 829

الاستقرار للمراكز  فً نفس الوقت توفٌر عنصر الثبات و الإدارة عرضه للطعن فٌها زمنا طوٌلب و

بذلك روعً فً تحدٌد المٌعاد خدمة المصلحة  لى أعمال الإدارة والقانونٌة التً ترتبت للؤفراد بناء ع

 (5)المصلحة الخاصة فً آن واحد دون إضرار بالطاعنٌن. العامة و

لكن مقارنة مع الدول أخرى مثلب فً فرنسا مٌعاد الطعن فً القرار الخاص برخصة البناء ٌخضع        

  ٌمكن أن تمتد مدة الطعن من تارٌخ العلم بالقرار و للقواعد العامة وهو وجوب تقدٌم الطعن خلبل شهرٌن

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  82، 69، 62، 40، 31، 6المواد  -1
المحدد لكٌفٌات معالجة الطعون المتعلقة بعقود  2015ٌولٌو  25من القرار الوزاري المشترك المإرخ فً  3المادة  -2

 .2015، سنة 51جرٌدة رسمٌة العدد ، التعمٌر 
 الإدارٌة. من قانون إجراءات المدنٌة و 2الفقرة  830المادة  -3
 من نفس القانون. 907المادة  -4
لقضاء الإداري، دار محكمة ا ٌة العلٌا و، مٌعاد رفع دعوى الإلؽاء فً ضوء أحكام المحكمة الإدارعامرفإاد أحمد  -5

 .17 ص، 2001، سنة ًالفكر الجامع
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أما فً مصر حدد مٌعاد الطعن بالإلؽاء ستون ٌوما من ، (1) إذا كان هناك تظلمحسب القواعد العامة 

ا لا ظنٌا و هذا ما أخذ  و، (2)لا افتراضٌا  تارٌخ إعلبن القرار أو تارٌخ نشره أو ثبوت العلم به علما ٌقٌن 

الطالب رخصة  به المشرع المؽربً كذلك بستٌن ٌوما ٌبتدئ من تبلٌػ القرار إلى المعنً بالأمر كما ألزم

 (3).هنا تظلم وجوبً فً ظل التشرٌع المؽربً أو الشهادة إلى اللجوء الأولً إلى تظلم و

المحدد لكٌفٌات تحضٌر عقود  19-15من المرسوم التنفٌذي  56أما بالنسبة للؽٌر نصت المادة        

قة بمقر المجلس ترخص النسخة من المقرر المتضمن رخصة البناء الملص» تسلمها بؤنه  التعمٌر و

ذلك إلى ؼاٌة انقضاء  الشعبً البلدي لكل شخص معنً بالإطلبع على الوثابق البٌانٌة لملؾ الطلب و

ٌنبؽً على ربٌس المجلس »  19-15من المرسوم التنفٌذي  80كذلك نص المادة  و« شهر  أجل سنة و

للجوء إلى إعلبم الجمهور من لا شك أن ا الشعبً البلدي القٌام بإلصاق وصل إٌداع طلب رخصة الهدم و

خلبل نشر نسخة من قرار رخصة البناء أو الهدم بمقر المجلس الشعبً البلدي الهدؾ تمكٌن أي شخص 

 (4).شهر دوم نشره سنة والذي ٌ من الإطلبع على الوثابق البٌانٌة لملؾ طلب رخصة البناء و

فٌها حسب رأي الدكتور عزري الزٌن أن  شهر تعتبر مدة مبالػ ما ٌمكن ملبحظته أن مدة سنة و و       

لم ٌتكلم  عن إمكانٌة إثارة الطعون ضد القرار مع تحدٌد  ؼاٌة المشرع من نشر مجرد اطلبع الجمهور و

ممارسة مواعٌد الطعن فإن عدم نص المشرع صراحة على حق الجمهور فً الطعن ضد القرار المتعلق 

   الرخصة مهددة طٌلة مدة سنة  فإن مصلحة المستفٌد من، إنما ٌفهم من النص ضمنٌا البناء وبرخصة 

ا طٌلة هذه شهر و ، فمن أجل ضمان استقرار الوضعٌة القانونٌة للمالك أو طالب الرخصة فلب ٌبقى مهدد 

، فعلى المشرع أن ٌراجع هذا المٌعاد بتقلصه إلى أجل شهرٌن أو ثلبثة على (5) بدعوى رفع ضدهالمدة 

رع الفرنسً حٌث ألزم الإدارة بنشر القرار المتعلق برخصة البناء بعد ثمانٌة أٌام النحو الذي وضعه المش

إن مدة الطعن القضابً بخصوص ، (6)من اتخاذ القرار على أن تدوم مدة النشر بمقر البلدٌة شهرٌن 

ا من الٌوم التالً لانقضاء مدة ش  فً البلدٌةهرٌن إما على الإعلبن رخصة البناء تبدأ بالنسبة للؽٌر اعتبار 

من قانون التعمٌر  R (7) 490-7إما على التعلٌق فً الأرض المراد البناء فٌها حسب نص المادة  و

 الفرنسً.

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .343 ، ص، مرجع سابقالنظام القانونً لرخص البناءمصلح صراٌرة،  -1
 .16 ، صمرجع سابقفإاد أحمد عامر،  -2
 .61 -60ص  ، صمحمد بوطرٌكً، مرجع سابق -3
 .51-50ص  ، صكمال محمد أمٌن، مرجع سابق -4

5 - Patrick. Gérard, Pratique de droit de l’urbanisme, Op-cit, P 118.  
الملتقى الدولً الخامس حول دور و مكانة  ،التعمٌر دور الجماعات المحلٌة فً مجال التهٌبة و، عزري الزٌن -6

من طرؾ مخبر أثر الاجتهاد القضابً على  2009ماي  03/04الجماعات المحلٌة فً الدول المؽاربٌة المنعقد ٌومً 
 .34 ص حركة التشرٌع قسم الحقوق جامعة محمد خٌضر بسكرة، مجلة الاجتهاد القضابً العدد السادس،

 .343 ، صسابق مصلح صراٌرة، مرجع -7
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        شهر لطعن فً القرار المتعلق بالرخصة  نستخلص أن المشرع الجزابري منح مدة سنة و       

    أو الشهادة حق للؽٌر الاعتراض أي رفع التظلم إلى الجهة الإدارٌة المصدرة للقرار أما من ناحٌة 

 ع صراحة كما فعل المشرع الفرنسً.رفع دعوى إلؽاء مباشرة إلى القضاء لم ٌنص عنها المشر

 ثانٌا: إجراءات رفع دعوى إلغاء قرارات متعلقة برخص وشهادات التعمٌر

هو الفرد فً  القاضً الإداري فً الدعوى تنطوي على مساندة الطرؾ الضعٌؾ وإن مهمة        

هذا على خلبؾ دور  ، فإن ذلك لٌس بالأمر المٌسور عادة والإدارة ًه مواجهة الطرؾ القوي و

خلبؾ القاضً على  ، وحماٌة المجتمعإلى  القاضً الجنابً الذي ٌقوم بمهمة سهلة نسبٌا تستهدؾ 

وفٌق بٌن ، فالتفً وضع قانونً متوازن متساوٌٌن و منازعة قابمة بٌن طرفٌن فً المدنً الذي ٌفصل

أساسً فً الوقت ذاته  كفالة حرٌاتهم أمر صعب و ضمان حقوق المواطنٌن و و سلطة الإدارة التقدٌرٌة

تجربته هو المنوط به فً  القاضً الإداري محكمته و و ،فوضى أو استبداد ٌقع المجتمع فً حتى لا

القاضً  و، (1) كفالة حقوق كل فرد التوفٌق بٌن سلطة الدولة و هة الجمٌع تحقٌق الانسجام ومواج

الإداري أثناء قٌامه بتحضٌر الدعوى لابد من القٌام المدعى طالب رخصة أو شهادة بإتباع الإجراءات 

 التً تتمثل فً ماٌلً: القانونٌة و

الشهادة إلاّ بوجود عرٌضة التً ٌتم إٌداعها لدى كاتب  ـ لا تقبل دعوى إلؽاء القرار المتعلق بالرخصة أو

 :   (2)موقعة بحٌث تتضمن المحكمة الإدارٌة أو مجلس الدولة على أن تكون مكتوبة و

النوعً فبالنسبة  هنا نتكلم عن الاختصاص الإقلٌمً و الجهة القضابٌة التً ترفع أمامها الدعوى و -

دعواه أمام الجهة القضابٌة المختصة نوعٌا بالنظر فٌها  للبختصاص النوعً فعلى المدعى أن ٌرفع

فالقاضً الإداري بعد أن ٌتحقق من أن النزاع ٌدخل ضمن اختصاص الجهات القضابٌة الإدارٌة ٌفصل 

هنا الاعتماد على المعٌار  فٌها إذا كان اختصاص ٌعود إلى المحاكم الإدارٌة أمام مجلس الدولة و

    ة مدعٌة أو مدعى علٌها طرفا فً النزاع بؽض النظر عن طبٌعة العضوي على أن تكون الإدار

         من قانون الإجراءات المدنٌة 802إلا أنه هناك بعض استثناءات نصت علٌهم المادة ، (3) النشاط

 الإدارٌة على أن اختصاص ٌكون للمحاكم عادٌة. و

على أن  من ق إ م و إ 803المادة أما الاختصاص الإقلٌمً ٌقوم على معٌار مادي حسب نص        

 دارٌة الإ من قانون إجراءات المدنٌة و 38المادة  و 37اختصاص المحاكم الإدارٌة ٌتحدد وفق المادة 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
، مجلة العلوم الإدارٌة الصادرة عن الموضوعدور القاضً الإداري فً التحضٌر من حٌث ، أحمد كمال الدٌن موسى -1

 .46 ص ،1979، سنة 2ٌة لمعهد الدولً للعلوم الإدارٌة، العدد الشعبة المصر
 ق إ م إ. 819المادة  -2
 . 10 -9ص  ، صمسعود شٌهوب، مرجع سابق -3
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ٌإول الاختصاص الإقلٌمً للجهة القضابٌة التً ٌقع فً دابرة  » على أنه 37حٌث تنص المادة 

  إن لم ٌكن له موطن معروؾ فٌعود الاختصاص للجهة القضابٌة  اختصاصها موطن المدعى علٌه و

   الموطن ٌإول الاختصاص الإقلٌمً للجهة القضابٌةفً حالة اختٌار  ، وٌقع فٌها آخر موطن لهالتً 

منه فنص على  38أما نص المادة « التً ٌقع فٌها الموطن المختار ما لم ٌنص القانون على خلبؾ ذلك 

فً حالة تعدد المدعى علٌهم ٌإول الاختصاص الإقلٌمً للجهة القضابٌة التً ٌقع فً دابرة » أنه 

 .«اختصاصها موطن أحدهم 

ا على نص المادتٌن فإن الاختصاص الإقلٌمً ٌبنى على مواطن المدعى علٌه فالموطن الشخص بناء   و

الطبٌعً هو المحل الذي ٌوجد فٌه سكناه الربٌسً أما الشخص المعنوي المكان الذي ٌوجد فٌه مركز 

 (1).إدارتها أي مقرها الربٌسً

 موطنه. لقب المدعً و اسم و -

 .موطن المدعى علٌه اسم ولقب و -

 تفاقً.صفة ممثلة القانون أو الا جتماعً ومقره الا ، وطبٌعة الشخص المعنوي إلى تسمٌة و الإشارة -

ا للوقابع و - ٌجب أن توقع العرٌضة من  و الوسابل التً تإسس علٌها الدعوى الطلبات و عرض موجز 

        لمحكمة الإدارٌةقبل محام معتمد لدى المجلس القضابً إن تعلق الأمر بدعوى إلؽاء سترفع أمام ا

أو محام معتمد لدى مجلس الدولة إذا تعلق الأمر بدعوى إلؽاء سترفع أمام مجلس الدولة حسب المادة 

كل ذلك تحت طابلة عدم القبول بالإضافة إلى دفع الرسوم القضابٌة ما لم ٌنص القانون على خلبؾ  905

 (2).بمحامً ًجوبالوالتمثٌل  منالبلدٌة  الدولة الولاٌة و 827ذلك بحٌث أعفت المادة 

بتقدٌم المدعى لعرٌضة دعوى لدى كتابة الضبط ٌكون قد عرض النزاع أمام القضاء الإداري  و       

ٌلبحظ أن القاضً الإداري ٌتولى تنبٌه المدعى  ، وجراء استفتاء كامل للملؾإالذي ٌلتزم بالفصل فٌه بعد 

استكماله أما بالنسبة للقرار  لٌتسنى له تصحٌحه فً حٌنه وإلى ما ٌشوب العرٌضة من نقص أو بطلبن 

لببد إرفاق العرٌضة ف 819ص المادة المتعلق برخصة أو الشهادة لابد أن ٌكون مرفقا بالعرٌضة وفقا لن

فً حالة رفض الإدارة  ، وإلا وقع تحت طابلة عدم القبول ة وبالقرار الإداري المتضمن رخصة أو شهاد

القرار المطعون فٌه أمرها القاضً الإداري بتقدٌمه فً أول جلسته وفقا لنص المادة تمكٌن المدعى من 

 ترفض شكلب لؽٌاب القرار المطعون فٌه  09-08 حٌث كانت الدعوى قبل صدور قانون ق إ م 824

 28/06/2006هذا الأمر كرسه الاجتهاد القضابً لمجلس الدولة الجزابري فً قراره الصادر بتارٌخ 

 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 من قانون المدنً الجزابري. 50المادة  و 36المادة  -1
 .215 ص مرجع سابق، ،عطوىوداد  -2
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حٌث جرى قضاء مجلس الدولة على قبول مثل هذه الدعاوى شكلب على أساس أن » حٌث جاء فٌه ماٌلً 

كذلك لٌس كل دعوى أمام القضاء الإداري تستوجب وجود  مسؤلة إثبات الحٌازة تتعلق بالموضوع و

ن فٌها ما قرار إداري فكثٌرا من الدعاوى ٌصعب على المدعٌن الحصول على القرارات الإدارٌة المطعو

بالتالً لا ٌمكن إلزام مدعً بتقدٌم سند لم ٌتمكن  دامت تلك القرارات من إنشاء الإدارة المدعى علٌها و

لذا استقر فضاء مجلس الدولة على عدم إلزام المدعٌن  ، وتسلمه إٌاه الإدارة التً أصدرته لم منه و

 (1)«.الدعوى إذا لم ٌبلؽوا بهالطاعنٌن بؤن ٌرفقوا القرار المطعون فٌه بعرٌضة افتتاح 

لو قارنا ذلك بفرنسا فإن مجلس الدولة الفرنسً قضى بؤنه لٌس للمحكمة الإدارٌة أن ترفض  و       

ا إلى عدم إٌداع القرار المطعون فٌه دون أن تكلؾ  ، كما المدعى بتقدٌمهالدعوى من تلقاء نفسها استناد 

ضة الدعوى بصورة أو ملخص القرار المطعون فٌه لا استقر الرأي فً مصر على أن عدم اقتران عرٌ

ٌترتب علٌه البطلبن ما دام المدعى قد حدد مضمونه بصورة كافٌة فً العرٌضة على الرؼم من اشتراط 

 (2).نص القانون إرفاق صورة أو ملخص القرار بالعرٌضة

 الفرع الثالث

 شهادات التعمٌر أسباب إلغاء القرارات المتعلقة برخص و

 إن قرار الإدارة المتعلقة بمنح عقود التعمٌر أو رفضها هً قرارات إدارٌة فردٌة تخضع بوجه        

  لإداري مدى احترام ، حٌث ٌراقب القاضً االتً تخضع لها القرارات الإدارٌةعام للرقابة نفسها 

ٌة التً تضم المشروعٌة فبعد أن ٌتحقق القاضً الإداري من توافر الشروط الشكل الإدارة لمبدأ

ى فإنه ٌنتقل بعد هً الشروط اللبزمة لقبول الدعو الإجراءات المقررة قانونا و و الشكل الاختصاص و

الموضوعٌة حٌث ٌتصدى القاضً لبحث عن أوجه عدم المشروعٌة فً القرار المتعلق  ذلك من الناحٌة

من  ركن القرار فً أي الذي ٌستند فٌه المدعى إلى عٌب أصاب أو الشهادة المطعون فٌه و برخصة

تختلؾ سلطة القاضً الإداري فً الرقابة على قرارات الإدارة الخاصة بعقود التعمٌر حسب  و أركانه

دة قٌ، لأن القاضً ٌتمتع بسلطة واسعة فً الرقابة عندما تكون سلطة الإدارة مللئدارة المعطاة الصلبحٌة

ذلك بسبب كون  الشهادة أو رفضها و رخصة والحالات التً ٌجب فٌها على الإدارة منح ال ذلك فً و

  (3).القانون قد حدّد شروط معنٌة قٌد بمقتضاها سلطة الإدارة

 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

،    2013سنة ، منشورات علٌك الطبعة الثانٌة، جزء الثانً،  ري،الجزابري فً القضاء العقا اجتهاد، جمال ساٌس -1
 .1038 ص
 .54 ، صأحمد كمال الدٌن موسى، مرجع سابق -2
 .345 ص مرجع سابق، ،مصلح صراٌرة -3
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بسلطة تقدٌرٌة فً منح عقود التعمٌر أو رفضها فإن سلطة فً حالة إذا كان الإدارة تتمتع  و       

بالتالً فإن رقابة القاضً تقتصر على قرارات المتعلقة برخص أو شهادات  محدودة و القاضً الإداري

   الخطؤ فً تطبٌقه  مخالفة القانون و الإجراء و عٌب الشكل و فً حالة وجود عٌب عدم الاختصاص و

سوؾ نتناولها من خلبل  التً الانحراؾ فً استعمال السلطة و المادي للوقابع وعلى الوجود  أو تؤوٌله و

، لكن بداٌة لابد أن نعرؾ أوجه الإلؽاء التً نعنً بها أسباب أو حالات إلؽاء القرار الإداري هذا الفرع

ردت إلا  التً ٌعتمد علٌها الطاعن فً دعواه حتى إذا ثبت واحد منها قررت المحكمة إلؽاء القرار و

      القرار الإداري فً أي ركن من أركانه فتجعله ؼٌر مشروع  تعٌب فهً العٌوب التً، (1)الدعوى 

، فهً شروط الموضوعٌة لدعوى الإلؽاء أو أسباب بطلبن القرار الحكم بإلؽابه لتالً إلىأو تإدي با

 فً ما ٌلً:تتمثل حالات أوجه الإلؽاء  و، برخص أو شهادات التعمٌر المتعلق (2)الإداري 

 أولا: عٌب عدم الاختصاص.

 الإجراءات. ثانٌا: عٌب الشكل و

 الخطؤ فً تطبٌقها أو تؤوٌلها.  ثالثا: مخالفة القاعدة القانونٌة و

 إساءة استعمالها. رابعا: انحراؾ فً استعمال السلطة و

 أولا: عٌب عدم الاختصاص

نعنً بالاختصاص هو صلبحٌة الموكولة لجهة إدارٌة قصد اتخاذها ما ٌلزم من القرارات فهً        

أما بعٌب عدم ، (3)لٌست شخصٌة لصٌقة بفرد معٌن بل هً موضوعٌة تمنح بمناسبة الوظٌفة 

 لقرارات الإدارٌة فهو قدرة الموظؾ قانونا على الاختصاص ٌعد من صور عدم المشروعٌة الخارجً

بالتالً ٌكون القرار الإداري معٌبا من حٌث  قرارات التً تدخل فً نطاق صلبحٌاته واتخاذ ال

 (4)الاختصاص نتٌجة عدم القدرة القانونٌة لسلطة من السلطات الإدارٌة على إصدار قرار إداري ما.

     دولة الفرنسً فً قراره بتارٌخكما ٌعتبر عٌب الاختصاص أول عٌب المعترؾ به مجلس ال       

تً تإدي إلى الحكم بإبطال كما ٌعتبر من أهم العٌوب ال دٌبً برٌباسًفً قضٌة  1807مارس  28

درة قانونا على مباشرة عمل ٌعرؾ الاختصاص بالنسبة للقرارات الإدارٌة بؤنه الق الإداري و القرار

 (5)معٌن. إداري

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ص ،2005،  التوزٌع، عمان التطبٌق، دار الثقافة للنشر و اء الإداري بٌن النظرٌة و، القضفهد عبد الكرٌم أبو العثم -1

305. 
 .259 ، صعمر محمد الشوبكً، مرجع سابق -2
 .185 ، صعلى مشروعٌة القرارات الصادرة فً مجال التعمٌر، مرجع سابقالقاضً الإداري ، رقابة شرٌؾ بقالً -3
 .25 صمرجع سابق، ، الهدم دور القاضً الإداري فً منازعات تراخٌص البناء و، عزري الزٌن -4
  .218 ، ص، مرجع سابقعطوىوداد  -5
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بعٌب عدم الاختصاص فً  معٌبةشهادات التعمٌر تعود  الإدارٌة المتعلقة برخص وإن القرارات        

 29-90قانون  و 19-15حالة صدورها من سلطة إدارٌة ؼٌر مختصة قانونا بإصداره لأن المرسوم 

شهادات التعمٌر المتمثل فً ربٌس  المتمم حدد السلطات الإدارٌة المختصة فً إصدار رخص و معدل و

سلطة إدارٌة  تعتدي لكن قد تحدث أن الشعبً البلدي أو الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالعمران والمجلس 

تجاوز الاختصاص ٌكون  هو احتمال الوقوع و صلبحٌات سلطة إدارٌة أخرى و على اختصاصات و

 بخاصة عندما ٌتعلق الأمر بإنجاز بعض الإنشاءات الوالً و عادة بٌن ربٌس المجلس الشعبً البلدي و

ٌتصرفان  ذات المنفعة الجهوٌة أو الوطنٌة على مستوى البلدٌة حٌث ٌشتركان فً صفة تمثٌل الدولة و

 (1)باسمها فً حالات كثٌرة.

كذلك هو الحال بالنسبة للقانون الفرنسً حٌث تثٌر مسؤلة الاختصاص بمنح رخصة البناء بعض        

، كما هو الحال بالنسبة منح رخصة البناءلممارسة اختصاص  الصعوبات فً حالة وجود شروط معٌنة

التجارٌة، حٌث  المحافظ فً الأبنٌة المخصصة للبستعمالات الصناعٌة و لاختصاص ربٌس البلدٌة و

هنا لابد  و R 421-36تتوقؾ الصلبحٌة على مساحة البناء المراد إنشاءه كما جاء فً نص المادة 

 (2).الهدؾ من إنشاءه البحث عن طبٌعة البناء و

ا فعٌب عدم الاختصاص ٌتمثل فً حالة اعتداء جهة إدارٌة على صلبحٌات جهة إدارٌة أخرى         إذ 

 إما من حٌث المكان أو الزمان أو الموضوع كما فً حالة تسلٌم رخصة البناء من قبل أحد نواب الربٌس

 (3)مجلس الشعبً البلدي دون أن ٌكون مفوضا له من قبل هذا الأخٌر.

تبار أن الاختصاص هو ركن من أركان القرار الإداري ٌتعلق بالنظام العام فإنه لا ٌمكن باع و       

         ٌره ثن ٌأ من تلقاء نفسه و ٌثٌرهٌمكن للقاضً من تلقاء نفسه أن  الاتفاق على مخالفة قواعده و

شكلٌن ٌؤخذ عٌب الاختصاص  و (4)لا ٌمكن تصحٌحه لاحقا  الدعوى و فً أي مرحلة كانت علٌها

 هما: ربٌسٌٌن و

 أ ـ عٌب الاختصاص الجسٌم. ) اؼتصاب السلطة (

 ب ـ عٌب الاختصاص البسٌط.

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .55 ، صكمال محمد أمٌن، مرجع سابق -1
 .346 ص مرجع سابق، ،صراٌرة مصلح -2
 .  79 صمرجع سابق، ، مٌلود بطرٌكً -3
 .68 ص مرجع سابق، ،محمد صؽٌر بعلً، المحاكم الإدارٌة -4
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 ) اغتصاب السلطة ( أ ـ عٌب الاختصاص الجسٌم       

ذلك عندما ٌؽتصب فرد عادي  ٌشوب ركن الإرادة فً القرار الإداري و إن هذا العٌب فً حقٌقته       

    ص إداري ٌصدر بشؤنه قرار دون سند، فالاختصالسلطة الإدارٌة أٌة علبقة وظٌفٌةبٌن ا لٌس بٌنه و

أو صفة أو عندما تؽتصب سلطة العامة خلبؾ السلطة الإدارٌة مثل السلطة التشرٌعٌة أو السلطة 

اختصاصاتها الإدارٌة ففً  و الجمعٌات، سلطة الإدارة وى الهٌبات السٌاسٌة كالأحزاب القضابٌة أو إحد

مثل هذه الحالات لا ٌعد ما ٌصدر عن هذا الفرد أو تلك السلطات من القرارات الإدارٌة لتخلؾ شرط 

ا أو إفصاحا عن إرادة سلطة إدارٌة و لات التصرؾ الصادر فً هذه الحا ركن الإرادة بؤن تكون تعبٌر 

ا لؽٌر سلطة الإدارٌة عن إرادة الإدارة و من ثم ٌنعدم وجود القرار الإداري لانعدام إرادة  ٌعد تعبٌر 

 (1)السلطة الإدارٌة فٌه.

فعٌب الاختصاص لا علبقة له بركن الإرادة فً القرار الإداري فإنه ٌتصل بعنصر الاختصاص        

إدارٌة ٌشوبها عدم المشروعٌة كونها لٌست من أي ٌفترض أن ما صدر عن جهة إدارٌة من قرارات 

 إنما تدخل ضمن اختصاص جهة إدارٌة أخرى. اختصاص تلك الجهة الإدارٌة و

إن عٌب الاختصاص هو عٌب ٌتصل بؤحد شروط صحة القرار الإداري ٌتمثل فً صدوره من        

، كما إلى إلؽاء القرار الإداريدي هنا ٌكون العٌب بسٌطا ٌإ جهة إدارٌة ؼٌر مختصة قانونا بإصداره و

 ، فماذا نعنً بعٌب الاختصاص البسٌط.ون جسٌما ٌإدي إلى انعدام القرارقد ٌك

 ب ـ عٌب الاختصاص البسٌط.       

ٌؤخذ هذا  صلبحٌات سلطة إدارٌة أخرى و نعنً به اعتداء سلطة إدارٌة على اختصاصات و       

 العٌب أحد الصور التالٌة:

 ختصاص الموضوعً.عٌب عدم الا -1

 عٌب عدم الاختصاص المكانً. -2

 عٌب عدم الاختصاص الزمانً. -3

 عٌب عدم الاختصاص الموضوعً. -1       

ٌتحقق عٌب عدم الاختصاص الموضوعً عندما تقوم جهة إدارٌة بإصدار قرار إداري فً        

 (2)لا ضمن الصلبحٌات المخولة لها. موضوع لا ٌدخل ضمن اختصاصها و

 من تطبٌقات القضابٌة لهذا العٌب نذكر منها ماٌلً:

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .210 ص مرجع سابق، ،سامً جمال الدٌن، الدعاوى الإدارٌة -1
 .218 ص مرجع سابق، ،عطوىوداد  -2
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التسٌٌر  بؤن دٌوان الترقٌة و 07/01/2003٭ قضى مجلس الدولة الجزابري فً قراره الصادر بتارٌخ 

 (1)العقاري لٌست الجهة الإدارٌة المختصة فً منح رخصة البناء.

التسٌٌر العقاري لٌست الجهة المخول لها  الدٌوان الترقٌة وٌتضح من خلبل قرار مجلس الدولة أن        

 كل من ربٌس المجلس الشعبً البلديإنما حصرّها المشرع الجزابري فً  قانونا فً منح رخصة البناء و

 المرسوم المتمم و المعدل و 29-90ن أو الوالً أو الزٌر المكلؾ بالعمران حسب ما نص علٌه قانو

 11/02/2002قراره الصادر بتارٌخ  فً نفس السٌاق قضى مجلس الدولة فًكذلك  19-15التنفٌذي 

 مشهر بتارٌخ 17/03/1998 مإرخ فً 55ي تحت رقم حٌث أنه بموجب عقد إدار » بؤن

 متٌاز بقطعة أرضٌة تبلػ مساحتها، منحت مدٌرٌة أملبك الدولة للمستؤنؾ علٌها حق الا16/05/1998

 87/98لأبٌار بإنجاز تعاونٌة عقارٌة، حٌث أنه بموجب مقرر رقم ( ا دبملكٌة قاٌ كابنة ) 2م 2206

 لمت رخصة البناء للشركة المستؤنؾ، سصادر عن الدابرة الحضرٌة للؤبٌار 19/12/1998مإرخ فً 

 علٌها.

    ، قامت مدٌرٌة تهٌبة الإقلٌم 02/08/1999مإرخ فً  1052/99رقم  بموجب قرار تحت و       

 هذا لاعتبارات تقنٌة. من السكن الوضٌع بإلؽاء رخصة البناء المذكورة و الوقاٌة التعمٌر و و

تضمن رخصة التً تعد مدٌرٌة ولابٌة لٌست مختصة لإلؽاء مقرر ٌ ، ولكن حٌث أن هذه المدٌرٌة       

، أعطت ها التقنً قبل تسلٌم رخصة البناءفضلب عن ذلك فإن المدٌرٌة التً طلب منها إبداء رأٌ ، والبناء

، كما ٌستخلص ذلك من سلٌم رخصة البناء المتنازع علٌهامن أجل ت 06/12/1998وافقتها بتارٌخ م

 تؤشٌرات رخصة البناء.

المتضمن إلؽاء رخصة البناء المسلمة للمستؤنؾ علٌها لٌست من  1052حٌث أن القرار رقم        

ا فً مم قام  أنه صواب ارستها للسلطة وصلبحٌات هذه المدٌرٌة الولابٌة التً ارتكبت بالتالً تجاور 

 (2).«إنه ٌتعٌن تؤٌٌد القرار المستؤنؾ  ، وقضاة الدرجة الأولى بإلؽابه

التعمٌر لٌست الجهة الإدارٌة المختصة فً طلب  نستخلص من القرار أن مدٌرٌة التهٌبة الإقلٌم و       

بإبداء رأٌها  19-15التنفٌذي  من المرسوم 47إنما ٌكمن دورها وفق لنص المادة  إلؽاء رخصة البناء و

ٌّدها.  الاستشاري بالنسبة للبناٌات المزمع تش

 :، بؤنه31/01/2013الصادر بتارٌخ لذلك قضى مجلس الدولة الجزابري فً قراره  تطبٌقا و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
، ة ؼٌر منشور أورده حمدي باشا عمر، الؽرفة الثالثمجلس الدولة، 07/01/2003إرخ فً م 005594قرار رقم  -1

 .232 ، ص2015، سنة 14العقاري، دار هومة، الطبعة  القضاء
 .1078 ، ص2013منشورات علٌك، ، 2ط تهاد الجزابري فً القضاء العقاري، ، الاجأورده جمال ساٌس -2
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الممثلة من طرؾ  زناتةمن حكم المستؤنؾ أن بلدٌة  حٌث أنه تبٌن من خلبل ملؾ الدعوى و        

ي ربٌسها رافعت المدعً علٌه برحو لحسن ولد محمد ملتمسة بإلزام هذا الأخٌر بإزالة البٌت القصدٌر

إعادة الأمكنة إلى  و 2م 100على مساحة  بزناتةالكابن بالمكان المسمى براح بن عٌسى بمركز جلبٌلة 

 الحالة الأصلٌة.

أرض تابعة  ىعل حٌث أنه ثابت بؤن البناء المطالب بإزالته هو بناء فوضوي أقٌم بدون رخصة و       

 لأملبك الدولة.

المتمم  المعدل و 9029من القانون  4مكرر الفقرة  76حٌث أنه بالرجوع إلى نص المادة        

 ن لربٌس البلدٌة اختصاص الهدم فً حالة البناء بدون رخصة.إف 05-04  بالقانون

الاختصاص بالقٌام بهدم البناء الذي ٌقام بدون  مادام أن المستؤنؾ علٌها لها الحق و حٌث أنه و       

 رخصة طبقا للقانون المذكور أعلبه.

حٌث أنه من ؼٌر المقبول من السلطات الإدارٌة أن تطلب من القاضً بؤن ٌقوم مقام الإدارة        

ن اللجوء للعدالة للحصول على ما منحه لها القانون ٌعد طلبا ؼٌر إبالتالً ف بالتدابٌر التً ٌجب اتخاذها و

 (1)ٌس.الفصل من جدٌد برفض الطلب لعدم التؤس مإسس لذا ٌتعٌن إلؽاء الحكم المستؤنؾ و

المتمم لا ٌمنح له  المعدل و 29-90من خلبل قرار مجلس الدولة ٌتبٌن أن القضاء وفق للقانون         

ل القانون إ سلطة إصدار قرار الهدم فً حالة بناء دون رخصة و المتمم  المعدل و 29-90نما خوَّ

 صلبحٌة البلدٌة فً إصدار قرار الهدم.

 عٌب عدم الاختصاص المكانً - 2       

تكون بصدد عٌب عدم الاختصاص المكانً إذا صدر قرار إداري عن جهة إدارٌة ٌتضمن اتخاذ        

علٌه فإن تجاوز هذا النطاق الإقلٌمً فً أحد القرارات  إجراء معٌن داخل إقلٌم لا ٌخضع لسلطتها و

لجهة التً ٌتبعها المكان الذي ٌصدر بشؤنه الإدارٌة ٌعد اعتداء من جانب مصدر القرار على اختصاص ا

 الهدم بناٌة تقع فً إقلٌم بلدٌة ذلك كان ٌقوم ربٌس المجلس الشعبً البلدي لبلدٌة ما بإصدار قرار القرار و

 (2)أخرى.

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
مرجع ، ؼٌر منشور( أورده كمال محمد أمٌن) 31/01/2013بتارٌخ الصادر  078906، رقم قرار مجلس الدولة -1

 .60-59ص  صسابق، 
 .29 ص مرجع سابق، ،الهدم دور القاضً الإداري فً منازعات تراخٌص البناء و، عزري الزٌن -2
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        المتمثلة فً كل من شخص الوالً ، والقانون نطاق اختصاصها الإقلٌمً هناك هٌبات ٌقٌد و       

ربٌس المجلس الشعبً البلدي حٌث ٌنتج على تجاوز إحداهما كنطاق اختصاصهما المكانً إلؽاء  و

على ذلك أن ٌصدر ربٌس المجلس الشعبً كمثال  قرارها لأنه مشوب بعٌب عدم الاختصاص المكانً و

 (1)البلدي رخصة البناء ٌمتد أثرها إلى بلدٌة أخرى أو بلدٌات أخرى.

 عٌب عدم الاختصاص الزمانً - 3       

إن وجود الجهة الإدارٌة الممثلة من قبل ربٌس البلدٌة أو الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر        

لة   شهادات التعمٌر إذا أعارتهم قابلٌة العزل بمعنى لهم قانونا بإصدار رخص وباعتبارها الجهات المخوَّ

 ذلك استقالة أو تقاعد فإن صدور القرار خارج فترة اختصاصهم ٌإدي إلى عدم مشروعٌة القرار و

   لمخالفة الضوابط المحددة للبختصاص من حٌث الزمان مثلب أن ٌصدر قرار رخصة البناء أو تجزبة

أو الهدم من سلطة سحب منها هذا الاختصاص أو انتهت مهامها طبقا للقانون فقراراتها تكون مشوبة 

 (2)بعٌب عدم الاختصاص الزمانً.

ا أن تقوم  و        إذا حدد القانون مدة معٌنة للقٌام بالتصرؾ ٌقع على الجهة الإدارٌة المختصة موضوع 

 (3).ظرا لبطلبن زمانهإلا ٌلؽى ن بهذا التصرؾ خلبل هذه المدة و

      فً المدة  شهادات التعمٌر أن تبلػ قراراتها فعلى الجهات الإدارٌة المكلفة بتسلٌم رخص و       

     منه على 51فً نص المادة  19-15حدد المرسوم  التً حددها لها القانون فبالنسبة لرخصة البناء

طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي إلى صاحب ٌجب تبلٌػ القرار المتضمن رخصة البناء من »  أنه

 .«الطلب خلبل عشرٌن ٌوما الموالٌة لتارٌخ إٌداع الطلب 

على جهات الإدارٌة التقٌد  فمن خلبل نص المادة فإن المدة المحددة قانونا لإصدار رخصة البناء و       

لبناء مشوبا بعٌب عدم ، وعلٌه ٌكون القرار المتعلق برخصة اٌوما فً جمٌع الحالات 20هً  بها و

 الاختصاص الزمانً إذا تم إصداره خارج المدة القانونٌة المحددة.

، قضت الؽرفة الإدارٌة للمحكمة العلٌا فً قراراتها رقم من تطبٌقات القضابٌة لهذه الحالة و       

 رخصةأن دراسة الملؾ الكامل لطلب من المقرر قانونا » بؤنه  28/07/1991الصادر فً  98240

ا من التارٌخ الذي تسلم فٌ        ه الإدارة المعنٌة الملؾ المذكورالبناء تتم فً أربعة أشهر على أكثر إبتداء 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .72 ص مرجع سابق، ،محمد صؽٌر بعلً، محاكم إدارٌة -1
 .98 ص مرجع سابق، ،الفردٌةعزري الزٌن، قرارات العمران  -2
 .222 ص مرجع سابق، ،وداد عطوى -3
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 المهلةلبناء أو ترفض صراحة خلبل تمنح رخصة ا تعطً هذه الإدارة لصاحب الطلب وصلب بذلك و و

 المحددة أعلبه.

محددة قانونا ٌعد ن رسالة الوالً المتضمنة الرفض لأسباب ؼٌر ثابتة بعد مضً الفترة الإمن ثم ف و

ا للسلطة  (1).«متى كان ذلك استوجب إبطال مقرر الرفض  و، تجاوز 

 ن عٌب عدم الاختصاص الزمانً ٌكون فً حالتٌن:إمنه ف و

       لكن زالت الصفة الممنوحة لها لسبب من أسباب كالاستقالة  ـ إذا صدر من جهة إدارٌة مختصة و

 أو تقاعد.

 التً ٌقررها القانون حسب كل رخصةشهادات التعمٌر خارج المدة  ـ إذا صدر القرار المتعلق برخص و

 أو شهادة.

 ثانٌا: عٌب الشكل والإجراءات

   فالإدارة ، (2)من العٌوب المشروعٌة إن القرار الإداري ٌعود باطلب إذا مس أحد أركانه عٌب        

إلاّ عدى  لابد أن تحترم إجراءات التً حددها لها القانون حتى ٌتم إفراغ هذا القرار فً الشكل معٌن و

         الإجراءات فالقرار الإداري المتعلق بالرخص فمن بٌن هذه العٌوب هو عٌب الشكل و، (3) باطلب

بالإجراءات التً تمر بها  من القواعد التً تتعلق بالشكل من جهة وشهادات لابد أن ٌحترم مجموعة  و

ٌعد إهمال الإدارة  ، ووفق إجراءات محددة فً شكل معٌب و إلا أعتبر معاب بعٌب من جهة أخرى و

لإجراء جوهري سابق على عملٌة اتخاذ قرار رخصة البناء أو رخصة الهدم كمخالفة الرأي الملزم 

كما فً  ، و قد ٌظهر عٌب الشكلمنح هذه الرخص دون طلب هذا الرأيتها أو للهٌبات المراد استشار

 حال إؼفال الإدارة تعلٌل قرار رفض منح رخصة أو شهادة.

لإجرابٌة أو الشكلٌة المحددة لإصدار القرارات اعدم احترام القواعد » ٌعرؾ عٌب الشكل بؤنه  و       

،         (4)«ك بإهمال تلك القواعد كلٌة أو بمخالفتها جزبٌا اللوابح سواء كان ذل الإدارٌة فً القوانٌن و

اللوابح أن ٌفرع فٌها  الصورة الخارجٌة التً تحتم القوانٌن و» كما ٌعرفه الدكتور سلٌمان محمد طماوي 

 (5).«القرار الإداري 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
، سنة الجزابر، التوزٌع عة القضابٌة فً القضاٌا العقارٌة، روافد العلم للتسٌٌر و، الموسوعبد الرزاقأورده حمودي  -1

  .293 ، ص2015
جلس ، م، مجلة الحقوقالفقه المقارن القرار الإداري المنعدم فً القضاء الإداري الأردنً و، الذنٌباتمحمد جمال  -2

 .311 ، ص2004س ، مار1النشر العلمً، جامعة الكوٌت، العدد 
3 - Martine Lombard, Droit administratif, 3

ème
 édition, Dalloz, 1999,P 419.  

 .30 ، ص، مرجع سابقالهدم دور القاضً الإداري فً منازعات تراخٌص البناء و ،ري زٌنعز -4
 .461 ص، 1996القاهرة، سنة سلٌمان محمد الطماوي، القضاء الإداري، قضاء الإلؽاء، دار الفكر العربً،  -5
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هو المظهر الخارجً الذي تسعى الإدارة » ٌعرفه كذلك دكتور عزري الزٌن بؤن عٌب الشكل  و       

 (1).«الإجراءات التً تتبعها فً إصداره  على القرار للئفصاح عن إرادتها و

بالتالً تعٌد الإدارة فً صدارة فً  ٌعتبر ركن الشكل من الأركان الأساسٌة فً القرار الإداري و       

الإجراءات المساهم الكبٌر فً  ٌعد ركن الشكل و هذا للمحافظة على مبدأ المشروعٌة و شكل معٌن و

انحراؾ السلطة  من تعسؾ والحرٌات الأفراد  ٌة حقوق وتحقٌق المصلحة الخاصة عن طرٌق حما

، فعٌب الشكل هو إفصاح أو تعبٌر الإدارة عن إرادتها فً الصورة أو القالب الذي ٌحدده القانون الإدارٌة

الأصل أنه لا ٌشترط فً القرارات الإدارٌة شكل خاص لصدورها ما لم ٌنص المشرع أو ٌحرس  و

العرؾ الإداري على خلبؾ ذلك أما الإجراءات فهً مجموعة الخطوات أو العملٌات التً ٌجب على 

اءات الإجر تبرز أهمٌة الشكل و و، (2)الإدارة مراعاتها من التفكٌر فً إصدار القرار إلى ؼاٌة صدوره 

        الاجتماعٌة شهادات أكثر نظرا لارتباطهم بالعدٌد من المجالات الاقتصادٌة و فً مجال رخص و

الإجراءات فً مجال عقود التعمٌر ٌستوجب الأمر التطرق إلى كل  لدراسة  عٌب الشكل و البٌبٌة و و

 عٌب مخالفة الإجراءات: من عٌب مخالفة الشكل و

 كلأ ـ عٌب مخالفة الش       

م ٌستلزم القانون إتباع الأصل أن القرار الإداري لا ٌخضع فً إصداره إلى شكلٌات معٌنة ما ل       

 قراراتها بالموافقةفً مجال العمران نجد أن المشرع ألزم الجهة المختصة بإصدار جمٌع  ، ومحدد شكل

       معدل  29-90من قانون  62ذلك طبقا للمادة  الرفض أو التؤجٌل على أن تكون معللة قانونا و أو

اب لا ٌمكن رفض طلب رخصة البناء أو التجزبة أو الهدم إلا لأسب» التً تنص على ماٌلً  (3) المتمم و

فً حالة الرفض أو التحفظ ٌبلػ المعنً بالقرار الذي اتخذته السلطة  ، ومستحكمة من أحكام هذا القانون

 .«للب قانونا المختصة على أن ٌكون مع

فمن خلبل نص المادة ٌبٌن أن القرار الإداري المتعلق برفض أو تؤجٌل أو تحفظ الواقع على        

 52  المادة ت علٌهنص مامثال عن ذلك  إلا عدّا القرار باطلب و رخص أو شهادات أن ٌكون معللب   و

 .التعمٌر المحدد لكٌفٌات تحضٌر عقود  19-15من المرسوم التنفٌذي  4الفقرة 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .99 ، صالزٌن، قرارات العمران الفردٌة، مرجع سابق عزري -1
 .202 ، صشهرزاد عوابد، مرجع سابق -2
 .31، مرجع سابق، ص فً منازعات تراخٌص البناء و الهدمدور القاضً الإداري ، عزري الزٌن -3
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واقعٌة بصرؾ النظر عن مشروعٌتها  الأصل أن القرارات الإدارٌة تقوم على أسباب قانونٌة و       

سواء كانت مشروعة أو ؼٌر مشروعة فهً موجودة على الدوام فً حٌن لا ٌكون تسبب القرارات 

للقانون لكن المشرع الجزابري وفقا  ،(1)الإدارٌة لازما إلا إذا أوجبه القانون صراحة أو فرضه القضاء 

ألزم الجهة الإدارٌة بتسبب قرارها الذي تعنى به  19-15 التنفٌذي المرسوم المعدل والمتمم و  90-29

، تقوم الإدارة من خلبله بذكر ط صحة ركن الشكل بالقرار الإداريالمظهر الخارجً من مظاهر شرو

إؼفاله فً الحالات الوجوبٌة بطلبن  ىٌترتب عل القانونٌة تدفعها لإصدار القرار و الأسباب الواقعٌة و

 (2)القرار الإداري.

شهادات  هنا نستنتج أن إلزام الإدارة بتسبب القرارات الإدارٌة خاصة فً مجال رخص و و       

الإدارة من قبل  الإنصاؾ لكل من الأفراد و التحفظ تحقق العدالة و التؤجٌل و التعمٌر من حٌث الرفض و

ضمان  وضمان حق الدفاع  الأحكام القضابٌة الصادرة فً هذا المجال حٌث توضح الجزاءات الإدارٌة و

و حجر إن التزام من قبل الإدارة بالتسبب احتراما للفرد الذي ه السٌاق الجزاءات مع مبدأ المشروعٌة و

    كذا ٌإدي إلى التعلٌل من تقدٌم الدعاوى ، فلب وجود للئدارة بدون أفراد والزاوٌة فً النشاط الإداري

، لقانونٌة ٌعمل على طمؤنتهم نفسٌاا والطعون أمام القضاء لأن معرفة الأفراد للؤسباب الواقعٌة  و

      الجهد  فٌقدرون نسبة نجاح الدعاوى من عدمها قبل أن ٌقدموا الطعون القضابٌة اختصارا للوقت و

 المال. و

للقضاء بمراقبة  فذكر السبب كإجراء شكلً ٌمثل ضمانة التً منحها القانون للؤفراد تسمح لهم و       

 (3).دارٌةمدى مشروعٌة القرارات الإ

        من تطبٌقات القضابٌة لهذا العٌب قضى مجلس الدولة الجزابري فً قراره الصادر  و       

الذي قضى بإلؽاء قرار الترخٌص  بالبناء المسلم  ٌؤٌد القرار المستؤنؾ فٌه و 14/01/2001بتارٌخ 

لربٌس المجلس الشعبً  للمستؤنؾ نظر إلى أنه ٌشوب بعٌب فً الشكل كونه موقعا من النابب الثانً

 (4).البلدي

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
وق، مجلس النشر ، مجلة الحقالرقابة القضابٌة على الظروؾ الخارجٌة للئصدار القرار الإداري، علً خطار شطناوي -1

 .309 ، ص2001العدد الثالث، سبتمبر  ،العلمً، جامعة الكوٌت
 ةأكادٌمٌ، مذكرة ماجستٌر فً القانون العام ،القرارات الإدارٌة بٌسببتالإدارة  التزام، مدى عادل محمد سٌؾ العكبً -2

 .44 ، ص2012دبً كلٌة الدراسات العلٌا،  شرطة
 .196 ص مرجع سابق، ،لقرارات الصادرة فً مجال العمران، رقابة قاضً الإداري على مشروعٌة اشرٌؾ بقالً -3
 . 6 ، ص، مرجع سابقمنازعات التعمٌرعمار بوضٌاؾ،  -4
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 ب ـ عٌب مخالفة الإجراءات       

التعمٌر ٌستلزم إتباع إجراءات معٌنة نص شهادات  لإصدار القرار الإداري المتعلق برخص و       

الذي ٌحدد  19-15المتمم والمرسوم التنفٌذي  المعدل و 29-90علٌها المشرع الجزابري فً قانون 

فً حالة  كذا القوانٌن الخاصة المتعلقة بالمناطق ذات ممٌزات خاصة و كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر و

أو الشهادة من قبل القاضً  طلبن القرار المتعلق بالرخصةلى بعدم إتباع هذه الإجراءات ٌإدي حتما إ

 الإداري.

   ٌكون القرار باطلب هنا فً حالة إلى امتنعت الإدارة عن إتباع الإجراءات المقررة قانونا كلها  و      

أو بعضها أو اتبعتها على خلبؾ ما تقتضٌه النصوص القانونٌة من شروط فمثلب لإصدار رخصة البناء 

المعنً طلبه مرفقا بالملؾ إلى ؼاٌة التحقٌق  إٌداعإجراءات معٌنة من  إتباعدم أو تجزبة لابد من أو اله

ٌخول لصاحب المصلحة الحق فً الطعن  إجراءاتدارة لهذه الإفٌه وأخٌرا صدور القرار فعدم احترام 

 (1).فً هذا القرار لعٌب الإجراءات

الإدارة قبل صدور قرار المتعلق بالرخصة أو شهادة هو  لعل من أهم الإجراءات التً تخضع لها و       

فلببد  19-15من المرسوم  47المادة استشارة هٌبات عمومٌة أو مصالح أو جمعٌات معٌنة وفقا لنص 

فً حالة تسلٌم رخصة أو شهادة فمثلب  19-15على الإدارة أن تستشٌر هذه الهٌبات التً حددها المرسوم 

لإبداء  47على استشارة المصالح المذكورة فً نص المادة منه  48المادة  بالنسبة لرخصة البناء نصت

 رأٌها فً ملؾ الطلب.

كذلك إذا كان تسلٌم رخصة البناء من اختصاص الوالً أو الوزٌر المكلؾ بالعمران ٌرسل ربٌس        

إلى مصلحة  نسخ 7المجلس الشعبً البلدي ملؾ طلب مرفقا برأي مصالح التعمٌر التابعة للبلدٌة فً 

 (2).أٌام من تارٌخ إٌداع الطلب 8الدولة المكلفة بالعمران لإبداء رأي مطابق خلبل 

الهدم على المصلحة المكلفة بتحضٌر طلب رخصة أن تجمع أراء  كذلك بالنسبة لرخصة التجزبة و       

 (3)موافقات لجهات المحددة فً القانون. و

 
 
 
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .32 ص، ، مرجع سابقالهدم فً منازعات تراخٌص البناء و دور القاضً الإداري، عزري زٌن -1
 ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  49المادة  -2
 .المرسومن نفس م 12المادة  -3
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قرب من هذه المناطق بالمواقع المحمٌة إذا أقٌم مشروع بناء  بالنسبة إلى مناطق ذات مساحات و و       

ترخٌص مسبق  ىللحصول عل المواقع المحمٌة لابد استشارة المصالح التهٌبة المكلفة بحماٌة المساحات و

تتم هذه الاستشارة وفقا للمرسوم  المتمم و المعدل و 29-90من قانون  69هذا ما نصت علٌه المادة  و

السٌاحة فً مجال منح رخصة  الذي ٌحدد كٌفٌات استشارة المسبقة للئدارات المكلفة بالثقافة و 04-421

كذا استشارة  و 03-03ذي ٌعتبر نص تطبٌقً للقانون المناطق السٌاحٌة ال البناء داخل المناطق التوسع و

 المصالح المكلفة بالمناطق المحمٌة الطبٌعٌة.

 04-98من القانون  34كذلك من إجراءات الواجب إتباعها فً هذا المجال ألزمت المادة  و       

نت أشؽال البناء المتعلق بالتراث الثقافً وجوب الحصول على الموافقة المسبقة من وزٌر الثقافة إذا كا

من التطبٌقات القضابٌة فً هذا المجال  داخل الممتلكات الثقافٌة أو فً مجال الرإٌة المحددة قانونا و

المواقع  حماٌة المعالم و صدر قرار عن المحكمة العلٌا بشؤن دعوى رفعتها الوكالة الوطنٌة للآثار و

ورشة البلدي لمدٌنة الجزابر اللذان نصبا  ربٌس المجلس الشعبً التارٌخٌة ضد والً ولاٌة الجزابر و

دون موافقة المسبقة  ومعهد للموسٌقى دون الحصول على رخصة البناء و كبٌرة لإنجاز موقؾ للسٌارات

واللذان  23لوزارة الثقافة على موقع اٌكوسٌوم العتٌقة القرٌب من المسجد الكبٌر والزاوٌة المحصنة 

ا موقعا ٌعتبران على التوالً معلما و  ٌ  (1).تارٌخ

  هما رخصة اءٌن مهمٌن وربٌس المجلس الشعبً البلدي خرقا إجر هنا نلبحظ أن الوالً و و       

الزاوٌة  المسجد الكبٌر و هو رأي مصالح الوزارة للثقافة عند البناء قرب معلم تارٌخً و البناء و

 .23 المحصنة

القرار الصادر عن مجلس الدولة بتارٌخ كذلك من تطبٌقات القضابٌة لعٌب الإجراءات  و       

 بتارٌخ الدولة لمجلس الضبط كتابة لدى مسجلة عرٌضة بمقتضى »ٌقضً بؤنه  16/07/2001

 بتارٌخ صدر قرار  )م( الأستاذ  بواسطة  )ع . م(  السٌد استؤنؾ 1029 رقم تحت 22/12/1998

 فً المإرخة البناء رخصة بإلؽاء الجزابري قضاء لمجلس الإدارٌة الؽرفة عن13/10/1998

 .الإدارٌة الؽرفة اختصاص لعدم طلبات من ذلك عن زاد ما برفض و له الممنوحة 16/01/1996

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .177دحٌم فهٌمة، مرجع سابق، ص -1
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 المدنٌة الإجراءات قانون من 5الفقرة  144 بالمادة اشترط المشرع إن المستؤنؾ ٌعرض حٌث       

 قضاة أن القرار المستؤنؾ من جلٌا ٌظهر و القضٌة وقابع حول طبقت التً القانونٌة النصوص ذكر

 الحكم حٌثٌات فً ورد لما خلبفا أٌضا و للئلؽاء قابل القرار ٌجعل مما النزاع وقابع ٌذكروا لم المجلس

 إلى بالرجوع و الجزابر لمحافظة التعمٌر شٌةتمف موافقة و ختم تحمل للنقاش المقدمة الوثابق أن المعاد

 الجهة باستشارة ٌإخذ أنه ٌتبٌن 01/06/1991 فً المإرخ 176 -91 المرسوم من 39 المادة نص

 الجمهور لاستقبال أو تجاري أو صناعً استعمال ذات البٌانات ٌخص فٌما الحصر سبٌل على المحددة

 نوع أي تخص لا بإلؽابها قضى التً البناء رخصة أن الفلبحٌة أو السٌاحٌة أو التارٌخٌة الآثار بؤماكن

 المستؤنؾ ٌلتمس الأسباب لهذه و قانونً، أساس أي من منعدم المعاد القرار أن علٌه و النزاع هذا من

 .إحالة بدون فٌه المطعون القرار نقض

سجلت  مذكرة فً  )أ (الأستاذ  حقها فً رٌسمراد  ببر لبلدٌة الحضرٌة الدابرة أجابت حٌث       

 الجهات بها التً قامت المعاٌنات و للمستؤنؾ البناء رخصة فعلب منحت أنها 09/02/2000بتارٌخ 

 عاٌنت و أثبتت 01/12/1990المإرخ فً  29-90 القانون من 75 و 37 للمواد طبقا المختصة

 لا بحسبه و البناء مجال فً التنظٌمٌة و القانونٌة للؤحكام خطٌر بشكل و المستؤنؾ انتهاك نتٌجة مخالفات

 السلٌم و الصحٌح التطبٌق إلا المستؤنؾ القرار توصل إلٌه فٌما ببر مراد راٌس لبلدٌة الدابرة ترى

  .للقانون

مسجلة  مذكرة فً  )ب( الأستاذة  بواسطة الكبرى للجزابر المحافظ الوزٌر السٌد أجاب حٌث       

 بؤن أثبتوا الذٌن المختصة السلطات رأي سٌما لا البناء رخصة ألؽً المجلس أن 16/02/2000بتارٌخ 

 رأي على ٌحتوي لا أنه بالإضافة العمرانٌة، للمقاٌٌس مطابقة ؼٌر المستؤنؾ طرؾ من المستفٌدة البناٌة

 . الاستشارٌة اللجان إحدى

 الأسباب هذه على بناء و المستؤنؾ ادعاه ما عكس الوقابع كل ذكر الاستبناؾ محل القرار أن أٌضا       

 .الاستبناؾ رفض ٌتعٌن

 رأي اتخاذ تم أنه محل البناء رخصة من ٌظهر لا بؤنه ذكر قد الاستبناؾ محل القرار أن حٌث       

 .176-91 المرسوم من 31 المادة فً علٌها المنصوص الاستشارٌة الهٌبات

 أي لطلب واجب المختصة المصالح رأي فإن المستؤنؾ، ادعاه لما خلبفا و بالفعل و أنه حٌث       

 .التجاري أو الصناعً الاستعمال ذات البناٌات ٌخص فٌما وخاصة البناء رخصة
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 التهٌبة لقواعد خلبفا تسلٌمه تم فٌه المطعون العقد بؤن أثبتت المختصة المصالح أن بما و أنه حٌث       

  (1).صواب عن بإبطاله نطق قد الاستبناؾ عمل القرار فإن التعمٌر، و العمرانٌة

ٌقضً  28/10/2010فً تطبٌقات الفضابٌة كذلك صدور القرار لمجلس الدولة الصادر  من و       

الأرض  بٌععقد متى كانت شرعٌة قرار منح رخصة البناء تتوقؾ على استفاء شروط صحة » بما ٌلً 

لشؽل  وجود مخطط والتعمٌر لإبداء رأٌها وعرض الملؾ على مصلحة التهٌبة  المخصصة للبناء و

فً ؼٌاب أي مخطط  ، فإن رخصة البناء الممنوحة بناء على عقد بٌع باطل والأرض المراد البناء فوقها

التعمٌر تعد مشوبة بعٌب عدم  دون إبداء رأي مصلحة التهٌبة و لشؽل الأرض عند تارٌخ تسلٌمها و

 (2).«عرضه للئبطال  المشروعٌة و

          19-15المرسوم التنفٌذي  المتمم و المعدل و 29-90إن الإجراءات الصادرة فً قانون        

القوانٌن الخاصة المتعلقة بإصدار رخصة أو الشهادة تعد إجراءات وجوبٌه لابد على الجهة الإدارٌة أن  و

          فً قانون التهٌبةلاّ عدّى قرارها باطلب مشوب بعٌب مخالفة الإجراءات المذكورة إ تتقٌد بذلك و

 بالتالً فإن مصٌر القرار هو إلؽابه من قبل القاضً الإداري. القوانٌن الخاصة و و التعمٌر و

  الخطأ فً تطبٌقها أو تأوٌلها ثالثا: مخالفة القاعدة القانونٌة و

   لمتعلق بالرخصة إن السلطة الإدارٌة إذا أرادت أن تحدث أثر قانونً معٌنا فً إصدارها للقرار ا       

   تخالفها أو تخرج عن  أو الشهادة لابد أن تلتزم بالقواعد القانونٌة المتمثلة فً قوانٌن العمران فلب

ا مشوب  إلا حدودها و      ، فعلى الإدارة أن تلتزم باحترامبمخالفة القانون أو تجاوز السلطةعدّا قرار 

المراسٌم  دارة مع ما نص علٌه قانون العمران ومبدأ المشروعٌة الداخلٌة على أن ٌتطابق عمل الإ

 التنظٌمٌة.

فته نعنً بعٌب مخالفة القانون هو العٌب الذي ٌلحق بعنصر المحل فً القرار الإداري لمخال       

، إذ ٌشترط لصحة أو مشروعٌة القرار أن ٌكون محله أي مضمون الأثر القواعد القانونٌة الموضوعٌة

، سواء بإنشاء لمركز قانونً ترتب علٌه ومباشرة بمجرد صدوره و لقرار حالاالقانونً الذي أحدثه ا

 (3)ممكنا قانونا. معٌن أو بتعدٌل أو إنهاء لمركز قانونً قابم وجابز و

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ) منمعه و ب،.أ( ضد   )ع.م(  قضٌة فً 16/07/2001 بتارٌخ صادر 417  )الثالثة الؽرفة(  الدولة مجلس قرار -1

 .106 ص سابق، مرجع ،" العمران مجال فً الفردٌة القرارات منازعات " الزٌن عزري أورده
، 2012، مجلة مجلس الدولة، سنة 28/10/2010صادر بتارٌخ  055959قرار مجلس الدولة الؽرفة الثالثة رقم  -2

 .127 ، ص10العدد 
 .287 ، مرجع سابق، صسامً جمال الدٌن -3
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ٌتحقق ذلك  شهادات و إن مخالفة القانون تإدي إلى بطلبن القرارات الإدارٌة المتعلقة برخص و       

مخطط  التعمٌر و الإدارة القواعد المتعلقة بالعمران أو مخالفة مخطط التوجٌهً للتهٌبة وعندما تتجاهل 

 شؽل الأراضً.

إنما  المخططات و الشهادات لا تتفق فقط مع قواعد العمران و إن القرارات المتعلقة بالرخص و       

مة السلب الأمن و بالصحة والقواعد المتعلقة  حتى مع القواعد المتعلقة بالمناطق ذات مٌزة خاصة و

       ٌق القانون عندما من الحالات التً تخطا فٌه الإدارة عن تطب و، الارتفاقات الإدارٌة العامة و

   قد تخطا أٌضا فً تطبٌق القانون عندما  سارٌة المفعول وقت توقٌع الرخصة و تطبق قواعد ؼٌر

  صة مع أن الحقٌقة ؼٌر ذلك أو أن تعطى تعتقد الإدارة خطؤ بؤن النص ٌمنحها صلبحٌة منح الرخ

مفهوم ؼٌر الذي قصده المشرع مثل المسافات التً ٌجب احترامها من الأبنٌة المجاورة أو ارتفاع 

 (1)الأبنٌة.

لذلك تنصب رقابة القاضً الإداري على البحث مدى احترام الإدارة لأحكام قانون العمران أثناء        

     29-90من قانون  2الفقرة  10هذا ما أشارت إلٌه المادة  الفردٌة وإصدارها لمختلؾ القرارات 

مخالفا لأحكام  فمثلب على الإدارة أن تصدر قرارها بالرفض الرخصة كلما كان مشروع البناء، (2)أعلبه 

ا ؼٌر مشروع مخالؾ للقانون ذلك الذي ب ، ومخطط شؽل الأراضً  ٌ ا إدار مفهوم المخالفة تعتبر قرار 

ٌمكن أن ٌكون محل طعن  راضً وٌخالؾ مقتضٌات مخطط شؽل الأ بالموافقة على البناءٌصدر 

كان هذا المشروع مخالفا  كذلك الحال إذا كان مشروع البناء سٌقام على أرض مجزأة و بالإلؽاء و

أصدرت  متى قدرت الإدارة مخالفة المشروع البناء لهذه التوجٌهات و و، (3)لتوجٌهات رخصة التجزبة 

، طلما أن أساس هذا التقدٌر من مقتضٌات السلطة منحها لها ن قرارا سلٌماار رفض بمنح الرخصة كاقر

 (4)القانون فً هذا الصدد.

نون قامت فإذا ثبت للجهة الإدارٌة المختصة أن أعمال المطلوب الترخٌص بها مطابقة لأحكام القا       

، تعمٌر، المطابقة ( أما إذا رأت أن طلب ت ) التقسٌمة، الهدم ( أو شهادا، تجزببإصدار التراخٌص ) بناء

 المتمم فً  المعدل و 29-90هذا ما نص علٌه قانون  و، (5)الترخٌص مخالؾ للقانون فإن علٌها رفضه 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .350 ص مرجع سابق، ،مصلح صراٌرة -1
   .33 ، صالهدم فً منازعات تراخٌص البناء ودور القاضً الإداري ، عزري زٌن -2
 .26 ، صمرجع سابق، نظام قانونً لرخصة البناء فً التشرٌع الجزابري، عزري زٌن -3
 .35 ، ص، مرجع سابقالتعمٌر دور الجماعات المحلٌة فً مجال التهٌبة و، عزري زٌن -4
د دحلب البلٌدة، ، جامعة سعماٌة البٌبة فً التشرٌع الجزابري، مذكرة دكتوراهلح، رخصة البناء كؤداة مجاجً منصور -5

        .45 ، ص2008جوان 

239 



245 
 

  برخص و شهادات التعمير اللرارات المتعللة الؤداري في ركابة دور اللاضي               الفصل الأول -الباب الثاني

  

، فً حالة صدور قانونٌة بالنسبة للقواعد التعمٌركذلك من بٌن مظاهر عٌب مخالفة ال 62نص المادة 

قرار رفض منح رخصة أو شهادة بعد انتهاء المدة المحددة قانونا لدراسة الملؾ فإن ذلك ٌعد مخالؾ 

 إن مخالفة السلطة الإدارٌة المخوّلة بمنح رخصة ، تجاوزا للسلطة مما ٌستوجب إبطالهبالتالً  للقانون و

 صور التالٌة:أو شهادة التعمٌر تتخذ 

القاعدة إما مخالفتها لقاعدة قانونٌة أو الخطؤ فً تفسٌر القاعدة القانونٌة أو الخطؤ فً تطبٌق        

 من بٌن التطبٌقات القضابٌة لهذا العٌب نذكر ماٌلً: و، القانونٌة مع الوقابع

رخصة البناء  إن إجراء تسلٌم»  30/04/2008قضى مجلس الدولة فً قراره الصادر بتارٌخ        

 بالتالً التهٌبة و ٌخضع لكٌفٌات منح وثابق التعمٌر المحددة فً النصوص القانونٌة الخاصة بالتعمٌر و

حصول على رخصة البناء مقابل تنازل المستفٌد عن الدٌن داخل فً ذمة البلدٌة لصالحه ٌعد تصرؾ 

 (1).«ٌترتب علٌه بطلبن الرخصة  للقانون و مخالؾ

ٌقضً بؤنه   10/02/1990  رار الصادر عن الؽرفة الإدارٌة للمحكمة العلٌا صادر فًكذلك الق       

من ثم  ، ولب رخصة البناء لمدة تزٌد عن سنةمن المقرر قانونا أن الإدارة الحق فً تؤجٌل البث فً ط» 

ت فً كما كان ثاب فإن قرار الإداري مخالؾ لهذا المبدأ ٌعد مشوبا بعٌب الخطؤ فً تطبٌق القانون و

البناء رؼم فوات المدة قضٌة الحال أن الإدارة لم تتخذ موقفا فٌها ٌتعلق بطلب الطاعن المتعلق برخصة 

 (2).«متى كان كذلك استوجب إبطال القرار الإداري الضمنً  ، والقانونٌة

   التراث كذلك بالنسبة للبناء فً المناطق المحمٌة الثقافٌة لابد احترام القانون المتعلق بحماٌة       

          ،ً حدود مجال الرإٌة لمعلم تارٌخًالثقافً حٌث منحت البلدٌة رخصة البناء على أرض تقع ف

، (3) 21/12/2004هنا ٌعد مخالؾ للقانون حٌث صدر بهذا الشؤن قرار مجلس الدولة المإرخ فً  و

   صب التارٌخٌة المتمثلة فًالن حماٌة المعالم و حٌث كان النزاع قابم بٌن الوكالة الوطنٌة للآثار و

أحد المواطنٌن المستفٌدٌن من رخصة البناء فٌلب فً حدود مجال الرإٌة المعلم التارٌخً  مدٌرها و

 المسمى معلم القلعة.

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .91 ، ص09، العدد 2009ولة سنة ، مجلة مجلس الدالثالثةر عن مجلس الدولة الؽرفة الصاد 038284قرار رقم  -1
    1990لمجلة القضابٌة سنة ا 10/02/1992صادر بتارٌخ  62040قرار الؽرفة الإدارٌة بالمحكمة العلٌا رقم  -2

 .181 ص، 3العدد 
 ؼٌر منشور. 21/12/2004المإرخ فً  010130مجلس الدولة الؽرفة الثالثة، قرار رقم  -3
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كذلك من تطبٌقات القضابٌة لهذا العٌب صدر قرار فً مجلس الدولة الصادر بتارٌخ        

أساس أن طالبها لم ٌقدم ٌإكد أن تؤسٌس الإدارة قرار رفضها منح رخصة البناء على  05/11/2002

هً مخالفة  عندما قدم فقط عقد إداري مرسما ٌعتبر مخالفة صرٌحة للقانون و بالملؾ عقد الملكٌة و

     أن ٌقدم طالب رخصة عقد ملكٌة يٌستو 176-91من المرسوم  34الفقرة الأخٌرة من نص المادة 

 (1)ء.أو عقد إدارٌا ٌقٌد استفادته رسمٌا بالعقار محل رخصة البنا

بإلؽاء قرار صدر عن إحدى الؽرؾ  31/10/2006الؽرفة الثالثة ( فً قضى مجلس الدولة )  و       

 فصل من جدٌد بإبطال القرار البلدي الذي سحب رخصة البناء بعد مضً سنة من تسلٌمها الإدارٌة و

خلبل أجل لو قررت أسبابه الموضوعٌة ٌجب أن ٌقع  مإكد فً هذا الصدد أن سحب الرخصة حتى و

ملؽى بموجب من قانون الإجراءات المدنٌة    مكرر 169الطعن القضابً المنصوص علٌه فً المادة 

 (2).أشهر من تارٌخ التبلٌػ ( 4)  09-08قانون 

 فً استعمال السلطة وإساءة استعمالها الانحرافعٌب  -رابعا

ٌرتبط هذا العٌب وٌمس ركن الؽاٌة فً القرار الإداري الذي ٌعرؾ بؤنه النتٌجة النهابٌة التً ٌسعى        

   رجل الإدارة إلى تحقٌقها فإن كان السبب ٌمثل الجانب المادي فً القرار الإداري إن هو حالة واقعٌة 

    ه أن ٌستهدؾ بجمٌع أعمالهفرض علٌأو قانونٌة تنشؤ بعٌدا عن إرادة رجل الإدارة أولا لقاعدة عامة ت

 تصرفاته تحقٌق الصالح لذلك فإن علٌه أن ٌستهدؾ بجمٌع أعماله و تصرفاته تحقٌق الصالح العام و و

 بتعابٌر ٌعبر عن هذا العٌب و للبطلبنلذلك فإن تجاوزه لهذه المصلحة ٌعد عٌبا ٌعرض قراره  و العام

 ٌقصد بعٌب و، (3) بالسلطة إساءة استعمال السلطة الانحراؾ، وهً التعسؾ فً استعمال السلطة مختلفة

   هو أن تستعمل هٌبة إدارٌة سلطتها لؽرض مؽاٌر لذلك الذي منحت من أجله» السلطة الانحراؾ

  (4).« السلطة

        قة برخص إن عٌب انحراؾ بالسلطة أو إساءة استعمالها بسبب القرارات الإدارٌة المتعل و       

   رجل الإدارة الذي أصدرها عن الهدؾ الذي حدده القانون لكل منها  انحرؾ، فإذا شهادات التعمٌر و

 ر   ٌؤخذ هذا الأخٌ ٌعد انحراؾ فً استعمال السلطة و، (5) أو استهداؾ أؼراضا لا تتعلق بالصالح العام

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
دابرة  ( ضد بلدٌة عٌن البتص -فً قضٌة )ز 007248الملؾ رقم ب 05/11/2002صادر بتارٌخ  507قرار رقم  -1

 .107 (، صبنً عزٌزة الؽرفة الرابعة، مجلس دولة )قرار ؼٌر منشور أورده عزري الزٌن، قرارات العمران الفردٌة
  .79 ، صي عبد العزٌز، مرجع سابقٌرنو  -2
 .37 ، ص، مرجع سابققاضً الإداري فً منازعات تراخٌص البناء و الهدمدور ال، عزري الزٌن -3
 .191 ، ص2003، سنة الجزابربوعات الجامعٌة، دٌوان المط، 5ط ، محٌو أحمد، المنازعات الإدارٌة -4
 .353 ، صمحمد عمر الشوبكً، مرجع سابق -5

241 



247 
 

  برخص و شهادات التعمير اللرارات المتعللة الؤداري في ركابة دور اللاضي               الفصل الأول -الباب الثاني

 

شكلٌن ٌتمثل الشكل الأول هو أن ٌسعى مصدر القرار إلى هدؾ لا ٌنتمً إلى المصلحة العامة أما الشكل 

لكنه ٌجافً قاعدة تخصٌص الهدؾ الذي حدده القانون  ، وون الهدؾ فً محٌط المصلحة العامةالثانً ٌك

 لتحقٌق الحفاظ على النظام العام، فإن هً استهدفت ؼٌر ذلك كان سلطة الضبط فإنها مقررةفٌما ٌتعلق ب

 ، لأن الؽاٌة لا تعد من الأمور(1)القرار مصابا بعٌب فً الؽاٌة أي انحراؾ فً استعمال السلطة 

 المصدرةالشخصٌة الداخلٌة التً تصٌب نفسٌة الجهة الإدارٌة  إنما من الأمور الموضوعٌة الخارجٌة و

  (2)للقرار.

ترتكز  ، فإن انحراؾ بالسلطة فً القرارات الفردٌة العمرانٌةالتً تعرؾ بإساءة استعمال السلطة و       

مخالفة أحكام قانون العمران فً الحالات التً ٌمنح فٌها المشرع السلطة التقدٌرٌة للئدارة فً أساسا على 

التقدٌرٌة هً قدر من الحرٌة تمارسه الإدارة تحت رقابة القضاء فً نعنً بالسلطة  و، (3) إصدار القرار

( إزاء استحالة أو عزوؾ ند إلٌها )سبب القرار( فً ممارسة نشاطها )محل القرارتقدٌر الوقابع التً تست

من خلبل تعرٌؾ لاٌصح القول بؤن السلطة التقدٌرٌة للئدارة  و، (4) «المشرع عن تقٌد هذا النشاط كاملب

   المشروعٌة فذلك القول مردود لأن هذه السلطة تعتبر وسٌلة لتطبٌق القانون مبدأستثناء ٌرد على هً ا

من مظاهر انحراؾ بالسلطة  من ثم التزام لمبدأ المشروعٌة مثلها فً ذلك مثل السلطة المقٌدة تماما و و

سٌاسً شخصً أو أن أن تعمل الإدارة لتحقٌق ؼرض أخٌر عن المصلحة العامة أو أن ٌكون لها دافع 

، فإذا كان الهدؾ من مختلؾ القرارات الفردٌة لكن بدافع مالً ة لمصلحة العامة وتستعمل الإدارة للسلط

 29-90العمرانٌة المحافظة على المصلحة العامة العمرانٌة التً وضحتها المادة الأولى من قانون 

أو الهدم أو التجزبة  دار قرارات تتعلق بالبناءٌجب إص ، فلبتمم فهً قاعدة تلتزم لها الإدارةالم المعدل و

لؽاٌات بعٌدة عن المصلحة العامة العمرانٌة كانت  هافدستهلاتمس بهذا الهدؾ العام فإذا أصدرتها الإدارة 

، فلو منحت قابلب للئلؽاء فً حالة الطعن فٌهٌكون القرار  بالسلطة و الانحراؾقرارات مشوبة لعٌب 

رخصة بناء مصنع فً حً سكنً لم تراعً فٌه الشروط البٌبة بشكل دقٌق فإن البلدٌة قرارا متعلقا ب

بالسلطة لأن من مقتضٌات حماٌة المصلحة العامة العمرانٌة أن تراعً  الانحراؾقرارها قد ٌعاب بعٌب 

 ، فإن ا الهدؾ البٌبً بموجب هذا القرارإن حققت إلى حد ما هذ هذه التراخٌص حماٌة البٌبة حتى و

 ،       (5) بالرخصة د ٌوصل إلى إلؽاء القرار المتعلقذه السلطة تقدٌرٌة لها من قبل القضاء الإداري قتقدٌر ه

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .328 ، صحمدي محمد العجمً، مرجع سابق -1

2 - Jean Rivero, Droit administratif, Dalloz, paris, 2011, P 213.  

 .115 صمرجع سابق، ، عزري الزٌن، قرارات العمران الفردٌة -3
   .127 ، صمرجع سابق، ابٌة على سلطة الإدارة التقدٌرٌة، الرقابة القضخالد سٌد محمد محمود حماد -4
 .116 ، صعزري الزٌن، القرارات العمران الفردٌة، مرجع سابق -5
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لكنها لا تحقق الأهداؾ  بروح المصلحة العامة و ؾنت السلطة الإدارٌة تتصرعلى ذلك فإذا كا و

تحقٌق  على الرؼم من سلبمة النٌة و الحالة هذه العام فإنها تكون والمنوطة بالحفاظ على النظام 

، عٌنة ٌراها القانونصنعت لتحقٌق أهداؾ م المصلحة العامة منحرفة فً سلطتها لأن هذه السلطة إنما و

 ل سعً مصدرباستعمال السلطة قد ٌكون من خلب فالانحراؾ فٌقوم القاضً الإداري بإلؽاء تلك القرارات

 من خلبل مخالفة قاعدة، أو ٌكون الانحراؾ هداؾ لا تمد للمصلحة العامة بصلةالقرار لتحقٌق أ

 المصلحة العامة فً نطاقهاتخصٌص الأهداؾ فالقانون فً كثٌر من أعمال الإدارة لا تكتفً بتحقٌق 

 فً هذه الحالة ٌجب ألا ٌستهدؾ  ، بل ٌخصص هدفا معٌنا ٌجعله نطاقا لعمل إداري معٌن والواسع

الهدؾ الخاص الذي عٌنه القانون لهذا إنما ٌستهدؾ أٌضا  ، ورار الإداري المصلحة العامة فحسبالق

، فإذا ري بالؽاٌة المخصصة التً رسمت لهالقرار عملب بقاعدة تخصٌص الأهداؾ التً تقٌد القرار الإدا

لو كان هدفه هو تحقٌق المصلحة العامة كان القرار مشوبا بعٌب  خرج القرار على هذه الؽاٌة و

 (1).الانحراؾ

لطة هو إساءة استعمال الإجراءات الخاصة بمنح عقود التعمٌر كذلك من صور انحراؾ الس       

 شهادات.  المتمثل فً رخص و

   ، حصول على ؼرض معٌن ٌنة لإتباعها وإجراءات مع مجالاتللئدارة فً أحد  لقد حدد القانون       

فً هذا قد ٌحدث أن الإدارة على سبٌل سعٌها لهدؾ معٌن تجد أن الإجراءات التً حددها القانون  و

تحقق  بسٌطة و ات أخرى سهلة وإجراء لاستعمالمعقدة فلب تلجؤ الإدارة إلٌها وتسعى  المجال صعبة و

 (2)لهدؾ مختلؾ  لكن القانون قررها فً مجال آخر و ، وؼرضها

استعمال  لؽرض محدد تكون قد أساءت فعند استعمال الإدارة لإجراءات فً ؼٌر موضعها و       

، إن انحراؾ فً الإجراءات ٌسمح بتجنب بعض الشكلٌات أو القضاء على انحرفت عنها الإجراءات و

  (3)بعض الضمانات بالنسبة للمواطنٌن.

 إتباعهابإجراءات الواجب  لاتصالهاإن إساءة استعمال الإجراءات تنتمً إلى المشروعٌة الخارجٌة        

إنما  ، وبدو حول صحة الإجراءات من عدمهٌ لكن الأمر فً الحقٌقة على خلبؾ ذلك لأن البحث لا و

 ٌتعلق بمدى تناسب الإجراء بالنسبة للؽاٌة التً ترٌدها الإدارة.

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .329 ، صحمدي محمد العجمً، مرجع سابق -1

2 -  jacqueline Morand – Deviller, Droit de l’urbanisme, Série de droit public, Dalloz, Paris, 

2
ème

, édition, 1994, p 157. 

  .195 صمرجع سابق، ، محٌو أحمد، المنازعات الإدارٌة -3
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تجدر الإشارة إلى أن صور عٌب انحراؾ بالاستعمال السلطة إذا تعلق الأمر بمخالفة القرار  و       

العسٌرة التً تلقى على عاتق القاضً  الإداري المتضمن رخصة أو شهادة ٌعد من بٌن المهام الشاقة و

 شهادات التعمٌر لأنها تنصب تعقد الرقابة القضابٌة فً مجال رخص و الإداري هذا ما ٌفسر صعوبة و

، فالقاضً الإداري مقٌد فً إثبات المصلحة الخاصة المصلحة العامة و إجراء موازنة بٌن على عملٌة

، حٌث شهادات التعمٌر المتعلقة بالرخص و بالسلطة بالنسبة للقرارات الإدارٌة الفردٌة و الانحراؾ عٌب

ٌسعى إلى أن  شًء، قبل كل ربٌسٌة فً الرقابة على هذا العٌبات هذا العٌب بلب رٌب المشكلة الٌعتبر إثب

كما أنه ٌقع  (1)التحلٌل من القاضً  بالسلطة فٌستلزم الفحص و الانحراؾٌتؤكد بشكل قاطع من وجود 

عاتق المدعً،  بالسلطة على الانحراؾأن القرار المتعلق بالرخصة أو الشهادة مشوبة بعٌب  إثباتعبا 

، فلب ٌتطلب من المدعً تقدٌم ن إقامة دلٌل علٌه لأنه لا ٌفترضفعٌب إساءة استعمال السلطة ٌجب إذ

مطابقة تعتبر فً جملتها بداٌة لإثبات  لكن ٌكتفً منه تقدٌم قرابن قوٌة محددة و الإثبات الكامل للعٌب و

من ٌستفاد ساس هذه القرابن القضابٌة التً على أ تإدي إلى زعزعة قرنٌة سلبمة القرار المطعون فٌه و

الإدارة التً تلتزم  نتٌجة لها ٌنتقل عبا الإثبات من عاتق المدعى إلى عاتق مسلك الطرفٌن و الوقابع و

إذا التزمت الإدارة  و، (2)إذا عجزت عن تقدٌم دلٌل على انحراؾ خسرت الدعوى  بإثبات المشروعٌة و

فالقاضً الإداري ، (3)بعدم الإثبات أي عدم الرد ٌكون ذلك دلٌلب على إثبات عٌب إساءة استعمال السلطة 

ٌفرض رقابة مشددة على إدارة إذا ما كانت قراراتها تتضمن فرض قٌود على الحرٌة الفردٌة فلب ٌسمح 

المصلحة العامة بمختلؾ القرارات العمرانٌة المتعلقة لها بإصدار قرار إلاّ إذا كان هذا القرار ملببما مع 

بعقود التعمٌر تهدؾ إلى المحافظة على المصلحة العامة العمرانٌة التً أوضحتها المادة الأولى من 

قرارات  إصدار، بحٌث لا ٌجب التعمٌر فهً قاعدة ملزمة للئدارة المتعلق بالتهٌبة و 29-90القانون رقم 

، فإذا أصدرتها الإدارة مستهدفة ؼاٌات مس بهذا الهدؾ العامتو الهدم أو التجزبة تتعلق سواء بالبناء أ

بالتالً قابلة للئلؽاء  بعٌدة عن المصلحة العامة العمرانٌة كانت قراراتها مشوبة بعٌب انحراؾ بالسلطة و

القرار بعٌد عن مصلحة  إصدارنٌة الإدارة فً  إثباتهإن هذا العٌب ٌصعب ، (4)فً حالة الطعن فٌها 

بؤن عٌب » قد قضت المحكمة العلٌا اللٌبٌة فً عدٌد من أحكامها  و، (5) العامة بل لتحقٌق ؼاٌات ذاتٌة

بالسلطة هو من العٌوب القصدٌة التً ٌتعٌن على من ٌدعٌه أن ٌقٌم دلٌل على أن الجهة  الانحراؾ

 تحقٌق ؼرض لا ٌتعلق بالصالح العام أو قصد  الشخصٌن أو الانتقامالقرار مجرد  بإصدارالإدارة قصدت 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .704 ، صمحمد عبد الحمٌد مسعود صباح، مرجع سابق -1
 .459 ، صمصري، مرجع سابق زكرٌا -2
 .290 ، صحسن السٌد بسٌونً ، مرجع سابق  -3
 . 212ص  سابق،شهرزاد عوابد، مرجع  -4

5 - jacqueline Morand – Deviller ; Le permis de construire, Dalloz paris, 1997, p.121. 
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 هو ما ٌعتبر عنه بالخروج عن مبدأ و القانون تؽٌاهاالتً القرار مصلحة عامة تؽاٌر المصلحة العامة 

 من التطبٌقات القضابٌة لعٌب انحراؾ السلطة نذكر ماٌلً: و، (1) « تخصٌص الأهداؾ

التً رفضت  إبراهٌمقرار بلدٌة دالً  2001مارس  12ألؽى مجلس الدولة الجزابري بتارٌخ        

      رقم من المرسوم التنفٌذي 36، 35، 34تسلٌم الطالب رخصة البناء لمخالفتها لنصوص المواد 

خطط التهٌبة العمرانٌة م كذا مخطط شؽل الأراضً و و 19-15مرسوم  بملؽى بموج  91-176

، فٌكون بذلك مواداء موافقة لها تقتضٌه هذه ال، حٌث جاءت كل الوثابق المرفقة لطلب رخصة البنالبلدٌة

، مما ٌجعل قرارها معٌبا لعٌب تجاوز لؤهداؾ المخصصة بموجب هذه النصوصقرار البلدٌة مخالفا ل

 (2)السلطة طبقا لقاعدة مخالفة تخصٌص الأهداؾ.

بإلؽاء قرار صدر عن  2006-10-31فً قراره الصادر  3قضى ذلك مجلس الدولة ) الؽرفة  و       

وفصل من جدٌد بإبطال القرار البلدي الذي سحب رخصة البناء بعد مضً سنة إحدى الؽرؾ الإدارٌة 

لو توفرت أسبابه الموضوعٌة ٌجب أن ٌقع  مإكد فً هذا الصدد أن سحب الرخصة حتى و من تسلٌمها

        مكرر هً قانون الإجراءات المدنٌة 169القضابً المنصوص علٌه فً المادة  خلبل أجل الطعن

 (3).( خ التبلٌػأشهر من تارٌ 4

 الدولة مجلس قضى» بؤن  30/04/2008كذلك قضى مجلس الدولة قراره الصادر بتارٌخ        

 درجة أول قرار على المستؤنؾ عاب حٌث : بؤن  30/04/2008 بتارٌخ الصادر قراره فً الجزابري 

 النزاع موضوع الأرض ٌملك أنه رؼم بها استفاد قد كان التً البناء لرخصة إلؽاء من به قضى فٌما

     الأربعة المعالم محدودة و 337,5 هً للبناء المتبقٌة المساحة أن ورؼم مشهر، رسمً عقد بموجب

 بعدم جدٌد من القضاء و المستؤنؾ، القرار إلؽاء طلب علٌه و الأراضً مسح مخطط على مستندة و

 فً احتٌاطٌا و إدخال، عرٌضة بموجب ذلك ٌتم أن دون الخصام فً كمدخل لذكره شكلب الدعوى قبول

 .« التؤسٌس لعدم الدعوى رفض الموضوع

 درجة أول مجلس أمام المستؤنؾ على الدعوى رفع بؤنه ورقلة ولاٌة والً علٌه المستؤنؾ دفع حٌث

 إلؽاء من به قضوا فٌما أصابوا قد درجة أول قضاة أن و الخصام فً كمدخل لٌس و أصلً علٌه كمدعى

 .المستؤنؾ قرارهم بتؤٌٌد القضاء طلب علٌه و البناء، لرخصة

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .462-461ص ، صزكرٌا مصري، مرجع سابق -1
( ضد بلدٌة دالً ، فً قضٌة )ب، م، ع5742ملؾ رقم  12/03/2001مإرخ فً ، الؽرفة الأولى قرار مجلس الدولة -2

     ،كمال محمد أمٌن، الاختصاص القضابً فً مادة التعمٌر و البناءقرار ؼٌر منشور أورده  311قرار رقم  مإبراهٌ
 .215 ص
 .79 ص مرجع سابق، ،نوٌري عبد العزٌز -3
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 لانجاز خصصت قد النزاع موضوع الأرض أن الخصام فً كمتدخلة ورقلة بمدٌنة جمعٌة دفعت حٌث

 علٌه و الحً، سكان لفابدة التعمٌر و للتهٌبة التوجٌهً المخطط ضمن خضراء مساحات و طرق مفترق

 .العامة المنفعة أجل من تخصٌصها و عمومٌة ملكٌة اعتبارها طلبت

 .اتجاهها ؼٌابٌا ٌصدر الحالً القرار ٌجعل مما تبلٌؽها لعدم ورقلة بلدٌة ترد لم حٌث

 لفابدة البلدٌة أصدرته الذي البناء رخصة قرار أن القضٌة، ملؾ أوراق مختلؾ على الاطلبع بعد حٌث

 قضى قد كان قضابً قرار تنفٌذ عن تنازله مقابل للبلدٌة المعنً قدمه طلب على ا استناد   كان ...المسمى

 .المعنٌة البلدٌة أكدته ما وهو دج 250.000 بمبلػ بتعوٌضه البلدٌة على

 فً لطالبٌها البناء رخصة منح صلبحٌة البلدٌة لربٌس خول قد التعمٌر و التهٌبة قانون كان لبن حٌث

 مهام ممارسة إطار فً البناء لمستحقٌها رخصة بمنح ٌمارسها الصلبحٌة هذه فان اختصاصه، حدوده

 بالتهٌبة المتعلق 01/12/1990المإرخ فً  29-90 رقم القانون فً علٌها المنصوص الإداري الضبط

   التحقٌق لكٌفٌات المحدد 28/05/1991 فً المإرخ 91/176 رقم التنفٌذي مرسومه فً و التعمٌر و

 البناء. رخصة فٌها بما التعمٌر وثابق منح و

 منفعة أٌة أو البلدٌة ذمة فً دٌن عن التنازل مقابل للمستؤنؾ البناء رخصة منح للبلدٌة ٌحق لا حٌث

  .أخرى

 التنظٌم و القانون ٌراع لم لأنه فٌه المطعون البناء رخصة قرار إبطال ٌتعٌن الوضع هذا أمام حٌث

  (1).المستؤنؾ قرارهم تؤٌٌد ٌتعٌن لذا درجة، أول قضاة به قضى ما هو و المذكورٌن

 الفرع الرابع

 شهادات التعمٌر برخص ومتعلقة القرارات الآثار دعوى إلغاء 

اء ضد هذا القرار إن القرار المتعلق برخصة أو شهادة ٌنفذ بمجرد صدوره فتحرٌك الدعوى إلؽ       

ٌظل القرار المتعلق بالرخصة  القاضً الإداري لٌس له آثار توقٌفٌة و مالمصلحة أما من ذوي الصفة و

التً تتمتع بها الإدارة  تكرٌسا لمظهر السلطة العامة وأو شهادة المطعون فٌه قابل للتنفٌذ بمجرد صدوره 

 حكمه أو قراره بالإلؽاء أو ٌرفض مصدرة القرار حتى ٌفصل فً النزاع وٌصدر القاضً الإداري

 الطاعن فقط بل على الؽٌر ترى على الإدارة و عن صدور الحكم من القاضً آثار لاالإلؽاء فٌنتج 

 (2).أٌضا

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ن ( ضد والً ولاٌة ورقلة، أورده كمال  -، قضٌة ) ل30/04/2008بتارٌخ  038284لة رقم قرار مجلس الدو -1

 .84 ، صمحمد أمٌن، اختصاص قضابً
 .199 ، صمحٌو أحمد، مرجع سابق -2
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ٌترتب عن إلؽاء القرار الإداري المتضمن رخصة البناء مثلب آثار خطٌرة ٌكون لها انعكاس  و       

 الإدارة التً أصدرته. الرخصة و نالمستفٌدٌعلى 

 أو شهادة الرخصةإلغاء على المستفٌد من دعوى أولا: آثار 

بٌن حالة إلؽاء  ، ورخصة أو شهادة أو سحب هنا نمٌز حالتٌن: حالة إلؽاء القرار ٌقضً برفض و       

 القرار الإداري ٌقضً بمنح رخصة أو شهادة.

 رخصة أو شهادة  أو سحب حالة إلغاء القرار ٌقضً برفض -أ        

       الرفض أو السحب فإن صاحب الطلب رخصةإذا أصدر القاضً الإداري قرار ٌلؽً قرار        

 19-15أو شهادة ٌجب أن ٌقدم طلبا جدٌدا لمنحه هذه الرخصة أو الشهادة وفقا لما نص علٌه المرسوم 

وعلى الجهة المختصة أن تنظر من جدٌد فً الطلب فعند صدور حكم بإلؽاء قرار الرفض فإن المستفٌد 

 (1).د الإجراءات من جدٌدلا ٌعتبرها قرار ضمنً بالقبول بل ٌعٌ

الإدارة هنا فً حالة رفضها مرة ثانٌة لاتعٌد الأسباب نفسها بل أن تؤسس قرارها على أسباب  و       

التً كانت الإجراءات المطلوبة  أخرى ؼٌر مذكورة فً القرار الأول أو فً حالة احترامها للآلٌات و

 شروط منح رخصة أو شهادة. ، أو فً حالة تؽٌٌر قواعد وأساس إلؽاء قرار الرفض

 حالة إلغاء القرار الإداري ٌقضً بمنح الرخصة أو الشهادة -ب        

أن تتوقؾ  إن القرار القضابً المبطل لقرار منح رخصة للمستفٌد ٌعٌده إلى وضعٌة السابقة و       

( عملٌة المقاول اري ومن ٌعمل لحسابه )المهندس المعم بالتالً متى واصل المستفٌد و الأشؽال تلقابٌا و

  المعاقب علٌها والمنوه البناء ٌمكن أن ٌتعرض للمتابعة الجزابٌة على أساس جنحة بناء بدون رخصة 

تتدخل  بلدٌة تحت رقابة والً الولاٌة أن، كما ٌمكن للالمتمم المعدل و 29 -90من قانون  77فً المادة 

إعادة الحالة إلى ما  لهدم البناء المقام بدون رخصة و( رور بالقضاء )الإداري أو الجزابًمباشرة دون الم

  (2).المتمم المعدل و 29-90من القانون  4مكرر  76كانت علٌها على حساب من قام بالبناء عملب للمادة 

ال تصبح هنا الأمور أكثر أما فً حالة إذا كان إلؽاء رخصة أو شهادة بعد الانتهاء من الأشؽ       

ا          ، فالقاضً الإداري لا ٌمكنه أن ٌتدخل فً حد ذاته لا ٌكون له أثر مباشرلؽاء ، بما أن الإتعقٌد 

    ٌض ما دام أنه أمام ، أو أن ٌحكم بالتعوخاص بؤن ٌحكم على البناٌة بالهدمفً علبقات القانون ال

 ، إلا أنه ؼالبا فً الحٌاة العملٌة ما تلجؤ الإدارة إلى إصدار رخصة لتعٌد الوضع فً إطاره الإلؽاء دعوى

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1 - Renie Christian, Droit de l’urbanisme, Op.cit. P 537.  

  .84 ، ص، مرجع سابقعبد العزٌز نوٌري -2
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كذا إذا كان إلؽاء الرخصة الأولى من أجل عٌب  المشروع إذا لم ٌتؽٌر قواعد شروط منح رخصة و

 (1).لٌس مسؤلة تمس المضمون الكلً أو إجراءات و

لم ٌنص القانون خلبؾ ذلك أي أن  دعوى الإلؽاء لا توقؾ تنفٌذ القرار الإداري المتنازع فٌه ماإن        

ا  دعوى الإلؽاء لا توقؾ آثار رخصة أو شهادة إلا أنه ٌمكن للقاضً أن ٌؤمر استثنابٌا بوقؾ القرار بناء 

 (2).استعجالٌةعلى طلب من المدعً فٌقوم هذا الأخٌر برفع دعوى 

 الدعوى إلغاء على الإدارةثانٌا: آثار 

تنعكس آثار إلؽاء القرار الإداري على الإدارة خاصة فً حالة صدور قرار بإبطال قرار رفض        

، أي أنه علٌها رار الرفض الملؽىعلٌه تجد الإدارة نفسها فً وضعٌة التً سبقت ق رخصة أو شهادة و

ٌا مع مخطرة تلقابٌا للبستجابة للطلب تماشإعادة النظر فً طلب الرخصة المعروضة علٌها لأنها تعد 

تتبع ذلك الاتجاه الذي  تستخلص العبرة و ، ؼٌر أن الإدارة ؼالبا ما لا تكتؾ والاتجاه الذي تم القضاء به

، فتؽنت عن تنفٌذ القرار القضابً الصادر فً مجال رهاقضى به القرار القضابً الذي أبطل قرا

القاضً الإداري  إمكانٌةلواردة فً قانون العمران تخلق مسؤلة مدى الرخصة أو الشهادة وفقا للؤحكام ا

، لا سٌما منها المقضً به الشًءبالتالً سلوك أسلوب إكراه الإدارة على صحة  بتوجٌه أوامر للئدارة و

 (3).ما ٌتعلق بالؽرامة التهدٌدٌة عن كل ٌوم تؤخٌر

الؽرامة » بقوله  08/04/2003بتارٌخ هذا ما قضى به مجلس الدولة فً قراره الصادر  و       

بالتالً ٌجب سنها  ، وٌطبق علٌه مبدأ قانونٌة الجرابم ، فإنهدٌة إلزام ٌنطق به القاضً كعقوبةالتهدٌ

ٌوجد نص ٌرخص  بقانون حٌث لا ٌجوز للقاضً فً المسابل الإدارٌة النطق بالؽرامة التهدٌدٌة ما دام لا

 (4).«لها صراحة 

الحرٌات كرس المشرع  الإدارٌة وحماٌة لحقوق و الإجراءات المدنٌة و لقانونلكن وفقا ل       

هذا وفقا لنص المادة  أعاد النظر فً النصوص القانونٌة و حٌثالجزابري أسلوب الؽرامة التهدٌدٌة 

، تنفٌذ أمر أو حكم أو قرار قضابً فً حالة عدم» الإدارٌة بنصها  من قانون الإجراءات المدنٌة و 981

  ٌجوز لها تحدٌد أجل للتنفٌذ لم تحدد تدابٌر التنفٌذ تقوم الجهة القضابٌة المطلوب منها ذلك بتحدٌدها و و

 .« تهدٌدٌةالأمر بؽرامة  و

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .179 ، صدة، مرجع سابقامصطفاوي ع -1
 لإدارٌة.ا المتضمن قانون إجراءات المدنٌة و 09-08قانون من  835، 834، 833المواد  -2
 .239 ، ص، مرجع سابقعطوىوداد  -3
 .86 ، صمرجع سابق ،عبد العزٌز نوٌري  -4
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 الإلغاء على الغٌرثالثا: دعوى 

عوى إلؽاء رخصة البناء من قبل الؽٌر لهذا الأخٌر أن ٌطلب من القاضً الإداري أن دإذا قبلت        

، كما ٌمكن بعد المطالبة له من أضرار عن طرٌق هذه الرخصة ٌحكم له بالتعوٌض من الإدارة لما سببته

 ضرارالمدنً للمطالبة بالتعوٌض عن مختلؾ الأبالتعوٌض أمام القاضً الإداري أن ٌلجؤ إلى القاضً 

ٌر بالحماٌة من أي ضرر ٌمس بهذا نجد أن المشرع كفل الؽ ، والتً لحقته عن طرٌق دعوى مستقلة

 (1)على المتسبب بالأضرار إعادة الحالة إلى ما كانت علٌه. ، ومصلحة

 المطلب الثانً 

 المتعلقة بالرخص و شهادات التعمٌر تالمترتبة على قرارادعوى المسؤولٌة الإدارٌة 

القاضً الإداري فً إطار فرض رقابته على  رقابةإن دعوى المسإولٌة الإدارٌة تعد من مظاهر        

، فكل القرارات الصادرة من جانب الإدارة فً مجال البحث فً مدى قٌام مسإولٌتها رة وأعمال الإدا

ا كانت قرارات ت رخص و تعلق بالمنح أو الرفض أو التؤجٌل من شؤنها أن تضر شهادات التعمٌر سواء 

المسإولٌة الإدارٌة لأن إلؽاء هذه القرارات لا تكون كافٌة للطاعن لأن ٌنتج  تثاربطالبها أو بالؽٌر فهنا 

عنها آثار مادٌة لا ٌمكن جبرها بمجرد إلؽاء قرار ؼٌر مشروع بل لابد من البحث عن آلٌة أخرى لجبر 

المتمثلة فً التعوٌض مما ٌترتب عنها  لقرارات المعٌبة الناتجة عن تصرؾ الإدارة والضرر بسبب هذه ا

التً تستمد من القواعد العامة للمسإولٌة الإدارٌة بحٌث ٌكون  مسإولٌة الإدارة فً مجال عقود التعمٌر و

ا قاب رٌة فً مجال ، فإثارة المسإولٌة الإدالب للتعوٌض فلب مسإولٌة بدون ضررنشاط الإدارة أحدث ضرر 

قد تقوم مسإولٌتها بدون خطؤ  الإدارة خطؤ مرفقً و ارتكابشهادات التعمٌر تكون فً حالة  رخص و

 (2).أي على أساس مخاطر

من  801تعد دعوى مسإولٌة الإدارٌة من أهم دعاوى القضاء الكامل وفقا لما نصت علٌه المادة        

 تختص المحاكم الإدارٌة كذلك بالفصل فً:» أنه  الإدارٌة تنص على قانون الإجراءات المدنٌة و

 ـ ............................................................................ 1

 «ـ دعوى القضاء الكامل  2

 لتوضٌح أكثر عن مسإولٌة الإدارة فً مجال عقود التعمٌر لا بد أن نتطرق إلى: و

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .158 ، صدٌرم عاٌدة، مرجع سابق  -1

2- Jean Rivero, Jean Waline, Droit administratif, Dalloz, 19
ème

 édition, 2002, P 277. 
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 .برخص و شهادات التعمٌر على القرارات المتعلقةالمسإولٌة الإدارٌة دعوى الفرع الأول: مفهوم 

          برخص على القرارات المتعلقةالفرع الثانً: شروط وإجراءات رفع دعوى المسإولٌة الإدارٌة 

 .و شهادات التعمٌر

 .برخص و شهادات التعمٌر على القرارات المتعلقة المسإولٌة الإدارٌةدعوى الفرع الثالث: أساس قٌام 

  على القرارات المتعلقة برخص و شهادات التعمٌر المسإولٌة الإدارٌةدعوى الفرع الرابع: شروط قٌام 

 عنها. ةو الآثار المترتب

 الفرع الأول

 شهادات التعمٌر رخص وب على قرارات المتعلقةالمسؤولٌة الإدارٌة دعوى مفهوم 

 مبدأتعد دعوى المسإولٌة الإدارٌة من أهم الدعاوي قضاء كامل فهً ضمانة من ضمانات        

هذا لحماٌة حقوق المتضرر  فرض رقابة القاضً الإداري على أعمال أو نشاط الإدارة و المشروعٌة و

أي من مجمل الأخطاء التً ترتكبها السلطة الإدارٌة من من قرار الإدارة المتضمن رخصة أو الشهادة 

       لدراسة مفهوم المسإولٌة الإدارٌة فً مجال رخص أفعال التعدي لذلك و أعمال عدم المشروعٌة و

ا. و  ٌ  شهادات التعمٌر تستوجب التطرق إلى تعرٌفها أولا  ثم ذكر خصابصها و أهمٌتها ثان

 برخص و شهادات التعمٌرعلى القرارات المتعلقة دارٌة أولاً: تعرٌف دعوى المسؤولٌة الإ

إن أؼلب التشرٌعات لم تؤتً بتعرٌؾ مسإولٌة الإدارٌة فمشرع الجزابري من خلبل نص المادة        

لم ٌعرفها فؤحٌانا المشرع ٌمتنع عن تقدٌم تعرٌفات  دعاوي القضاء الكامل و ها مناعتبر 801

اجتهادات  إنما تركت للفقه و الجدل المشار بشؤنها و الاختلبؾ و هذا لتفادي لمصطلحات القانونٌة و

هً حالة قانونٌة التً تلتزم فٌها الدولة أو المإسسات » بؤنها  عوابديالقضابٌة فقد عرفها الدكتور عمار 

التً تسبب للؽٌر  الهٌبات العامة الإدارٌة نهابٌا بدفع التعوٌض عن الضرر أو الأضرار المرافق و و

   ، رٌة الضارة مشروعة أو ؼٌر مشروعةالأعمال الإدارٌة الضارة سواء كانت هذه الأعمال الإدابفعل 

اذلك على أساس الخطؤ  و على أساس نظرٌة المخاطر فً نطاق  ، والمرفقً أو الخطؤ الإداري أساس 

 (1).«الإدارة العامة  النظام القانونً لمسإولٌة الدولة و

المتعلقة بمسإولٌة     نظام القانون الإداري و إطارمسإولٌة قانونٌة تقوم فً » كما عرفت كذلك بؤنها        

الإدارة العامة عن أعمالها الضارة فهً تترتب ضررها من جراء أعمال الإدارة العامة المختلفة      

   إحداثادة الإدارة أو تتجه إلى الأعمال القانونٌة هً تلك الأعمال التً تتجمع فٌها إر الأعمال القانونٌة

 .التعمٌر الشهادات المتعلقة بالرخص و تحقٌق مركز قانونً كالقرارات الفردٌة الصادرة عنها و و

        (2).«الأعمال المادٌة التً تهدؾ فً مجالها إلى تحقٌق المصلحة العامة  و 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

دٌوان مطبوعات الجامعٌة، ، مقارنة دراسة تؤصٌلٌة، تحلٌلٌة و، 1ط ، الإدارٌة ، نظرٌة المسإولٌةعمار عوابدي -1
 .24 ، ص1994، جزابر

 .127 ، صقروؾ جمال، مرجع سابق -2
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المصلحة أمام  ٌرفعها أصحاب الصفة و الدعوى القضابٌة الذاتٌة التً ٌحركها و» عرفت كذلك بؤنها  و

    الإجراءات المقررة قانونا للمطالبة بالتعوٌض الكامل  طبقا للشكلٌات و الجهات القضابٌة المختصة و

 (1).«اللبزم لإصلبح الأضرار التً أصابت حقوقهم بفعل النشاط الإداري الضار  العادل و و

شهادات التعمٌر على أنها الدعوى  علٌه ٌمكن تعرٌؾ المسإولٌة الإدارٌة فً مجال رخص و و       

 المتمثل فً طالب الرخصة  المصلحة و لأشخاص أصحاب الصفة وقضابٌة شخصٌة أي ذاتٌة ٌحركها ا

هذا للمطالبة  من قبل الؽٌر ضد جهة إدارٌة مصدرة لهذه القرارات أمام المحكمة الإدارٌة و أو شهادة و

 باعتبارهالؽٌر ( بفعل قرار الإدارة  بالتعوٌض عن الأضرار التً أصابت حقوقهم ) طالب الرخصة و

 نشاط إداري ضار.

 على قرارات المتعلقة برخص و شهادات التعمٌرأهمٌة دعوى المسؤولٌة الإدارٌة  انٌا: خصائص وث

 أ ـ خصائصها       

ٌة القرن ، حٌث لم تظهر إلاّ فً نهاسرٌعة التطور نها مسإولٌة حدٌثة وـ تمتاز المسإولٌة الإدارٌة بؤ 1

، حٌث من مسإولٌة المسإولٌة الإدارٌةج فٌها تطبٌق مرت بعدٌد من المراحل ٌتدر ، والتاسع عشر

، ثم مسإولٌة الدولة عن كل ولة عن الأخطاء الإدارٌة الجسٌمةالموظؾ العام الشخصٌة إلى مسإولٌة الد

، وفً الضارة بدون خطؤدارة العامة عن أعمال لإرفقً، ثم ظهرت وتطورت مسإولٌة اخطؤ إداري م

 (2).كتطبٌق المسإولٌة الإدارة عن أعمالها ضكل هذه المراحل ٌجوز للمضرور رفع دعوى التعوٌ

      التً ٌتم تحرٌكها شهادات التعمٌر دعوى قضابٌة و ـ تعد المسإولٌة الإدارٌة فً مجال رخص و 2

 بإتباع مجموعة من الإجراءات القضابٌة المقررة قانونا و رفعها فً إطار مجموعة من الشكلٌات و و

 (3)الجهات القضابٌة المختصة. مأما

شهادات التعمٌر دعوى ذاتٌة شخصً على  تعتبر دعوى المسإولٌة الإدارٌة فً مجال رخص وـ  3

لرافعها بقصد تحقٌق مصلحة ذاتً  تنعقد على أساس مركز قانونً شخصً و أساس أنها أولا تتحرك و

للتعوٌض عن ذاتٌة  المتمثلة فً تحقٌق فوابد أو مكاسب مادٌة أو معنوٌة شخصٌة و ذاتٌة و وشخصٌة 

، كما أنها تهاجم الجهات الإدارٌة المراكز القانونٌة الأضرار المادٌة أو المعنوٌة التً أصابت الحقوق و

الضار هذا ما ٌمٌز دعوى المسإولٌة الإدارٌة عن دعوى  صاحبة النشاط الإداري ؼٌر المشروع و

 ، حٌث أن (4)دارٌة لإة الجهات اؼٌر المشروع دون مهاجمالإلؽاء هذه الأخٌرة تهاجم القرار الإداري 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .250 صمرجع سابق، ، وداد عطوى -1
 .128 ، ص، مرجع سابقلقروؾ جما -2
 .257 ، صعمار عوابدي، مرجع سابق -3
 .253مرجع سابق، ص  ،عطوىوداد  -4
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دعوى المسإولٌة الإدارٌة فً مجال عقود التعمٌر ٌرفعها المتضرر أي صاحب طلب رخصة أو الشهادة 

 شخصً له.ٌثبت من خلبلها بؤن عمل الإدارة ضار قد مس بحق  أو من قبل الؽٌر أمام القضاء و

شهادات التعمٌر من دعاوي قضاء الحقوق  ـ تعتبر دعوى المسإولٌة الإدارٌة فً مجال رخص و 4

ؼٌر  بصورة مباشرة و نظرا لأنها تعقد على أساس الحقوق الشخصٌة المكتسبة و لأنها تستهدؾ دابما و

 (1)الشرعٌة. الدفاع عنها قضابٌا عكس دعاوي قضاء مباشرة حماٌة الحقوق الشخصٌة المكتسبة و

خص المسإول لٌس ـ إن دعوى مسإولٌة الإدارٌة هً مسإولٌة قانونٌة حٌث ٌستوجب أن ٌكون الش 5

   بٌن نشاط الإدارة السببٌة ذلك بتوفٌر علبقة ، كما أن التعوٌض تتحمله الدولة وهو الشخص المضرور

 الضرر. و

دعوى التعوٌض فمن طرٌق هذه  ـ تعد دعاوي مسإولٌة الإدارٌة من دعاوي القضاء الكامل أي 6

حماٌة حقوق  الأخٌرة ٌتم تطبٌق أحكام المسإولٌة الإدارٌة بصفة سلٌمة تضمن مشروعٌة نشاط الإدارة و

حرٌات الأفراد لأن الدعوى التً ٌرفعها أحد المتقاضٌن إلى القضاء للمطالبة بالتعوٌض عن ما  و

 اصابهم من ضرر جراء نشاط الإدارة.  

 أهمٌتهاب ـ        

إن دعوى المسإولٌة الإدارٌة فً مجال رخص وشهادات التعمٌر تعد من أهم الدعاوي الإدارٌة        

ا لما تتمتع من أهمٌة من حٌث فً مواجهة أعمال السلطات  ، والحرٌات العامة حماٌتها للحقوق و نظر 

ضرار المترتبة عن الإدارٌة الضارة عن طرٌق تمكٌن الأفراد من المطالبة بالتعوٌض عن كل الأ

شهادات التعمٌر الصادرة من الجهات الإدارٌة المحددة فً قانون  القرارات الإدارٌة المتضمنة رخص و

 (2).التعمٌر المتضمن قانون التهٌبة و 29-90رقم 

تعد دعوى المسإولٌة الإدارٌة من مظاهر تدخل القاضً الإداري لممارسة رقابٌة على أعمال  و       

البحث عن مدى قٌام مسإولٌتها فهً آلٌة قضابٌة لجبر الضرر الناتج عن القرارات الإدارٌة  الإدارة و

 الؽٌر مشروعة كما تعد دعوى المسإولٌة الإدارٌة أو دعوى التعوٌض من أكثر الدعاوي الإدارٌة قٌمة 

لؽاء لٌس لها تطبٌقا لحماٌة حقوق الفردٌة فً مواجهة أعمال السلطة الإدارٌة الضارة لأن دعوى الإ و

تختلؾ دعوى الإلؽاء عن  أهمٌة إلا إذا استتبعت بدعوى المسإولٌة الإدارٌة أي دعوى التعوٌض و

 ضٌقة، حٌث فً دعوى الإلؽاء تكون سلطات القاضً وٌض فً سلطات القاضً فً كل منهمادعوى التع

ا لأن سلطات فً دعوى الإلؽاء أما فً دعوى التعوٌض فهً واسعة لهذا سمٌت القضاء الكامل ن  ظر 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .260 ص ، مرجع سابق،الإدارٌة فً النظام القضابً جزابري للمنازعاتالنظرٌة العامة  ،مار عوابديع -1
 .251 ، صع سابق، مرجعطوىوداد  -2
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نتٌجة  ةالاضطرارٌ ومدى المساس  ، ومارسها فً البحث عن وجود حق شخصًالقاضً فٌها كاملة ٌ

 (1)الحكم به. ، ثم تقدٌر التعوٌض لإصلبح الضرر والضارة الإدارٌة الؽٌر المشروعة والأعمال 

قضابٌة من وسابل عملٌة الرقابة  ( وسٌلة قانونٌة والمسإولٌة الإدارٌة )دعوى التعوٌضهكذا فدعوى 

 من أجل ذلك ، وتدابٌر الضبط الإداري بصفة خاصة على ، وبٌة على أعمال الإدارة بصفة عامةالقضا

إصلبح الأضرار التً أصابتهم بسبب قرارات الؽٌر  حرٌات الأفراد عن طرٌق جبر و حماٌة حقوق و

لن ٌكون ذلك إلا بواسطة هذه الآلٌة المتمثلة فً  ، وحكم لهم بالتعوٌض عن هذه الأضرارال لمشروعة وا

  (2).أي دعوى التعوٌض من قبل الأفراد المعنٌٌن أمام الجهات القضابٌة المختصة ةالمسإولٌرفع دعوى 

 الفرع الثانً

 المتعلقة برخص و شهادات التعمٌرعلى القرارات شروط وإجراءات رفع دعوى المسؤولٌة الإدارٌة 

لقبول دعوى المسإولٌة الإدارٌة أو دعوى التعوٌض أمام الجهات القضابٌة المختصة لابد من توفر        

       المصلحة هً شرط الصفة و الإدارٌة و المدنٌة و الإجراءاتتحقق الشروط لقبولها وفقا لقانون  و

تتوفر هذه الشروط ٌتم إجراءات رفع دعوى أمام القضاء  المٌعاد وشرط  شرط وجود القرار السابق و و

 إلٌها فً ماٌلً: نتطرقالتً سوؾ  الإداري و

   شهادات التعمٌر فً مجال رخص و أولا: شروط قبول دعوى المسؤولٌة الإدارٌة

فً الأخٌر  نتطرق بداٌة إلى شروط الواجب توافرها فً الطاعن ثم إلى القرار الإداري السابق و       

 شرط المٌعاد.

 أ ـ شروط المتعلقة بالطاعن       

 ذاتٌة فإن الشخص المدعً إثبات أنهً من الدعاوي الشخصٌة ال الإدارٌة بما أن دعوى المسإولٌة       

حتى ٌتم قبول  صً أو الذاتً وقد مس حقه الشخ عمل الإدارة ضار فً مجال رخصة أو الشهادة و

من القانون  13المصلحة وفقا لنص المادة  أن تتوفر فٌه شرط الصفة و فلب بد على المدعً دعوى

ما ٌمكن ملبحظته أن هذه الشروط تتوافر فً جمٌع أنواع الدعاوي  والإدارٌة  المدنٌة و الإجراءات

ا المدنٌة أو الجزابٌة أو الإدارٌة فالمدعً من وجود ضرر قد ٌكون صاحب الرخصة أو الشهادة    سواء 

 (3).الؽٌر أو ٌكون من

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .339 ، صدارٌة فً النظام القضابً جزابري، مرجع سابقالإ للمنازعات، النظرٌة العامة عوابديعمار  -1
 .134 ، صبق، مرجع ساقروؾ جمال -2
 .المطلب الأول من المبحث الثانً لهذا الفصلالمصلحة فً  سبق دراسة كل من شرط الصفة و -3
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      تختلؾ عن دعوى التعوٌض أي المسإولٌة الإدارٌة فً شرط المصلحة  الإلؽاءإلاّ أن دعوى        

 الإلؽاءذلك بهدؾ تحرٌك أكبر قدر ممكن من دعاوي  ٌتصؾ بالمرونة و الإلؽاءالصفة ففً دعوى  و

ٌه عن عل اعتدى، فٌكفً أن ٌكون للؤشخاص وضع قانونً ؾ الأفراد لحماٌة مبدأ المشروعٌةطرمن 

المصلحة أن  ، أما فً دعوى التعوٌض فٌستوجب لتوفٌر شرط الصفة وطرٌق قرار إداري ؼٌر مشروع

نتٌجة  الاعتداءوقع علٌه  القضابٌة و مقرر له الحماٌة القانونٌة و كون للشخص حق شخصً مكتسب وٌ

 (1).ضارة أعمال إدارٌة ؼٌر مشروعة و

مباشرة  أن تكون شخصٌة و و فشرط المصلحة لابد أن تكون قانونٌة أي تستند على حق مشروع       

أن تكون  هو رافع دعوى و مكتسب وخصً أي أن ٌكون صاحب المركز القانونً ذاتً أو حق ش

حالة بمعنً أن ٌكون صاحب الحق أو المركز القانونً الذاتً قد وقع علٌه بالفعل  المصلحة قابمة و

ا فلب ٌعتد بالضرر المحتمل مثلب لا ٌؤخذ القاضً بإدعاء  أن الضرر ما زال قابما و الضرر و موجود 

تتمثل فً تفوٌت فرصة بٌع بناٌة لو أنجزت فً وقتها بسبب السحب التعسفً  اقتصادٌةضٌاع مصلحة 

    (2)لرخصة البناء.

 ب ـ شروط وجود قرار سابق       

     ٌقصد بشرط وجود قرار سابق هو قٌام الشخص المضرور بفعل نشاط الإداري ؼٌر مشروع        

            شكوى أو تظلم إداري طبقا للشكلٌاتالضار باستشارة السلطات الإدارٌة المختصة بواسطة  و

       العادل المرؼوب مطالبة هذه السلطات الإدارٌة بتعوٌض الكامل و الإجراءات القانونٌة المقررة و و

         إصلبح الأضرار التً سببتها الوقابع المادٌة أو الفنٌة للؤعمال الإدارٌة الضارة  فٌه كتعوٌض و

رٌة بخصوص هذه المطالبة ر قرار إداري صرٌح من هذه السلطات الإدااستصدا ذلك بهدؾ و

أفعال النشاط الإداري الضار الصرٌح قرارا  ، فٌكون رد السلطات الإدارٌة صاحبة وقابع وبالتعوٌض

 (3)إدارٌا سابقا.

رفع أصبح شرط من شروط الشكلٌة ل إن هذا الشرط تبناه المشرع الجزابري من النظام الفرنسً و       

الإصلبح  متعد استقلبل ب و 1953الإداري لعام  للئصلبحالإدارٌة أو التعوٌض وفقا  ةلمسإولٌ دعوى

الذي نص فً المادة  المتعلق بقانون إجراءات المدنٌة و 154/166القضابً فً الجزابر فصدر أمر 

 مكرر منه على بقاء شرط القرار الإداري السابق من شروط الشكلٌة لرفع دعوى التعوٌض أمام  169

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .130 ، صل، مرجع سابققروؾ جما -1
 .89 ، صمرجع سابق ،نوٌري عبد العزٌز -2
 .257 ، صوداد، مرجع سابق عطوى -3
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ٌتمم  الذي ٌعدل و 18/08/1990المإرخ فً  23-90الؽرفة الإدارٌة بالمجلس القضاء ثم جاء قانون 

جاء بفكرة الصلح القضابً بٌن الإدارة  القرار الإداري السابق والذي ألؽى فكرة  و 154/166قانون 

لا ٌجوز رفع دعوى إلى المجلس » مكرر التً تنص على أنه  169فً نص المادة  دالأفرا والعامة 

هذا التعدٌل حاول إلؽاء فكرة القرار  و« القضابً من أحد الأفراد إلا بطرٌق الطعن فً القرار الإداري 

لكن  عوضه بالمصلحة و لقبول دعوى الإدارٌة أمام الؽرفة الإدارٌة لمجلس القضاء و الإداري السابق

 مكرر المعدلة. 169بتمعن فً نص المادة 

لكن المشرع  نجد أن القرار الإداري السابق لازال موجود كشرط إلزامً لرفع دعوى التعوٌض و       

 أؼفل عن كٌفٌة تطبٌق هذه الفكرة.

     داري السابق شرط لدعوى التعوٌض ٌختلؾ عن الطعن أو التظلم الإداري حٌثإن القرار الإ       

 أن التظلم الإداري هو شرط إلزامً لقبول دعوى الإلؽاء أمام مجلس الدولة دون دعوى الإلؽاء 

هذا وفقا لقانون إجراءات المدنٌة الملؽى بٌنما القرار السابق هو شرط  المرفوعة أمام مجلس القضاء و

    التظلم الإداري ٌنصب على القرار الإداري المتعلق بالرخصة أو شهادة  دعوى التعوٌض و لرفع

     رتبت  محل طعن بدعوى الإلؽاء أما القرار السابق ٌنصب على عمل مادي قامت به الإدارة و

ا     قانونًإنما تنصب على عمل  و، (1) فلب ٌطبق القرار الإداري السابق على القرارات الإدارٌة ضرر 

أو عمل مادي مثل هدم بناء من طرؾ الإدارة فالقرار السابق هو مطالبة الإدارة بالتعوٌض عن 

    التً ٌتضمن إما الموافقة على إصلبح وجبر الضرر  الأضرار التً لحقت به من جراء تصرفاتها و

 أو رفض.

ؽت شرط الطعن الإداري السابق المتمم أل مكرر من ق إ م المعدل و 169لكن وفقا لنص المادة  و       

ما ٌمكن  استبدله بالمصالحة كما رأٌنا سابقا و قبل رفع الدعوى أمام مجلس القضاء ) الؽرفة الإدارٌة ( و

 كذا دعوى التعوٌض. ملبحظته من خلبل المادة أنها تنصرؾ إلى دعوى الإلؽاء و

الإدارٌة خوّل المشرع للمحاكم  مدنٌة والمتعلق بالقانون الإجراءات ال 09-08بعد صدور قانون  و       

على أن ترفق العرٌضة بالقرار  819نصت المادة  و، (2) الإدارٌة الفصل فً دعاوى القضاء الكامل

 بالتالً فإن قانون ، ولٌس القرار السابق الإداري المطعون فٌه هو القرار الأصلً عن الجهات الإدارٌة و

   أن  819، وكذا نلبحظ من نص المادة الإدارٌة المنازعات اعتبر شرط التظلم فً بعض 09-08جدٌد 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .99 ، صمحمد صؽٌر بعلً، المحاكم الإدارٌة، مرجع سابق -1
 ق إ م إ. 801المادة  -2
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أصبح التظلم  بالتالً إلؽاء فكرة القرار الإداري السابق و ، ودعوى تعوٌض ؼٌر معنٌة بهذا الشرط

قد قضى مجلس الدولة فً قراره الصادر  مجلس الدولة و إجراء جوازي فً كل من المحاكم الإدارٌة و

 حٌث أن النزاع ٌتعلق بطلب تعوٌض مقابل ما لحق المستؤنؾ علٌه » فجاء فٌه  11/05/2004بتارٌخ 

) م.ح ( من أضرار بسبب هدم المستؤنفة البناٌة التً أقامها بعد حصوله على موافقة من وزارة شإون 

ذي ٌعمل به حٌث أن دفوع المستؤنؾ المتعلق بالمادتٌن الدٌنٌة إقامة سكن فوق بٌت الوضوء للمسجد ال

مكرر من قانون الإجراءات المدنٌة جاءت فً ؼٌر محلها لأن طلب  01الفقرة  169و  02الفقرة  169

 (1) .التعوٌض لا ٌقتضً صدور مقرر إداري برفضه

دعوى التعوٌض حتى قبل فمن خلبل هذا القرار نجد أنه لم ٌشترط القرار الإداري السابق قبل رفع        

  .فكرة القرار الإداري السابقدارٌة الذي ألؽى و الإصدور قانون الإجراءات المدنٌة 

 شهادات التعمٌر  جـ ـ مٌعاد رفع دعوى التعوٌض عن قرارات المتعلقة برخص و       

رفع الطعون أمام مٌعاد و الإدارٌة المتعلق بالقانون إجراءات المدنٌة  09-08لقد وحد القانون        

           منه بؤربعة أشهر سواء أمام المحكمة الإدارٌة  829الجهات القضابٌة الإدارٌة وحددها وفقا لنص المادة 

بالتالً فإن دعوى التعوٌض لا ترتبط  ، ونشر أو تبلٌػ القرار المطعون فٌهأو مجلس الدولة من تارٌخ 

ٌصبح مٌعاد الطعن واجب إذا كانت دعوى التعوٌض مإسسة تبقى آجال رفعها مفتوح ولكن قد  بمٌعاد و

على قرار فقد ٌترتب عن إصدار الإدارة قرارات رفض أو تؤجٌل بالنسبة لرخص أو شهادات التعمٌر 

أضرار تلحق بصاحب الرخصة أو الشهادة الناتج عن رفض ؼٌر شرعً أو منح ؼٌر قانونً لها فعلى 

ى التعوٌض ضد السلطة الإدارٌة مصدرة القرار فالسإال صاحب الرخصة أو الشهادة أن ٌرفع دعو

 المطروح هل دعوى تعوٌض منوطة بالمٌعاد مثل دعوى الإلؽاء ؟

أعمالها المادٌة التً تسبب له ضررا اللجوء إلى القضاء  ٌحق للمتضرر من القرارات الإدارة و       

ؤ إداري سواء فً قراراتها المشوبة الإداري من خلبل رفع دعوى المسإولٌة ذلك عندما ٌتضح وجود خط

 بعٌب من العٌوب أو أعمالها المادٌة التً تسبب أضرار.

التً تنص على أن مٌعاد رفع الدعوى الإدارٌة أمام المحكمة الإدارٌة  829فوفقا لنص المادة        

 خ نشر القرار محدد بؤربعة أشهر من تارٌخ تبلٌػ الشخصً بنسخة من القرار الإداري الفردي أو من تارٌ

الإداري الجماعً أو التنظٌمً، فإذا كانت دعوى التعوٌض مإسسة على قرار لابد من احترام مٌعاد رفع 

 فمثلب حالة الهدم بسبب صدور قرار الهدم ؼٌر المشروع أو المشوب  829الدعوى المحددة فً المادة 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 رؼٌر منشو، 12454،  الؽرفة الثالثة، ملؾ رقم 11/05/2004 تارٌخ صادر فًال قرار مجلس الدولة  -1
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 الذي قضى أنه البلدٌة عندما هدمت الكشك 1999جوٌلٌة  19مثلب القرار الصادر فً  بعٌب من العٌوب

الرخصة أو سحبها ٌتخذ حسب الأشكال  إبطالمحل النزاع الحالً تكون قد تجاوزت سلطتها لأن قرار 

 نفسها التً تم تسلٌمها وفقا لذلك تؤٌد قرار الؽرفة الإدارٌة الذي حكم على البلدٌة بدفع تعوٌض عن

ؼرفة  اعتبرتمثال عن دفع تعوٌض  و، (1) أدوات الطبخ المحجوزة له إرجاعالضرر الذي لحق به مع 

أن تؤسٌس الطاعن طعنه  1993فٌفري  20 سكٌكدة فً قرارها الصادر بتارٌخ الإدارٌة للمجلس قضاء

صحٌح لما قد  فً منح رخصة البناء تؤسٌس البناء لفندق سٌاحً بسبب التؤخٌرعلى أن التؤخٌر فً إنجاز 

 (2)ٌنجر عنه من خسابر كبٌرة مستقبلب لا ٌمكن أن ٌتحملها صاحب البناء.

     فً مجال رخص دارٌة عموما والإإلى جانب شرط المٌعاد ٌشترط لقبول دعوى المسإولٌة  و       

بمدة لم ٌسقط  ، وٌقةشهادات التعمٌر خصوصا أن ٌكون الحق الذي تتعلق بحماٌته الدعوى موجودا حق و

، لأن دعوى التعوٌض تسقط بمدة ررة فً القوانٌن السارٌة المفعوللم ٌتقادم بمدة التقادم المق السقوط و

 (3)تتقادم بمدة تقادم هذه الحقوق. تحمٌها و سقوط الحقوق التً تربط بها و

خاص  أما المشرع المصري ٌعتبر دعوى التعوٌض لا تتقٌد بمٌعاد ستٌن ٌوما لأن هذا المٌعاد       

فلب ٌسري على طلبات التعوٌض التً ٌجوز  المنازعاتبطلبات إلؽاء القرارات الإدارٌة دون ؼٌرها من 

   رفعها ما دام لم ٌسقط الحق فً إقامتها طبقا للؤصول العامة لأن طلب التعوٌض منوط بحلول الضرر

بل ٌترتب فً الؽالب على تنفٌذ القرار فلو أن  نشرههذا لا ٌترتب حتما على إعلبن القرار الإداري أو  و

ٌحل الضرر لم لو  مٌعاد الستٌن ٌوما ٌسري على طلب التعوٌض لكان مقتضى هذا أنه ٌلزم رفعه حتى و

 (4)بصاحب الشؤن مما تؤباه البداهة القانونٌة.

 شهادات التعمٌر ثانٌا: إجراءات رفع دعوى المسؤولٌة الإدارٌة فً مجال رخص و       

ترفع دعوى المسإولٌة الإدارٌة فً مجال عقود التعمٌر أمام المحكمة الإدارٌة وفقا لنص المادة                 

مإرخة لدى قلم كتاب ضبط  ولا تقبل إلا بعد إٌداع عرٌضة افتتاحٌة مكتوبة موقعة و ق إ م إ 801

 816ٌجب أن تتضمن العرٌضة حسب نص المادة  و، (5)المحكمة الإدارٌة مقابل وصل ٌثبت تسجٌلها 

ٌجب أن تتضمن العرٌضة جمٌع  ، ومن نفس القانون 15نها فً المادة البٌانات المنصوص ع ق إ م إمن 

 ؾ مستندات الطلب و أن توقع من طر أن تتضمن ملخص موضوع و ، وبٌانات الأطراؾ الخصومة

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .950 ، ص تهاد الجزابري فً القضاء الإداري، مرجع سابق، الاجساٌس جمال -1
 .375 ، صٌة، مرجع سابقعباس راض -2
 .258 ص، مرجع سابق، وداد عطوى -3
 .25 -24ص  فإاد أحمد عامر، مرجع سابق، ص -4
 .291 ، ص، مرجع سابقبشٌهومسعود  -5
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ٌشرط  الإدارٌة من هذا الشرط و الصٌؽةالمإسسات ذات  ، مع إعفاء الأشخاص المعنوٌة العامة ومحامً

 (1)مجلس الدولة بالنسبة للقضاٌا المرفوعة أمام مجلس دولة  فً المحامً  الاعتماد لدى المحكمة العلٌا و

إن كانت ترفع  شهادات التعمٌر و إلى أن دعوى المسإولٌة الإدارٌة فً مجال رخص و شارةإتجدر  و

        أمام المحكمة الإدارٌة إلا أنها تختلؾ من ناحٌة توجٌهها ضد ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو الوالً 

 (2)لمكلؾ بالعمران.أو الوزٌر ا

 دارٌة ضد الدولة.الإبالتعمٌر توجه دعوى المسإولٌة  ـ فإذا كان القرار صادر من الوزٌر المكلؾ

 إذا كان القرار صادر من الوالً توجه الدعوى المسإولٌة الإدارٌة ضد الولاٌةو ـ 

 :بٌن حالتٌن نمٌزدر القرار من ربٌس المجلس الشعبً البلدي صإذا أما ـ 

 إذا كان قرار صادر من ربٌس م ش ب بصفته ممثلب للبلدٌة توجه الدعوى ضد البلدٌة. *

 قرار بصفته ممثلب للدولة توجه الدعوى ضد الدولة.الإذا صدر  أما *

 الفرع الثالث  

 على القرارات المتعلقة برخص و شهادات التعمٌرالمسؤولٌة الإدارٌة دعوى أساس قٌام 

    شهادات التعمٌر تبنى على أساس الخطؤ كما ٌمكن  الإدارٌة فً مجال رخص وإن المسإولٌة        

   هنا لابد من مراعاة مبدأ مساواة المواطنٌن  تتحقق هذه المسإولٌة فً حالات معٌنة بدون خطؤ و أن

      بالتالً فمسإولٌة الإدارة تخضع إلى قواعد المسإولٌة فً القانون العام  و، الأعباء العامة أمام

الإدارة  تلتزملقراراتها المتعلقة برخصة أو شهادة، حٌث تقرر مسإولٌة الإدارة على أساس الخطؤ  بالنسبة

بالتعوٌض عن الأضرار التً تلحق بالؽٌر نتٌجة لقراراتها، كما ٌمكن أن تتقرر فً بعض الحالات دون 

 لى هذه الأساس فً ماٌلً:سوؾ نتطرق إ ذلك على أساس نظرٌة المخاطر، و أن ترتكب الإدارة خطؤ و

  أولا: مسؤولٌة الإدارة على أساس الخطأ

، (3) أنها دعوى شخصٌة باعتبارتقوم المسإولٌة الإدارٌة فً مجال عقود التعمٌر على نظرٌة الخطؤ       

فالخطؤ هو عٌب ٌشوب مسلك الإنسان لا ٌؤتٌه رجل عاقل متبصر أحاطته ظروؾ خارجٌة مماثلة 

 :، فالخطؤ ٌتكون من ركنٌن(4)للظروؾ التً أحاطت المسإول 

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ق إ م إ.من   905 و 904 المواد  -1
  .260 ص ،وداد، مرجع سابق عطوى -2
 .567 ، صدارٌة فً نظام القضابً الجزابري، مرجع سابقالإ للمنازعات، النظرٌة العامة عوابديعمار  -3
 .262 وداد، مرجع سابق، ص عطوى -4
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واجب قانونً أما العنصر الثانً معنوي نفسً  و بالتزام الإخلبلأحدهما موضوعً مادي نعنً به        

 (1)الإدراك لدى المدخل بهذا الالتزام القانونً. ٌتمثل فً ضرورة التمٌز و

بحق ذاتً له ٌحمٌه القانون أنه قد مس  خطؤ ٌنسب للئدارة و إثباتعلى المدعً  على ذلك ٌجب و       

احترام مبدأ المشروعٌة فإذا  لأن السلطة العامة من واجباتها احترام القوانٌن و، (4)كذا العلبقة البٌبٌة  و

 ذلك استوجب الأمر قٌام مسإولٌتها عن الأضرار التً تلحقها بالؽٌر. أخرقت

التعمٌر عامة وفً مجال البناء خاصة هو داري فً مادة الإوالخطؤ الإداري الذي ٌؤخذ به القاضً        

ا ما  عمّ ، ؼٌر أنه متى لذي ٌرتب مسإولٌة الإدارة العامةخطؤ البسٌط ا الأمر على القاضً فهو كثٌر 

ٌستعٌن بؤهل الخبرة لتحدٌد مدى وجود انحراؾ بالسلطة أو التعدي الناتج عن الأعمال الإدارٌة ؼٌر 

ا بحقوق الؽٌر  (2).المشروعة للئدارة إضرار 

صورة المسإولٌة  إن المسإولٌة المبنٌة على أساس الخطؤ تإخذ صورة المسإولٌة العقدٌة و       

تتمثل فً عدم  إن كانت هذه الأخٌرة هً محل دراسة فهً تإسس على محمل الأخطاء و التقصٌرٌة و

حلٌة على أساس جماعات الم المشروعٌة القرارات المتعلقة بالرخصة أو شهادة فقد أقر مجلس الدولة و

 (3)الخارجٌة  عنٌة بعدم المشروعٌة الداخلٌة ومالخطؤ بالنسبة للقرارات ال

ٌستخلص النتابج بخصوص الإلؽاء  لكن عندما تكمن اللبمشروعٌة فً عٌب بالشكل فإن القاضً لا       

التعوٌض إذا مخالفة كهذه هل تعطً الحق بالتعوٌض ؟ بمنح  إلا إذا كانت الأشكال المخالفة جوهرٌة و

فً المقابل إذا كان  ، ودارة إلى عدم اتخاذ القرار الضاربٌن المدعً بؤن احترام الأشكال قد ٌإدي بالإ

ا من حٌث الموضوع و تطبٌقا  للتعوٌض و ًلا داع ولم ٌحترم الأشكال فالإلؽاء وحده كاؾ  القرار مبرر 

ً رفضت منح تعوٌض للمتضرر من الت و 27/11/1982لذلك صدر قرار من المحكمة العلٌا بتارٌخ 

 (4)القرار الصادر عن الإدارة برفض منح البناء بسبب عٌب فً الشكل.

الضرر الناتج ٌعطً عادة  أما عٌب الاختصاص ٌإدي دابما إلى الإلؽاء فً حالة رفع الأمر للقاضً و

التعوٌض فً الحالات الحق فً التعوٌض أما فً مجال مخالفة القانون فإن القضاء ٌعطً دابما الحق فً 

  (5)الخطؤ فً القانون.

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .263 ص وداد عطوى، مرجع سابق، -1
 .80 ، صمٌلود بوطرٌكً، مرجع سابق -2
 .88 ، صنوٌري عبد العزٌز، مرجع سابق -3

6 - Henri Jacquot et Français Priet, Droit de l’urbanisme; Op.cit., P 752.  
 .88 ، صعبد العزٌز، مرجع سابق نوٌري -4
 .217 ، صأحمد محٌو، مرجع سابق -5
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بالسلطة فإن القاضً ٌعاقب ذلك بصورة مشددة عدم المشروعٌة بحٌث كل ضرر  انحراؾأما فً حالة 

 .إصلبحهناتج عن انحراؾ السلطة من اللبزم 

أما الأفعال التعدي تصدر من الإدارة التً تمس بحق الملكٌة ؼٌر مستند على مبرر مساسا بحقوق 

ؼٌر مطابق للرخصة دون المرور  المشروعة تتؽٌر مثل هدم البناء المنجز بموجب رخصة أو هدم البناء

      5مكرر  76و  4مكرر  76 بالمواد لتلك الرخصة عملب القاضً الجزابً ٌؤمر بالتحقٌق المطابقةف

 (1).المتمم المعدل و 29-90من قانون  77و 

 وتقرر المسإولٌة الإدارة على أساس الخطؤ فً الحالات التالٌة:

، (2)الارتفاع المبانً  دكمخالفة قواع، لمخالفتها لقواعد التعمٌرـ فً حالة إعطاء رخصة ؼٌر مشروعة 

فإن ذلك ٌإدي إلى إحداث أضرار للؽٌر ٌسببها البناء الذي سمحت الإدارة ببنابه بمقتضى الرخصة التً 

من تطبٌقات  ، وبالتعوٌض عن الأضرار التً مستهم بالتالً فٌحق بهإلاء المتضررٌن المطالبة سلمتها و

الذي أٌد القرار الصادر  و 10/02/2004لهذه الحالة صدر قرار من المجلس الدولة بتارٌخ  القضابٌة

  ألؾ دٌنار جزابري للؤب و للؤم ذات 300عن الؽرفة الإدارٌة التً ألزمت البلدٌة بدفع مبلػ قدره 

 زإنجا ءأثنا ، حٌث أنهضحٌة لبناء مسكن ٌتكون من طابقٌنالمبلػ بسبب خطؤ البلدٌة بمنح رخصة البناء لل

بالتالً كٌؾ للبلدٌة أن تسلم  هو ٌقوم بتؽطٌة سقؾ البناٌة و المسكن أصٌب الضحٌة بصدمة كهربابٌة و

 (3).منه هً المسإولة الوحٌدة عن هذا الخطؤ هذه الرخصة بهذا العلو رؼم وجود شبكة كهربابٌة و

فٌصدر حكم بإلؽابها فتتوقؾ قد تبٌن لصاحب رخصة البناء أنها لم تراع التوجٌهات المفروضة  و

هنا حتما تلحق الضرر بصاحب الرخصة فهنا القاضً  الأشؽال إما مإقتا أو نهابٌا أو تصل إلى الهدم و

الإدارة إذا ثبت أن صاحب الرخصة كان ٌعلم أو بإمكانه أن  قد ٌقاسم المسإولٌة بٌن صاحب الرخصة و

  (4)ٌعلم بؤن رخصته المسلمة إلٌه ؼٌر مشروعة.

عن حالات رفض  19-15حالة رفض إعطاء رخصة بصورة ؼٌر مشروعة لقد حدد المرسوم ما أـ 

رخصة أو شهادة مع وجوب تعلٌل رفض لكل قرار خاص بالرخصة أو شهادة فإذا رفضت الإدارة منح 

خلبل هذه المدة  منحتها له فٌما بعد و رخصة أو شهادة بدون مبرر مقنع لمدة معٌنة ثم تراجعت و

    بالتالً ٌصبح طالب رخصة أو شهادة عاجز عن القٌام بالبناء على الأرض  مة الأشؽال وارتفعت قٌ

  167252هذا ما قضت به المحكمة العلٌا قرار رقم  و، (5)أو التوسٌع فٌلجؤ للقضاء ٌطالب بالتعوٌض 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
، قرار ؼٌر منشور، أورده 27/11/1982لمحكمة العلٌا بتارٌخ ، صادر عن الؽرفة الإدارٌة با29432قرار رقم  -1

 .265 ص مرجع سابق، ،وداد عطوى
 .354 ، صمصلح صراٌرة، مرجع سابق -2
 ، ؼٌر منشور.10/02/2004لمجلس الدولة بتارٌخ  صادر عن الؽرفة الثالثة 011456قرار رقم  -3

4 - Renie Christian, Droit de l’urbanisme, in économisa ,Paris,1985, P 537.  
5 - Jean Peul Gelli et  Autres, Les grands arrêts de l’urbanisme , Op.cit. , P 592. 
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من القانون  124من المقرر قانونا فً المادة » حٌث قررت ، (1)27/04/1998فً قرارها الصادر فً 

ا للؽٌر ٌلز المدنً أن كل عمل أٌا كان ٌرتكبه المرء و ، م من كان سببا فً حدوثه بالتعوٌضٌسبب ضرر 

تحطٌمه دون أن تحصل على  عدي على الجدار ولما كان ثابتا فً قضٌة الحال أن البلدٌة قامت بالت و

حكم برخص لها بذلك بحجة أن الحابط تم بناءه بطرٌقة فوضوٌة رؼم أن المستؤنؾ أظهر برخصة البناء 

علٌه حكم القاضً  ، والمٌاه الوادي كما تدعٌه البلدٌةمحضر إثبات الحالة على أنه لم ٌؽلق مجرى  و

 «.ٌتعٌن إلؽاء القرار المستؤنؾ الذي رفض تعوٌض صاحب الحابط بتحمل البلدٌة مسإولٌة خطبها مما 

ـ كذلك من حالات المشروعٌة عن مسإولٌة الإدارة صدور قرار من ربٌس مجلس الشعبً البلدي بقبول 

تسلٌم رخصة البناء تم لجوء إما إلى سحب هذا القرار بعد انقضاء المٌعاد القانونً لذلك أو توقٌؾ 

بإلؽاء القرار صدر عن  31/10/2006لك قضى مجلس الدولة الؽرفة الثالثة فً تطبٌقا لذ الأشؽال و

 سنة البناء بعد مضً فصل من جدٌد بإبطال القرار البلدي الذي سحب رخصة إحدى الؽرؾ الإدارٌة و

لو توفرت أسبابه الموضوعٌة ٌجب أن ٌقع  من تسلٌمها مإكدا فً هذا الصدد أن سحب الرخصة حتى و

        مكرر من قانون الإجراءات المدنٌة  169عن القضابً المنصوص علٌه فً المادة خلبل أجل الط

 (2).أشهر من تارٌخ تبلٌػ ( 4) 

       تسحب قرار رخصة  قد أجاز الاجتهاد القضاء الإداري فً الجزابر للئدارة أن تتراجع و و       

ا أنها وقعت فً الخطؤ شرٌطة أن ٌقع أن أصدرته لفابدة طالبه متى تبٌن له أو شهادة الذي سبق و

تب الإدارٌة وٌتر تراجعها خلبل آجال الطعن القضابً المنصوص علٌه فً قانون إجراءات المدنٌة و

تم  وارد على المخالؾ للقانون و إذا كان سحب مطابق للقانون و ، وعلٌها مسإولٌة على أساس الخطؤ

ركن خطؤ الذي  لانتقاءالتعوٌض  ٌستحق لا، فالمدعً هنا لبل مواعٌد المقررة للسحب قانوناإجراءه خ

  (3).10/01/1970القضاء الفرنسً فً حكم له  به أخدز الحق فً التعوٌض فهذا ما ٌب

 لو وجود للخطؤ للئدارة فعلى أي أساس تقوم المسإولٌة ؟ لكن فً حالة إذا كان سحب مشروع و و

   حٌث ألزم بالتعوٌض عن السحب ترخٌص البناء  لالتساإالمشرع المصري أجاب عن هذا  إن       

ٌتعلق  1976لسنة  106من القانون رقم  13أو تعدٌله فً حالة تعدٌل خطوط التنظٌم فً نص المادة 

 تنظٌم أعمال البناء حٌث ٌؤخذ من هذا النص أن المشرع منح السلطة المختصة الحق فً سحب بتوجٌه و

     الترخٌص أو تعدٌله لما ٌتفق مع خط التنظٌم الجدٌد سواء شرع المرخص له فً القٌام بالأعمال البناء 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .188  ، ص01، العدد 1998المجلة القضابٌة، سنة  -1
وٌري عبد نؼٌر منشور أورده  31/10/2006رٌخ بالمجلس الدولة بتاصادر عن الؽرفة الثالثة  26556قرار رقم   -2

 .78 صمرجع سابق، ، العزٌز
 .164 صمرجع سابق، ، القرارات الفردٌة منازعاتعزري زٌن ،  -3
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     ع خط التنظٌم الجدٌد ذلك مقابل تعوٌض عادل ناتج عن تعدٌل خط التنظٌم بما ٌتفق م أو لم ٌشرع و

            أن ٌطالب جهة الإدارٌة قضاء بالتعوٌض عادل عن الأضرار التً لحقت لصاحب رخصة و

   امتنعت الإدارة تنفٌذ حكم القانون طالما أن هذا التعوٌض مصدره القانون ابتعاد مساواة الأفراد  به و

   إنما مرادها هنا على فكرة المخاطر تحقٌقا  أساس المسإولٌة هنا لٌس الخطؤ و أما الأعباء العامة و

ؤن الإدارة لا تسؤل عن المخاطر ، فقد قضت محكمة الإدارٌة العلٌا بأ المساواة أمام التكالٌؾ العامةلمبد

  إذا نص القانون على تقرٌره هذهالتً ٌتعرض لها أصحاب الشؤن نتٌجة لأعمالها المشروعة إلا

 لً فالمسإولٌة هنا تقام على أساسبالتا و، (1) هأعلب 13المسإولٌة صراحة كما ورد فً نص المادة 

  المخاطر.

 قد صدر و، (2)مبرر الإدارة كحالة اللجوء إلى الهدم الؽٌرـ كذلك من بٌن الحالات حالة التعدي من قبل 

حٌث أنه »  2004-05-11بتارٌخ  341فهرس  016558قرار مجلس الدولة الؽرفة الثالثة ملؾ رقم 

بموجب مذكرة مودعة لدى كتابة ضبط مجلس الدولة قام المدعو ... بإعادة السٌر فً الدعوى بعد إنجاز 

دٌة من أجل طلب ه مالكا لعقار كابن ... فً سنة ... تقدم لدى مصالح البلخبرة ... حٌث أنه ٌزعم كون

بتارٌخ ... بلػ  بعد دراسة الملؾ تحصل على رخصة بناء من طرؾ البلدٌة و ، ورخصة بناء دكاكٌن

، فرفع دعوٌٌن التزم بذلك، ثم بلػ بقرار هدم بناٌة نه لا ٌحوز على رخصة وبوقؾ الأشؽال بحجة أ

 الثانٌة فً الموضوع. من أجل توقٌؾ الهدم و الٌهاستعجالأولى 

بموجب أمر قضابً استعجالً تم توقٌؾ الهدم ؼٌر أن مصالح البلدٌة قامت بالهدم  ثم أصدرت  و       

بعد استبناؾ  ، وحجة أنه قام بالبناء خارج السٌاجالؽرفة الإدارٌة قرار برفض الدعوى لعدم التؤسٌس ب

رق من عدمه بالنسبة الدولة بتعٌٌن خبٌر من أجل التحقق من وجود خالقرار صدر قرار عن مجلس 

 ٌلً: انتهى الخبٌر لما ولصاحب البناء، 

 بالمابة. 60ـ نسبة الأشؽال وصلت إلى 

 احترام الرخصة. احترام السٌاج و ـ احترام المعنً مخطط التنظٌم و

 بالنتٌجة ذهب مجلس الدولة للقول: و

هذه العناصر ٌعتبر قرار ربٌس البلدٌة المتضمن إلؽاء رخصة البناء تعسفً حٌث أنه نظرا لكل        

 بؤن تدفع اعتمادا على الخبرة ... الحكم على البلدٌة و إبطالهٌتعٌن  كونه اتخذ فً شكل تجاوز سلطة و

 (3).«مبلػ ... عن الهدم ... مصارٌؾ الخبرة 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .190 -189ص  ، صأحمد محمود جمعة، مرجع سابق -1
 .80 ، صمٌلود بطرٌكً، مرجع سابق -2
   .13-12ص ص، ، مرجع سابقالتعمٌر فً القانون الجزابري منازعات، أورده عمار بوضٌاؾ -3
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 (1)ـ كذلك من حالات التً ترتب مسإولٌة الإدارة تتقرر فً حالة تؤخٌر أو تعطٌل منح الرخصة أو شهادة

أن  20/02/1993فقد اعتبرت الؽرفة الإدارٌة لمجلس القضاء سكٌكدة فً قرارها الصادر بتارٌخ 

منح رخصة فً  بسبب التؤخٌر طعنه على أن التؤخٌر فً إنجاز البناء لفندق سٌاحً تؤسٌس الطاعن

، (2) البناءصاحب  كبٌرة مستقبلب لاٌمكن أن ٌتحملها، تؤسٌس صحٌح لما قد ٌنجر عنه من خسابر البناء

التعسفً مسإولٌة متعلقة  أن مسإولٌة الإدارٌة عن التؤخٌر فواضح من خلبل قرار مجلس القضاء سكٌكدة

الناتج عن التؤخٌر فلب  العامة فعلى المتضرر إثبات الضرربنظام الخطؤ المرفقً مع تطبٌق القواعد 

للئدارة فً الرد على  لتعسفًا تعوٌض للضحٌة إذا لم ٌثبت بالأساس أن الضرر لحقه من جراء التؤخر

ؼٌر مشروعة لأن  ه الإدارةلابد أن ٌكون التؤخٌر التً عملت علٌ و، (3) ، وللقاضً أن ٌقدر ذلكطلبه

  .19-15من المرسوم  16التً نصت علٌه المادة  هناك حالات ٌكون فٌها التؤخٌر مشروع و

لو  الأضرار الناتجة عن عدم تدخل الإدارة وـ كذلك من حالات التً ترتب مسإولٌة الإدارة عن تعوٌض 

فً عام   navarraهو ما قرره مجلس الدولة الفرنسً لأول مرة فً قضٌة  لم ترتكب الإدارة خطؤ و

ظٌم لا ٌشكل خطؤ من جانب حٌث قرر بؤن رفض الإدارة التدخل لوقؾ المخالفات لقواعد التن 1974

 (4)لكون الضرر الذي تحمله الشخص المعنً ؼٌر طبٌعً.، إلا أن الإدارة مسإولة عن التعوٌض الإدارة

لكن بما أن الإدارة ملزمة بالتعوٌض فً الحالات السابقة الذكر فالقاضً الإداري على ماذا  و       

 ٌستند لتحدٌد مبلػ التعوٌض ؟

     الفواتٌر  إن تحدٌد التعوٌض استقر علٌه القضاء بؤخذ بعٌن الاعتبار الأسعار الرسمٌة لمواد البناء و

 1991دٌسمبر  29در فً هذا ما أكده قرار الؽرفة الإدارٌة للمحكمة العلٌا الصا لٌس سوق السوداء و و

قانونا  من المبادئ المستقر علٌها فً القضاء الإداري أن الجهات القضابٌة ؼٌر مخولة » على أنه 

على القرار  المعنًفإن  من ثم ناء، وأنفق على عملٌة الب السوق السوداء لتقدٌر قٌمة ما سعر باعتبار

 المطعون فٌه بالإساءة فً تقرٌر المبلػ الحقٌقً للتعوٌض ؼٌر وجٌه.

لؽا على هدم مسكنه معتمدٌن   لما كان ثابت فً قضٌة الحال إن القضاة الموضوع بتعوٌضهم للطاعن مب و

متى كان  ، وقرارهم تؤسٌسا قانونٌاناء أسسوا السعر الرسمً لمواد الب ، ن ( على الفواتٌر المقدمة و ) ع

  (5).«كذلك استوجب رفض الطعن 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .67 ، صمنصوري نوره، مرجع سابق -1
 .372 ص مرجع السابق، ،قرار أورده عباس راضٌة -2
 .180 ، ص، مرجع سابقالقرارات الفردٌة فً مجال العمران منازعات، عزري زٌن -3
 . 355 ، صمصلح صراٌرة، مرجع سابق -4
، 1993مجلة قضابٌة سنة  29/12/1991، صادر عن الؽرفة الإدارٌة للمحكمة العلٌا بتارٌخ 89434ملؾ رقم  -5

  .292 - 291ص  ، صأورده حمودي عبد الرزاق، مرجع سابق، 123 ، ص02العدد 
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      إن القاضً الإداري ٌرتب مسإولٌة كاملة على أساس خطا الإدارة من خلبل قرارات منح رخص        

تها عن الأضرار التً قراره ٌحمل به الإدارة مسإولٌأو شهادات ؼٌر مشروعة أو أفعال التعدي فٌصدر 

   قد ٌرتب مسإولٌة المدعً فً نفس الوقت من خلبل خطؤ صاحب رخصة أو الشهادة  ، وتلحق بالؽٌر

قد ٌعفى القاضً الإدارة من المسإولٌة فً حالة منح  ، وقاول للتقلٌل من مسإولٌة الإدارةأو من قبل الم

ن الطرفٌن أي معلومات خاطبة فً ملؾ فهنا ٌرتب مسإولٌة مزدوجة بٌرخصة أو شهادة مستندا إلى 

 صاحب رخصة الإدارة.

ٌترتب على البلدٌة مسإولٌة فً حالة إذا تصرفت  لكن قد لا لأنها تقاعست فً تحقٌق فً الطلب و       

سلبمة  ضمانا لحماٌة من التعدي على الؽٌر حٌث قامت بناء جدار فً ملكٌة الؽٌر حفاظا على أمن و

البلدٌة محققة » جاء فٌه  010512رقم   17/06/2003المواطنٌن صدر قرار من مجلس الدولة فً 

مسإولٌة البلدٌة عندما تتصرؾ ضمانا  إقامةالأملبك لاٌمكن  و صالأشخاكافة التدابٌر لحماٌة  لاتخاذ

 (1).« للحماٌة من التعدي على الؽٌر

قد  قد تعطً من بعض المسإولٌات كالحالة التً ذكرت أعلبه و بالتالً ٌمكن القول أن البلدٌة و       

خاصة إذا امتنعت عن القٌام بالسلطات المخولة لها  ٌترتب علٌه مسإولٌة فً الحالات المذكورة سابقا و

كحالة عدم قٌام الإدارة بإنجاز الطرٌق  ( *) هذه الالتزامات ٌشكل تلك خطؤ مرفقً إتمامرفضها  قانونا و

 (2)اعاتها فً رخصة التجزبة ٌعد امتناعها ٌرتب مسإولٌتها.الواجب مر

فً الأخٌر ٌمكن القول أن مسإولٌة الإدارة قد تتقرر لمصلحة مقدم الطلب فً حالة رفض  و       

 إعطاء رخصة أو شهادة بصورة مخالفة لقواعد التعمٌر لكن لو قارنا مع المشرع الأردنً نجد أنه حدد

 الحالات التً لا ٌنبؽً فٌها دفع التعوٌض فً قانون تنظٌم فٌها الإدارة بالتعوٌض والحالات التً تلتزم 

 الأبنٌة الذي ٌتضمن أحكام خاصة بالتعوٌض أما المشرع الجزابري لم ٌحدد ذلك فً القرى و المدن و

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .205 ، ص05العدد  ،2004ة مجلة مجلس الدولة، سن -1
الخطؤ المرفقً هو الفعل أو النشاط الذي صدر عن العون العمومً حال أداء وظٌفته أو بسببها ٌسبب ضررا للؽٌر  -*

تتحمل نتٌجته القانونٌة الإدارة التً ٌتبعها فالأفعال المرفقٌة لاٌسؤل عنها الموظؾ فً ماله الخاص وٌتفق الاختصاص فٌها 
تقع على جهة العمل التً تلتزم دفع التعوٌض دون أن ترجع على الموظؾ بما أن المسإولٌة عنها  باعتبارالقضاء الإداري 

، فالخطؤ موظؾ وٌسؤل عنه فً أمواله الخاصةدفعته للمضرور أما إذا كان الخطؤ شخصٌا فإن المسإولٌة تقع على عاتق ال
فً تطلب خطؤ لقٌام  المدنً والإداري القانونٌٌنعمل » ، تٌبًالوظٌفة، راجع صالح ناصر العالشخصً مستقل عن 

      ،2004، مجلة الحقوق، العدد الثالث، سبتمبر « المسإولٌة المدنٌة للموظؾ العام ومدى اعتبار ذلك ضمانة وظٌفة
لكن الخطؤ الذي ترتكبه الإدارة فً مجال رخص وشهادات التعمٌر ٌنتج عنها حكم القاضً بالتعوٌض ، 167ص 

، والخطؤ فً القانون الإداري لدٌة المسإولٌة هو الخطؤ المرفقًأو الولاٌة أو الب المتضرر من هذه العقود وتتحمل الدولة
تكون  ٌختلؾ عن قانون المدنً فهذا الأخٌر كل خطؤ ٌرتكبه المرء ٌكون مسإول بالتعوٌض أما فً مسإولٌة الإدارٌة لا

 فً خطؤ المرفقً. الإدارة مسإولة فً كل خطؤ شخصً ٌرتكبه الموظؾ فً حٌن تلتزم الإدارة بالتعوٌض
 .174 ، صردٌة فً مجال العمران، مرجع سابق، منازعات القرارات الفعزري الزٌن -2
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   على القواعد العامة التً تنظم المسإولٌة الإدارٌة اعتمدتإنما  النصوص القانونٌة المتعلقة بالتعمٌر و

 تقدٌره. فتح مجال للقاضً فً تحدٌد التعوٌض و و

 ثانٌا: مسؤولٌة الإدارة على أساس المخاطر

الجهات  خاصة وإن نظرٌة المخاطر كؤساس قانونً لمسإولٌة الهٌبات الضبط الإداري بصفة       

      ، طور بناءها كؤساس سً الذي وضعها وبفضل القضاء الإداري الفرن، قامت الإدارٌة بصفة عامة

، فهً إذن وسٌلة فً مواجهة أعمال الإدارة الضارة ،حرٌات الأشخاص وي لحماٌة الحقوق وضمان ق و

 (1).بٌن مبدأ المساواة أمام الأعباء العامة ، وجٌح المصلحة العامةرلتحقٌق التوازن بٌن مبدأ ت

، الذي ٌجب على المتضرر إقامة دلٌل على ٌة لم تعد مرتبطة بالخطؤ المرفقًولٌة الإدارفالمسإ       

إنما توجد المسإولٌة على المخاطر الإدارٌة التً  وجود الخطؤ طالما أن المسإولٌة تقوم على الخطؤ و

 لحق  الضرر الذي تعتبر موضوعٌة فً ؼٌاب الخطؤ فعلى المتضرر إثبات العلبقة بٌن عمل الإدارة و

   لو دارة عن تعوٌض الأضرار نتٌجة عدم تدخلها وإبالتالً تقرر مسإولٌة  و، (2)به دون إثبات الخطؤ 

لم ترتكب خطؤ هدفها الحفاظ على النظام العام العمرانً لكن رؼم الإقرار بنظرٌة المخاطر كؤساس 

حٌث تبقى ، (3)ؼٌر اعتٌادٌة  قانونً لقٌام المسإولٌة الإدارٌة إلا أنها لا تزال مسإولٌة استثنابٌة و

، إن هً استثناء لٌة على أساس المخاطرالمسإو المسإولٌة على أساس الخطؤ المرفقً هً الأصل و

هو رفضه التعوٌض عن أي ضرر  قضاء الإداري الفرنسً أبقى تطبٌق هذه النظرٌة بصفة محدودة و

بالإضافة إلى الشروط العامة للضرر أن  اشترط، بل ٌصٌب الأشخاص بفعل نشاط الإدارة مهما كان

 تكون هناك صفتان:

 و جسامة استثنابٌة.ذ ، أي ٌصٌب أشخاص معنٌٌن بذواتهم وأن ٌكون ذو صفة خاصة

 الصادر فً ومن بٌن أحكام مجلس الدولة الفرنسً التً روعٌت فٌها هذه الشروط حكمه       

 سٌلٌا أصدرت أمر ٌحرق منزلتتلخص وقابعها فً أن بلدٌة مر ( و ولتر فً قضٌة ) 24/12/1921

 ال المطافا الأمر دوننفذ رج قد ، لمنع انتشار جراثٌم الوباء المخٌؾ وقاٌة للصحة العامة وموجود

 ارتكاب أي خطؤ.

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .168قروؾ جمال، مرجع سابق، ص  -1
 .167 ، ص، مرجع سابقالشوبكًعمر محمد  -2
 .103 ، صمحمد صؽٌر بعلً، المحاكم الإدارٌة -3
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إلى  ألحقت به أضرار جسٌمة فلما تقدم صاحبه ، ون إلى منزل مجاورلكن حدث أن امتدت النٌرا و       

بمسإولٌة ، فرفع الأمر إلى مجلس الدولة الفرنسً الذي قضى بلدٌة مرسٌلٌا طالبا تعوٌضه، رفضت طلبه

البلدٌة فً التعوٌض على أساس أن هذه العملٌة المشروعة فً ذاتها قد تضمنت مخاطر تفوق حد 

 (1)المخاطر العادٌة للجوار.

 

ٌسترشد بالنظرٌة القضابٌة الفرنسٌة فهً واسعة  إن القضاء الإداري الجزابري مازال ٌستهدؾ و       

لم تسٌر زٌادة على تردد الأشخاص فً اللجوء إلى القضاء البشرٌة التً  التطبٌق رؼم صعوبات الفنٌة و

 (2)لمسابلة الإدارة العامة بالتعوٌض عن الأضرار التً نتجت عن أعمالها المشروعٌة.

ل الأشٌاء استعما للجوار و الاستثنابٌةبالتالً فإن أهم تطبٌقات نظرٌة المخاطر تشمل المخاطر  و       

الشؽال  ، الأضرار التً تحدثها الطابرات والموظفٌن تصٌب العمال و ة التًنٌالمخاطر المه الخطرة و

    (3)كل المخاطر التً تمس بالسلم الاجتماعً. العمومٌة و

التً نعنً بها الأعمال المتعلقة بالأملبك  إن المخاطر المتعلقة بالعمران تتعلق بالأشؽال العمومٌة و       

نظرا  و، (4)، ترمٌم بناٌة ها أو صٌانتها كشؾ الطرق بناء سدأو ترمٌم إنشابهاالعامة العقارٌة من حٌث 

بدون حاجة للمخاطر الناتجة عن تلك الأشؽال العامة فإن مسإولٌة الإدارة تقوم خاصة بالنسبة للؽٌر 

القضاء ٌشدد أن التوسٌع فً المسإولٌة على أساس المخاطر حٌث  ، لكن التشرٌع ولإثباته لخطؤ الإدارة

المصلحة العامة  بؽً أن تتابع الإدارة فً كل مرة سعى فٌها إلى تحقٌق النظام العام العمرانً ولا ٌن

فالقضاء ، (5) العمرانٌة من خلبل أنشطتها المختلفة بدعوى التعوٌض عن الأضرار التً تلحقها بالأفراد

الفصل  فً  طار النظر وٌلجؤ إلى هذه النظرٌة كلما انتهى ركن الخطؤ لأن القضاء مقٌد فً إ الإداري لا

، الأمر الذي أدى فً الدولة ةالسٌاسٌ والاجتماعٌة  المسإولٌة الإدارٌة بدون خطؤ بالظروؾ الاقتصادٌة و

   (6)إلى تدخل المشرع لتحدٌد نطاق أعمال هذه المسإولٌة حتى لا ٌتوسع فٌها.

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .166 -165ص ، صقروؾ جمال، مرجع سابق -1
 .191 ، ص، نظرٌة المسإولٌة الإدارٌةعوابديعمار  -2
 .126 ، صمحمد أمٌن، مرجع سابق لامك -3
 .104 ص ،مرجع سابق المحاكم الإدارٌة، محمد صؽٌر بعلً، -4
 .187 ، صلقرارات الفردٌة فً مجال العمران، منازعات االزٌنزري ع -5
 .262 ، صشهرزاد عوابد، مرجع سابق -6
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العمومٌة تكون نسبة أساس المخاطر فالعملٌة فً حد إن المسإولٌة الإدارٌة التً تحكم الأشؽال        

الضرر الناتج عن نشاط الإدارة الذي ٌهدؾ إلى تحقٌق المصلحة  بعٌدة عن الخطؤ و ذاتها مشروعة و

 العامة فلببد من تعوٌض المتضرر الذي لا ٌستطٌع توقٌؾ الأشؽال أو هدمها لأنها تتعلق بالصالح العام 

ٌختلؾ أساس التعوٌض عن  نسبة لمخاطر الأشؽال لأن الجماعة تنتفع بها ولا ٌتحمل الضرر وحده بال و

الأضرار الناتجة عن المخاطر التً قد ترتبها الأشؽال العمومٌة ما إذا كان مضرور من الؽٌر أو من 

 مستعملً المنشآت العمومٌة أو المشاركٌن فٌها.

         إنما ؼرٌب عن الأشؽال لا مشارك و ـ فالأضرار الواقعة على الؽٌر فالؽٌر هنا لٌس بالمرتفق و

   (1).الإنشاءات العمومٌة و

ٌحصل على تعوٌض دون حاجة إلى تقدٌم إثبات سوى إظهار العلبقة السببٌة بٌن الضرر  و       

   الأشؽال العمومٌة فالأساس المسإولٌة هنا مبنً على أساس المخاطر فقد قضى مجلس الحاصل و

تحت  بتؤٌٌد القرار المستؤنؾ ٌكون أشؽال الحفر كانت  1999مارس  08بتارٌخ  الدولة قراره الصادر

 كان ٌجب علٌها أخذ إجراءات  ، وهً التً رخصت بها لسكان القرٌة و إدارتها إشراؾ البلدٌة و

مسإولٌتها  إهمالها لذلك ٌجعل أن التؤكد من كونها لا تشكل خطر و السارٌة قانونا لحماٌة الحفرة و

 (2).قابمة

 باتخاذ الالتزامدٌة على أساس الخطؤ المفترض المتمثل فً عدم لفقد أقر مجلس الدولة مسإولٌة الب       

الدورٌة  بالتالً تقاعسها فً القٌام بؤعمال الصٌانة و الحفرة و جلتسٌالتدابٌر القانونٌة  الإجراءات و

 (3)الدعوى تعوٌض تكون على أساس انتقاء الصٌانة العادٌة. للحفرة و

كذلك بالنسبة للؤضرار التً تلحق مستعملً المنشآت العمومٌة فإن القضاء ٌشترط فٌها الخطؤ        

ٌقع على الإدارة عبا إثبات قٌامها بالصٌانة الدورٌة لنفً  المتمثل فً انعدام الصٌانة و المفترض و

، فإن القضاء أخذ بدون خطؤالمسإولٌة  ا على الخطؤ وهو نظام وسط بٌن المسإولٌة بناء مسإولٌتها و

لأشؽال العمومٌة فً حالة بنظرٌة ؼٌاب الصٌانة العادٌة للمبنى العمومً كؤساس للمسإولٌة الإدارٌة عن ا

 (4)على فكرة الخطؤ كؤساس. اعتمد، حٌث المرتفق
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المسإولٌة على أساس المخاطر فً مجال مسإولٌة السلطة الإدارٌة على رؼم ما حققته نظرٌة        

أعمالها المادٌة التً ٌتم عن طرٌقها تقرٌر المسإولٌة دون خطؤ إلا أن هذه النظرٌة لم تكن كافٌة لحماٌة 

 التً سوؾ نتطرق إلٌها. المساواة أمام الأعباء العامة فً مجال نشاط الإدارة و

 المساواة أمام الأعباء العامة بمبدأ: المساس ثالثا

 ( فً مجال دعوى تعوٌض الإدارٌة )إن القاعدة العامة تقضً بؤن أساس دعوى المسإولٌة        

 هو و استثناءشهادات التعمٌر تقوم على أساس الخطؤ المرفقً لكن ٌرد على هذه القاعدة  رخص و

 اواة أمام الأعباءس الإخلبل بمبدأ المسشهادات بناءا على أسا التعوٌض فً مجال رخص و إمكانٌة طلب

 لبن العالمًمبدأ المساواة أمام الأعباء العامة من المبادئ الأساسٌة التً تضمنها الإع ٌعتبر العامة و

 اسحٌث نصت المادة الأولى منه على أن الن 1789أؼسطس سنة  26الصادر بتارٌخ  لحقوق الإنسان

 لا علىإأن التفرقة الاجتماعٌة لا ٌمكن أن تكون  ، والحقوقمتساوٌن فً  أحرارا و عٌشونٌ و  ٌولون

 لدستورٌة الذي أشار إلٌه الدستوركذا من المٌادٌن السٌاسٌة ذات القٌمة ا المشتركة و أساس المنفعة

 اتها المشروعة بموجبمجلس الدولة الفرنسً بمسإولٌة الإدارة الناتجة عن تصرف فقد قضى  الجزابري

    ٌما بشخص معٌن جس لوابح عامة التً من شؤنها أن تلحق ضررا بالؽا و ات وتنظٌم تصدره من ما

 تحمل المضرور ، أي عدمالعامة عددا ضمانا لاحترام مبدأ المساواة أمام الأعباء أو الأشخاص محددٌن

 ماماواة ألمبدأ المس و، (2)المواطنٌن تستفٌد منه  الإداري ما دامت عامة الجمهور و لوحده آثار النشاط

 تتجسد المنافع التً تتمثل و حٌث تتمثل الوجه الأول فً المساواة فً الحقوق و وجهان الأعباء العامة و

 المرافق العامة أما الوجه الثانًأمام خدمات  أمام الوظابؾ العامة و قٌودها فً المساواة أمام القانون و

 تحرمهم فً المساواة أمام العامة التً تتجسد والواجبات  التكالٌؾ و فً المساواة فً الأعباء و ٌتمثل 

، حٌث تسمح المسإولٌة بسبب الإخلبل لمبدأ المساواة أمام أعباء العامة بالتعوٌض عن (3) الضرابب

، كما هً الحال عند تطبٌق قواعد قانون أعمال الإدارة بدون خطؤ تصرفات و الأضرار الناشبة عن

الأضرار الناجمة  تقدٌرٌة فً منح أو منع إعطاء رخصة أو شهادة واستخدام الإدارة لسلطتها ال البناء و

      ً عن امتناع الإدارة بتنفٌذ الأحكام والقرارات القضابٌة بداعً المحافظة على النظام العام العمران

 ، ما ٌمز هذه المسإولٌة بؤن الضرر محل المطالبة بالتعوٌض لٌس ناشبا عنأو المصلحة العامة العمرانٌة

حتمٌة لبعض  إنما نتٌجة طبٌعٌة و دث كما هً الحال بالنسبة للمسإولٌة على أساس المخاطر وحا

 .منها حق البناء التدابٌر بسبب آثارها على بعض الأفراد تمت التضحٌة ببعض من حقوقهم و الأوضاع و
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خاصا بتحمله إنما ٌلزم أن ٌكون الضرر  و الصالح العام، كما لا ٌشترط تحقق الضرر فحسبـ لتحقٌق 

   (1)ؼٌر عادي لبلوؼه حدا من جسامة. ، وبعض الأفراد الجماعة

 الصادر قراره فً الجزابري الدولة مجلس قضى مامن تطبٌقات القضابٌة لهذه المسإولٌة  و        

 أنه المستؤنؾ، طرؾ من المقدمة الوثابق و الملؾ دراسة من ٌتضح حٌث» بؤنه  19/04/1999 بتارٌخ

 برخصة استفاد ثم 03/05/1983 فً مإرخ مربعا، متر 150 مساحتها أرض قطعة منح بقرار استفاد

 ،الشراقة  بلدٌة ربٌس طرؾ من له سلمت الوثابق هذه أن حٌث، 05/05/1983هذا بتارٌخ  البناء و

 هذه أن و الشراقة بلدٌة عن مستقلة بلدٌة فادٌت أولاد أصبحت 1984 لسنة الإداري التنظٌم بعد أنه حٌث

 به التزمت ما تنكر أن تستطٌع لا و ،الشراقة بلدٌة على كانت التً بالالتزامات ملزمة الجدٌدة البلدٌة

 طبقا هذا و تنكرها، أن الثانٌة للبلدٌة ٌمكن لا حقوقا أنشؤ الأخٌرة هذه به التزمت ما أن ،الشراقة بلدٌة

 .1984 لسنة الإداري التنظٌم أنشؤ الذي للقانون

 مواطنٌن لأن وحده، المستؤنؾ تحرم أن علٌها المستؤنؾ للبلدٌة ٌمكن لا ذلك، على زٌادة أنه و       

 بناء فً ٌباشروا لم أنهم رؼم منهم تنزع لم لكن المكان، نفس فً أرض بحصص آخرٌن استفادوا

 لما و البطلبن، ٌستلزم و، قانونً ؼٌر فاٌت أولاد بلدٌة ربٌس اتخذه الذي القرار فان فلهذا مساكنهم،

 (2)قرارهم. إبطال ٌجب و القانون تطبٌق أساءوا الأولى الدرجة قضاة فإن ذلك بؽٌر قضوا

 دارة أثناء ممارسة اختصاصاتها أضرارا إمن بٌن تطبٌقات هذه المسإولٌة هو مماطلة  و        

ٌقرر فً هذه الحالة قٌام دعوى التعوٌض دون أن تبنى على أساس الخطؤ لأن الضرر   الإداري فالقاضً

لكن هذا التماطل كان من  الذي أصاب صاحب الرخصة أو شهادة ضرر ؼٌر طبٌعً بسببها لإدارة و

 هذا لٌتؤكد بان هذه القطعة مثال ذلك تماطل فً منح رخصة البناء و أجل تحقٌق المصلحة العامة و

ستكون محل نزع الملكٌة للمنفعة العامة فالإدارة تسؤل مجال البناء والتعمٌر على التماطل فً اتخاذ 

رر على أساس الإجراءات التً كانت ترتب عنها ضررا فهنا القاضً الإداري ٌلتزم بتعوٌض الض

 المسإولٌة بدون خطؤ.
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هذه المسإولٌة هو عدم فرض احترام قواعد العمران من قبل الإدارة فالسلطة  كذلك من تطبٌقات       

   التنظٌمات خاصة  معاقبة كل شخص لا ٌحترم القوانٌن و خول لها المشرع سلطة الحفاظ و الإدارٌة

الصادرة القرارات القضابٌة  حكام وفً مجال العمران فمثلب إذا تعلق الأمر بامتناع الإدارة عن تنفٌذ الأ

، فربٌس المجلس ى أساس العدالة بٌن جمٌع الأفرادشهادات التعمٌر لابد أن تكون عل فً مجال رخص و

       الشعبً البلدي ملزم بالسهر على مراقبة الدابمة لمطابقة عملٌات البناء ذات العلبقة ببرامج التجهٌز

هذا من أجل المحافظة  و، (1) لٌم الولاٌةكذا على الوالً أن ٌراقب تنفٌذ جمٌع مخطط تهٌبة إق و السكن و

لو ترك هذا  حتى و، الالتزام قٌام مسإولٌة بدون خطؤ على النظام العام وٌرتب عن إخلبل الإدارة بهذا

 الإدارة فإنها تظل مسإولة فً مواجهة المتضررٌن نتٌجة عدم احترام قواعد البناء. المجال فً تقدٌر

 ( NAVARRA )فرض احترام قواعد العمران تلمس أكثر فً قضٌة إن قاعدة المسإولٌة بسبب        

 وسقؾ كشكٌن ببناء قام الذي و له المجاور البانً من المحافظ إلى  NAVARAالسٌد تظلم بحٌث

 لقواعد مراعاة دون و بالبناء ترخٌص على الحصول دون الحافلة لتوقٌؾ مخصص المسلح بالاسمنت

 رؼم المحافظ لكن ملكٌته، فً مٌاهه مجاري تصب الفوضوي البناء هذا أصبح بحٌث التعمٌر، و البناء

ا تذكٌره  84 المادة أحكام لمخالفته البناء هدم لطلب القضاء إلى الأمر رفع عن أمتنع المعنً قبل من مرار 

 13 فً المإرخ 461-62المرسوم رقم  أحكام احترام فرض إلى ٌسع لم و السكن، و التعمٌر قانون من

 عن تعوٌضه ٌطلب الإدارٌة المحكمة أمام دعوىNAVAR السٌد  رفع حٌث 1662 سنة أفرٌل

 المخالفة وقؾ على العمل برفضها الإدارٌة السلطة بؤن مصرحة دعواه فقبلت أصابته التً الأضرار

 أرى لذلك خلبفا الفرنسً الدولة مجلس لكن ، المدعً تعوٌض ٌستوجب خطؤ ارتكبت قد تكون المسجلة

 السلطة ٌمنع تنظٌمً أو تشرٌعً نص لأي وجود فلب التقدٌرٌة السلطة ضمن ٌندرج الامتناع هذا أن

  التعمٌر قانون لأحكام المخالؾ البناء هدم لطلب القضاء إلى لجوبها ملببمة مدى تقدٌر حق من الإدارٌة

 ممارسة مجرد إنما و بخطؤ لٌس السلبً الإدارة موقؾ فمع اعتبار، له المطبقة التنظٌمٌة النصوص و

 المسإولٌة تقدٌر سوى الفرنسً الدولة لمجلس ٌبق لم فإنه التقدٌرٌة، السلطة ضمن المندرجة لصلبحٌاتها

 المجتمع أفراد بقٌة مع بالمقارنة NAVARA السٌد فٌها أصبح التً المساواة عدم حالة لرفع خطؤ دون

 على بالسهر الإدارة التزام عدم بسبب لوحده تحملها التً العادٌة ؼٌر و الخاصة جراء الأضرار من

 (2).البناء و بالتعمٌر المتعلقة التنظٌمٌة و التشرٌعٌة النصوص احترام

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 بالولاٌة.المتعلق  07-12ن قانون م 78المتعلق بالبلدٌة والمادة  10-11من قانون  115المادة  -1
ة وتطبٌقاتها فً القانون الإداري، دراسة مقارنة، أورده كمال ، المسإولٌة عن الإخلبل لمبدأ المساوامسعود شٌهوب -2

 .133-132 ص ص ،مرجع سابق ،محمد أمٌن
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 الفرع الرابع

الآثار  وعلى القرارات المتعلقة برخص و شهادات التعمٌر المسؤولٌة الإدارٌة دعوى شرط قٌام 

 المترتبة عنها 

شهادات  التعمٌر فلببد من  التعوٌض فً مجال رخص و قبول الدعوى لقٌام المسإولٌة الإدارٌة و       

اجتمعت ٌكون للمضرور الحق فً التعوٌض لأن الإدارة فً  من العناصر إذا تحققت و ةتوافر مجموع

لقواعد المسإولٌة الإدارٌة مفٌدة فً مجال عقود التعمٌر تخضع  مقابل ما تحوزه من سلطة تقدٌرٌة و

 التحقٌق فٌه إلى ، فمسإولٌة الإدارة فً مجال العمران تبدأ من استلبم طلب رخصة أو شهادة وعموما

  ؼاٌة البث فٌه بصدور قرار منح أو المنع أو التؤجٌل أو السحب.

هما ٌكن أساس مسإولٌتها سواء على أساس الخطؤ أو المخاطر أو المساس لمبدأ مساواة الجمٌع فم       

أمام الأعباء العامة فإن قٌامها لابد من توافر شروط و إن كان الضرر أهم شرط فلب مسإولٌة بدون 

، (1) ضاء الإداري برفضه كل دعوى التعوٌض إذا لم ٌثبت الضحٌة بوجود ضرر معٌنضرر كرسه الق

فلببد أن ٌترتب على هذا الأساس ضرر و وجود علبقة سببٌة بٌن ، (2) فإقامة المسإولٌة على التعوٌض

الضرر و الخطؤ فً إطار المسإولٌة على أساس الخطؤ و بٌن الضرر و نشاط الإدارة فً إطار 

  .سوؾ نتطرق إلى أثار المترتبة عن دعوى التعوٌض على أساس المخاطر والمسإولٌة 

 برخص و شهادات التعمٌرشروط قٌام دعوى المسؤولٌة الإدارٌة على القرارات المتعلقة أولا : 

 : الضرر القابل للتعوٌض و علبقة الضرر بالخطؤ و نشاط الإدارةتتمثل فً 

 الضرر القابل لتعوٌض -أ       

للحكم بالمسإولٌة الإدارٌة و التعوٌض فً مجال رخص و شهادات التعمٌر ٌشترط أن ٌكون هناك        

 .ضرر ناتج عن نشاط أو عمل الإدارةضرر حٌث لا تقبل دعوى التعوٌض إلا إذا كان 

       دارٌة هً أن ٌكون مإكدا و مباشراإذا كانت الشروط العامة للضرر فً مجال المسإولٌة الإ       

  ت رخص و شهادات التعمٌر تختلؾ لامادٌا فإن الشروط الخاصة بالمسإولٌة الإدارٌة فً مجا و

أساس الخطؤ أن ٌكون حقٌقٌا ، حٌث ٌشترط فً الضرر فً المسإولٌة على س المسإولٌةأسا باختلبؾ

  (3).مادٌا و مباشر، و أن ٌكون خاص و ؼٌر عادٌا فً المسإولٌة على أساس المخاطر ،مإكدا ،ثابتا

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
مجلة العلوم  ،الضرر قابل لتعوٌض فً المسإولٌة الإدارة على أساس الخطؤ فً مجال العمرانالزٌن،  عزري -1

 .83 ، ص2002جوان  ،2العدد  ،جامعة محمد خٌضر بسكرة الإنسانٌة،
     ، 2014دار وابل لنشر و التوزٌع، ، 1ط فعل المضرور و أثره فً المسإولٌة التقصٌرٌة،  بسٌم خلٌل سكارنة، -2

 .20 ص
 .271عطوى وداد، مرجع سابق، ص  -3
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 القابل لتعوٌض فً المسؤولٌة على أساس الخطأالضرر  -1       

لقٌام دعوى التعوٌض فً المسإولٌة على أساس الخطؤ لابد من توافر الأركان الثلبثة و هً الخطؤ        

       المالً  أوعلى الحق الشخصً  الاعتداءو الضرر و العلبقة السببٌة فركن الضرر الذي نعنً بٌه 

 باعتبارها ( 2) شروط فً المسإولٌة الإدارٌة على أساس الخطؤ بدوره له و، (1)أو الحرمان من هذا الحق 

مادٌا و مباشرا  ٌكون الضرر محقق و أنالمسإولٌة التً تطبق فً مجال العمران تتمثل هذه الشروط فً 

وجود ضرر إلى  فالمسإولٌة الإدارٌة فً مجال رخص و شهادات التعمٌر لا ٌمكن إثارتها إلا بإثبات و

الإدارٌة فً مجال العمران فالضرر لابد أن ٌكون  المسإولٌةب الخطؤ الذي ٌعد ركن أساسً فً جان

التعمٌر فٌمكن أن ٌحصل  ةمحقق أي ثابت و مإكد ناتج عن تطبٌق القرار المتعلق بالرخصة أو شهاد

دة المطابقة الضرر بسبب قرارات المتعلقة برخصة البناء أو التجزبة أو الهدم أو شهادة التقسٌم أو شها

كمنحها ؼٌر المشروع أو منعها أو تؤجٌلها و حالة القرار ؼٌر المشروع بتوقٌؾ أشؽال البناء أو التجزبة 

كذلك ، (3) أو التقسٌم الذي ٌنتج عنه ضرر مالً لصاحب الرخصة و ذلك نتٌجة الزٌادة فً أسعار البناء

 .لؾ موجب التعوٌض اتعتبر مضار الجوار الناتجة عن البناء المخ

   مثل الإدعاء بضٌاع حق الإٌجار بسبب عدم  الاحتمالًٌؤخذ بالضرر  الإداري لا ًالقاضإن        

       تتمثل فً  اقتصادٌةمنح رخصة البناء لصاحب المشروع فً وقتها أو الزعم بضٌاع مصلحة 

فً طلب رخصة البناء أو سحبها  تفوٌت الفرصة فً بٌع البناٌة لو أنجزت فً وقتها بسبب تجمٌد الفصل

 و قد  احتمالًتعسفٌا من قبل الإدارة ذلك أن الضرر لا ٌإخذ به فً هاتٌن الفرضٌتٌن لأن له طابع 

   التعوٌض عادل عما لحقه من »  بؤحقٌة المضرورٌن فً 28/11/2007قضى مجلس الدولة فً 

لهم فً هذا الصدد و أن التعوٌض ضرر نتٌجة تعطٌلهم عن مواصلة البناء وفقا للرخصة الممنوحة 

      المطالب به ٌجب أن ٌتناسب مع الضرر المحقق اللبحق بالمستؤنفٌن من جراء تعسؾ البلدٌة فً 

    ٌمكن بؤي حال أن ٌمتد إلى  عدم احترام إجراءات قانون التعمٌر بشؤن تحقٌق المطابقة و أنه لا

اء مساكنهم و تفوٌت الفرصة ن حرمانهم من بنبشؤ الضرر احتمالً الذي افترض المستؤنفون وقوعه

  (4) « علٌهم

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .84ص  فً مسإولٌة الإدارة على أساس الخطؤ فً مجال العمران، مرجع سابق، ضرر قابل لتعوٌض ،عزري الزٌن -1

2 -Jean Bernard Auby Hugues Périnet marquet ; Droit de l’urbanisme et droit de la 

construction , Op.cit , p 133.  

 .272ص  ،مرجع سابق عطوى وداد، -3
 .89 ، صنوٌري عبد العزٌز، مرجع سابق -4
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كما ٌشترط فً الضرر أن ٌكون مادٌا فمتى تصرفت الإدارة خطؤ أمكن للقاضً الإداري أن        

، كما ٌمكنه أن ٌقضً بالتعوٌض عن الضرار وثهاٌقضً بالتعوٌض للمدعً عن الأضرار التً ٌثبت حد

 (1)الإطار المعٌشً. المعنوٌة اللبحقة بالجمعٌات المدافعة عن البٌبة الحضرٌة و

من تطبٌقات الضرر المادي هو عدم احترام القواعد العمرانٌة مما ٌستوجب التعوٌض على  و        

حسب نص  المتمثلة فً الأضرار المرتبطة بالبناء فً حد ذاته مثل نقص المطلبت فً البناء  الضرر و

منه فعلى الإدارة أثناء منح  45 المادة التً تنص على و 175-91من المرسوم التنفٌذي  21المادة 

عدم احترام الإدارة لهذه القاعدة العمرانٌة  رخصة البناء احترام الفتحات التً تنٌر ؼرؾ المساكن و

تطبٌقا لذلك قضت المحكمة العلٌا فً قرارها بتارٌخ  ٌترتب علٌه التعوٌض بناءا على ضرر المادي و

الصٌاؼة عندما قررت تعوٌض الضحٌة التً اختنقت بمسإولٌة الإدارة عن خطؤ انعدام  17/04/1982

المنافذ اللبزمة لانفلبت الؽاز المحترق بجهاز تسخٌن  بؽرفة الاستحمام بالمستشفى بسبب انعدام التهوٌة و

الذي ٌحدد  176-91من المرسوم التنفٌذي رقم  45، 44المواد مٌاه الاستحمام تجسٌدا لنصوص 

  (2)البناء. ر والتعمٌ القواعد العامة للتهٌبة و

   كذلك الأضرار الناتجة عن إضطربات الجوار كوجود عمارة لا تحترم قواعد البعد عن محور        

قد قضى مجلس الدولة بالتعوٌض عن مثل هذا الضرر المادي فً حكم له بتارٌخ  و، (3) الطرٌق

    لمجلس الدولة  كذلك من تطبٌقات قضابٌة لضرر المادي حٌث صدر قرار، (4) 24/11/1971

   درجة أول قرار على معسكر بلدٌة المستؤنفة عابت ... حٌث ": قضى بؤن، 28/04/2011بتارٌخ 

 بهدم تقم لم المذكورة البلدٌة أن رؼم ) ب . خ ( علٌها المستؤنؾ لفابدة تعوٌض من علٌها به  قضى فٌما

      التعمٌر مدٌرٌة طرؾ من المهدمة المبانً لإخلبء العمال و النقل وسابل وفرت إنما و المعنٌة سكن

 علٌه و البناء، مقابل و المربع المتر مقابل التعوٌض تقدٌر فً بالػ قد الخبٌر أن كما، للولاٌة البناء و

           التؤسٌس لعدم الدعوى برفض جدٌد من الفصل و المستؤنؾ القرار إلؽاء المستؤنفة البلدٌة طلبت

 بمبلػ الدولة أملبك إدارة أعدته الذي البناء تقٌٌم اعتماد جدا احتٌاطٌا و أخرى، خبرة إجراء احتٌاطٌا و

 .دج 431.095.00

 

 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .139 ، صكمال محمد أمٌن، مرجع سابق -1
ٌنة القل مدٌر قطاع الصحة لمد ، وزٌر الصحة و19193، قضٌة رقم 17/04/1982رٌخ قرار المحكمة العلٌا بتا -2

 .265 صمرجع سابق، ، شهرزاد عوابد، أورده ضد السٌدٌن ) ع.م / ط (، ) ع.م / م. ص ( قرار ؼٌر منشور
 .175-91المرسوم التنفٌذي  11المادة  -3
 .87صمرجع سابق، ، فً مسإولٌة الإدارة على أساس الخطؤ فً مجال العمران ضرر قابل للتعوٌض، عزري الزٌن -4
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فً  البلدٌة قرار صادر عن أساس على كان البناء هدم بؤن ) ب . خ ( علٌها المستؤنؾ دفعت حٌث

 أن تقول أضافت و ملكٌتهم، نزعت الذٌن بالأشخاص خاصة قابمة ضمن اسمها ٌتضمن 14/03/2007

 .التؤسٌس لعدم الاستبناؾ برفض القضاء طلبت علٌه و المشروع صاحبة هً البلدٌة

 .المستؤنؾ القرار بتؤٌٌد الدولة محافظة التمست حٌث

 2م 50 مساحة على مقاما سكنا تملك ) ب . خ ( علٌها المستؤنؾ أن القضٌة ملؾ من أوراق ٌتضح حٌث

  المذكور السكن بهدم قامت البلدٌة أن و 28/01/1966 فً مإرخ بعقد ) بو . م ( المسمى من اشترته

 البلدٌة ربٌس عن الصادرة المراسلة تإكده ما هو و علٌها مقاما كان التً أرضه على استولت و

 .11رقم تحت  14/03/2007 ٌوم المستؤنفة

 بمبلػ الأرض فً ٌتمثل السوق فً الجاري السعر حسب المحلؾ الخبٌر قدره الذي التعوٌض أن حٌث

  = x 15.000.00 2م 50 بمبلػ البناء قٌمة و دج 600.000.00 =دج 12.000 2م 50

 .دج 1.350.000.00 هو الإجمالً المبلػ لٌكون دج 750.000.00

 مإرخ فً  بلدي على قرار بناء كان علٌها المستؤنؾ المدعٌة سكن هدم أن كذلك الملؾ من ثبت حٌث لكن

 البناء عن التعوٌض فً محقة ؼٌر صاحبته ٌجعل مما ،للسقوط أٌلولته بسبب 527رقم  08/12/2003

 .فقط الأرض قطعة عن التعوٌض أي علٌه، مقاما كان الذي الوعاء عن التعوٌض فً محقة تبقى لكنها و

 الأرض قطعة مقابل علٌها للمستؤنؾ عادل تعوٌض من به قضوا فٌما درجة أول قضاة أصاب حٌث

 .به المحكوم التعوٌض بخفض تعدٌله مع مبدبٌا المستؤنؾ قرارهم تؤٌٌد ٌتعٌن لذا علٌها، المستولى

 قانون من 896 المادة بنص عملب بالاستبناؾ الطعن خسر من على القضابٌة المصارٌؾ أن حٌث

 .الإدارٌة و المدنٌة الإجراءات

 لهذا ،1999 لسنة المالٌة قانون من 64 للمادة طبقا القضابٌة الرسوم دفع من معفاة البلدٌة أن حٌث لكن

 .العمومٌة الخزٌنة كاهل على تبقى فهً

 إلى به المحكوم التعوٌض بخفض تعدٌله مبدبٌا و المستؤنؾ القرار تؤٌٌد الدولة مجلس ٌقرر الأسباب لهذه

 عاتق على القضابٌة الرسوم إبقاء و الأرض عن كتعوٌض دج 600.000.00 دٌنار ألؾ ستمابة مبلػ

  ... (1)العمومٌة  الخزٌنة

لإداري ٌقصد به أن ٌكون خطؤ الإدارة أو النشاط ا من شروط ضرر كذلك أن ٌكون مباشرا و و       

 خطاو توافرها بٌن الضررهذا الشرط ٌترجم العلبقة السببٌة التً ٌلزم  ، وبسبب المباشر لحدوث الضرر

       

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ورده محمد كمال أمٌن، مرجع ، ) ؼٌر منشور ( أ28/04/2011الصادر بتارٌخ  063375قرار مجلس الدولة رقم  -1

 .142 ، صسابق
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بالتالً لا تقبل دعوى المهندس المعماري  ، وإلا بالضرر اللبحق بصاحب البناء فلب ٌإخذ، (1) الإدارة

     المإسسة على رفض طلب رخصة البناءالمشرؾ على الانجاز أو دعوى المقاول المكلؾ بالأشؽال 

جد ٌظل ؼٌر مباشر عن تصرؾ الإدارة باعتباره ناتج عن علبقة  سحبها لأن الضرر هنا متى وأو 

  (2)عقدٌة تربطهم بصاحب المشروع المعطل.

 الضرر القابل لتعوٌض فً المسؤولٌة على أساس المخاطر -2       

ٌشرط فً تطبٌق نظرٌة المخاطر كؤساس قانونً لمسإولٌة السلطة الإدارٌة دون الخطؤ مجموعة        

 ب توافرها فً المسإولٌة الادارٌةشروط العامة المطلو إلى ةبإضاف الاستثنابٌةمن الشروط الخاصة 

 ون خاصاكون استثنابً بمعنى أن ٌكبصفة عامة من توافر ركن الضرر و العلبقة السببٌة فالضرر هنا ٌ

كان للضرر  فإذا الأفرادلعدد محدود جدا من  أوو ؼٌر عادي و ٌقصد به الضرر الذي ٌصٌب فرد واحد 

فالضرر ؼٌر العادي هو الذي ، (3)مدى واسع فانه ٌشكل عببا عاما ٌتحمله الجمٌع ومانعا لحق التعوٌض

العامة التً على كل شخص فً المجتمع ٌتحملها بصفة عادٌة فالخصوصٌة فً الضرر  الأعباءٌتجاوز 

 تعتبر عنصر هاما و حاسما فً حالةالعامة فان خصوصٌة الضرر  الأعباء أمامالمساواة  بمبدأترتبط 

 الأشخاصالضحٌة قد تمت معاملتها بدون مساواة مع  إنالمسإولٌة عن مخاطر فالضرر الخاص هو 

 لاستثنابٌة للجوار حٌث نجد معٌارو مثال عن ذلك مخاطر ا، (4)لموجودٌن فً نفس وضعٌتها ا الآخرٌن

العمومٌة بعض المضار و التً ٌجب تحملها من  الإنشاءاتٌترتب عن مجاورة  أنالخصوصٌة و ٌمكن 

 و ضرر خاص ٌعطًالخطٌرة مخاطر استثنابٌة  الإنشاءاتكان ٌترتب عن بعض  إذا إلاطرؾ الجمٌع 

ٌثبت  أنالناتجة عن المنشات العمومٌة حٌث على المتضرر  الإضرارو كذلك  ،(5)ق فً التعوٌض الح

ٌكون الضرر قد  أنلا ٌكفً  لأنهالضرر الناجم عن المنشات العمومٌة و الذي ٌتمٌز بالخصوصٌة 

 أنبمعنى  الآخرٌنٌكون هذا الشخص الوحٌد الذي ٌتحمل الضرر دون  أن إنماشخص واحد و  أصاب

بذواتهم لا ٌشاركهم فٌه بقٌة  نمعنٌٌ أشخاصعدة  أوٌكون الضرر قد انصب على شخص معٌن 

الضرر هنا ٌصبح عاما و ٌفقد  فإذا الأشخاصعدد ؼٌر محدود من  أصابكان الضرر  إذا أماالمواطنٌن 

ٌراعً الظروؾ المحٌطة بكل قضٌة و صفة المتضرر من المنشؤة  إنالخصوصٌة و ٌبقى على القاضً 

  (6). لعمومٌةا

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .90 ص ، مرجع سابق،فً مسإولٌة الإدارة على أساس الخطؤ فً مجال العمران ضرر قابل لتعوٌض ،عزري الزٌن -1
 .90 عبد العزٌز، مرجع سابق، ص نوٌري -2
 .244ص ، مرجع سابق، د محٌوأحم -3
 .275-274 ص  ص ، مرجع سابق، وداد عطوى -4
 .245ص  ،مرجع سابق، احمد محٌو -5
 و التنمٌةالتً تسبب فٌها المنشات العمومٌة المجلة المؽربٌة للئدارة المحلٌة  الأضرارنظام المسإولٌة عن  ،محمد باهً -6

 .150ص  ،مرجع سابق ،أورده كمال محمد أمٌن، 19ص ، 2010ماي  92 عدد
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 علاقة الضرر بالخطأ وعلاقته بنشاط الإدارة  -ب      

 إثباتٌعد كافٌا لقٌامها فعلى المدعً  ركن أهم فً دعوى التعوٌض لا باعتبارهإن ركن الضرر        

توجد علبقة سببٌة بٌن  أنبدون خطؤ بمعنى  أوسبب و جود الضرر الذي ٌكون عن طرٌق الخطؤ 

انت المسإولٌة على أساس الخطؤ أو على أساس الضرر و الخطؤ أو بٌن الضرر و نشاط الإدارة سواء ك

 .المخاطر

باعتبار  الخطؤفً مجال رخص و شهادات التعمٌر تقام على فكرة و جود  الإدارةإن مسإولٌة        

هو سبب حدوث الضرر دون وجود الخطؤ  الإدارةإذا كان نشاط  أوسبب المباشر لحصول الضرر 

فالضرر ٌطالب بالتعوٌض عن كل مخالفة بعد إلؽاء القرار المطعون فٌه فلببد أن ٌرتبط ركن الضرر 

تً تربط بٌنهما فقد قضى وثٌقا مع ركن الخطؤ أو نشاط الإدارة و هو ما ٌسمى علبقة السببٌة ال ارتباطا

أن المستؤنؾ أنجز مسكنا و قامت مصالح »  22/07/2003قراره الصادر بتارٌخ مجلس الدولة فً 

   قرار بالهدم و منه تتحمل البادٌة التعوٌض إيٌكون هناك  أنالبلدٌة بهدمه هذا حسب ما ادعابه دون 

         لدٌة سواء من اجل تنفٌذ عقد إداري عملٌة الهدم ؼٌر مرتبطة بالب أنلكن بعد تؤكد مجلس الدولة 

علبقة بٌن عملٌة الهدم و هو الضرر  أٌةأو قرار قضابً أي أن البلدٌة لم تقم بعملٌة الهدم و منه لا توجد 

منه سبب الضرر اللبحق بالمستؤنؾ لا علبقة له بنشاط الإدارة و منه ؼٌاب علبقة سببٌة تربط سٌر  و

الذي ٌطالب المستؤنؾ بتعوٌضه ومنه أٌد القرار الؽرفة الإدارٌة بمجلس قضاء مصلحة البلدٌة بالضرر 

           و هو العلبقة السببٌة بٌن الضررتعوٌض لعدم توافر الشروط مجتمعة ؼلٌزان برفض دعوى ال

 (1).« و الخطؤ

م و ٌنجم عن ركن الخطؤ صدور قرار ؼٌر مشروع و هو خطؤ المرفقً الذي ٌتمثل فً عد       

رخصة تجزبة مخالفة لمبدأ المشروعٌة  أومشروعٌة القرار الإداري كما لو منحت الإدارة رخصة بناء 

منح رخصة بناء لعقار لم ٌحترم فٌه  أوشهادة مطابقة و البناٌة ؼٌر مطابقة لرخصة البناء  منح أو

للقواعد العامة للتهٌبة  رةادلإم احترام امسافة المطلبت و المناور بمعنى عد أومسافات البعد عن الطرٌق 

كذلك بالنسبة للقرارات  الشهادة و الؽٌر أوو التعمٌر مما ٌترتب علٌها مسإولٌة اتجاه طالب رخصة 

     الشهادة و قرارات الهدم رؼم سلبمة رخصة أوبرفضها ؼٌر المشروع للرخصة  ةللئدارالسلبٌة 

      فعلى المدعً إثبات مشروعة فكل هذا ٌحدث ضرر للؽٌر  بصفة ؼٌر الأشؽالالقرار وقؾ  أو البناء

 ٌرفع دعوى إلؽاء القرار ؼٌر مشروع حتى تقبل دعوى  أنالذي أحدث له ضرر و ٌجب  وجود الخطؤ

 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  .عن مجلس الدولة ؼٌر منشورصادر  22/07/2003بتارٌخ  011073قرار رقم  -1
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التعوٌض فٌما بعد فمثلب إذا صدر قرار الهدم ؼٌر مشروع ألزم بإلؽابه أولا ثم طلب التعوٌض حتى لا 

حٌث  » 23/10/2014قضى به مجلس الدولة فً قراره الصادر بتارٌخ ترفض هذه الأخٌرة و هذا ما 

أن المستقر علٌه فً القضاء مجلس الدولة أنه فً مادة التعمٌر لا ٌحق للشخص المضرور من عملٌة هدم 

قرار الهدم لأن هذا القرار  إبطالالبناء أن ٌلجؤ إلى القضاء الإداري بؽرض طلب التعوٌض سوى بعد 

 .صادر عن سلطة إدارٌة رسمٌة ٌبقى منتجا لأثاره القانونٌة ما لم ٌتم إلؽاإه

حٌث أمام هذا الوضع تكون دعوى المدعٌة المستؤنفة ؼٌر مإسسة و هو ما ٌستدعً رفضها مثلما        

 (1).«قضى به قضاة أول درجة لذا ٌتعٌن تؤٌد حكمهم المستؤنؾ 

  دعوى المسؤولٌة الإدارٌة على القرارات المتعلقة برخص و شهادات التعمٌرالمترتبة عن  ثارالآ: ثانٌا

انت مسإولٌة بعد توافر الشروط الشكلٌة و الموضوعٌة لدعوى التعوٌض ٌقرر القاضً ما إذا ك       

ة على خطؤ الإدارة ٌعاٌن المسإولٌة الكاملة المإسس ، أي ٌمكن للقاضً الإداري أنالإدارة قابمة أم لا

المتمثل فً عملها المادي أو قراراتها ؼٌر المشروعة فٌصدر القاضً قراره بتحمٌلها كامل المسإولٌة 

ٌعفً الإدارة من  أنبالؽٌر أو  قاللبحبصاحب رخصة أو الشهادة و ضرر  قاللبحعن الضرر 

اط الإدارة فالقاضً إما ٌقرر مسإولٌتها فً حالة ؼٌاب العلبقة بٌن الضرر و الخطؤ أو بٌن الضرر و نش

بالمضرور أو أن ٌقرر تخفٌؾ مسإولٌتها كؤن تصدر رخصة  قاللبحمسإولٌة الإدارة كاملة عن الضرر 

أو الشهادة بناءا على وثابق مزورة دون أن تتؤكد من صحة الوثابق فهنا المسإولٌة تكون مزدوجة بٌن 

و توزع بٌن الطرفٌن و قد توزع بٌن سلطات عن الإدارة  ةالمسإولٌالإدارة و المضرور حٌث تخفؾ 

العمومٌة كؤن تقوم البلدٌة بعملٌة الهدم لبناٌة مرخصة قانونا معتمدا على محضر معٌب من قبل أعوان 

التعمٌر و قد تعفى البلدٌة من المسإولٌتها فً حالة ثبوت سوء نٌة طالب الرخصة أو الشهادة فً تمرٌر 

       إٌقاع الإدارة فً المحظور عن طرٌق تقدٌم تصرٌحات كاذبة  المعطٌات المقدمة فً ملؾ محاولا

و قد قضى مجلس الدولة فً قراره  (2) وثابق مزورة خصوصا بعدما تتم متابعته و إدانته جزابٌا أو

ٌفصلها قد نشؤ عن سبب  قاللبحإذا أثبتت الإدارة أن ضرر  »على أنه  19/11/2009الصادر بتارٌخ 

الواقعة على عاتقه بموجب نص قانونً ٌفرض علٌه القٌام بشًء ما لتفادي  بالالتزاماتالمضرور  إخلبل

 (3).«الخطر فإنه لا ٌمكن تحمٌلها مسإولٌة التعوٌض عوقوو 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
مرجع ، أمٌنٌر منشور أورده كمال محمد ؼ 23/10/2014الصادر بتارٌخ  094379قرار مجلس الدولة رقم  -1

 .138ص  ،سابق
  .91ص  ،مرجع سابق ،نوٌري عبد العزٌز -2
، ص 10مجلة مجلس الدولة العدد  19/11/2009ولة بتارٌخ دصادر عن مجلس ال 054245قرار رقم الملؾ  -3
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المستؤنؾ الذي  ربتؤٌد القرا » 28/11/2007كذلك قضى مجلس الدولة فً قراره صادر بتارٌخ        

فوق ارض بلدٌة  إنشاإهمابناء و حظٌرة تم  إزالةحكم برفض طلب التعوٌض الذي قدمه المدعى ضد 

 (1).«بدون رخصة 

بالمضرور ناتج عن خطبه و لم ٌحترم الشروط التً  قاللبحالضرر  أنفمن خلبل القرارٌن ٌتبٌن        

أوجبها القانون فهنا الإدارة لا تتحمل المسإولٌة مثلب عدم احترام صاحب رخصة البناء لأحكام الواردة 

ة فالقاضً فً رخصة و حدث ضررا فلب ٌحمل الإدارة مسإولٌتها أو قٌامه بعملٌة البناء دون رخص

الإداري ٌقضً بالتعوٌض عن الضرر المادي للمدعً فً حالة خطؤ الإدارة  و قد قضى بالتعوٌض عن 

الضرر المعنوي و هو التعوٌض عن طرٌق الإضطربات التً ٌثبت المدعً حدوثها له متى كانت هذه 

ً لحقت ناتجة عن تصرؾ الخاطا للئدارة أو التعوٌض عن الأضرار المعنوٌة الت الاضطرابات

بالجمعٌات التً تدافع عن المحافظة على البٌبة الحضرٌة على أن ٌكون التعوٌض فً حدود طلب 

 ( 2).المتضرر تطبٌقا للقاعدة العامة التً تقضً بؤنه لا ٌجوز للقاضً الحكم بؤكثر مما طلب منه

 الثالثالمبحث 

 لوقف تنفٌذ قرارات المتعلقة استعجالٌةدعوى 

 التعمٌرشهادات  برخص و

، حٌث ٌتم اللجوء إلٌه فً حالات داري هو قضاء استثنابً ؼٌر عاديإن القضاء الاستعجالً الإ       

       ذلك ٌتوفر عنصر الاستعجال الذي ٌبرز تدخل قاضً الاستعجال فً المنازعة الادارٌة استثنابٌة و

تة دون اكتساب حق أو إهداره ذلك هذا لتوفر الحماٌة القضابٌة بصفة مإق خاصة المتعلقة بالتعمٌر و و

العادٌة التً تباشر بها  الإجراءاتخاصة ؼٌر تلك  قضابٌة استثنابٌة و إجراءاتعن طرٌق مباشرة 

التً تقضً مدة طوٌلة حتى ٌقوم قاضً الموضوع بفحص جدٌة النزاع  و ،(3)الدعوى الادارٌة 

الذي ٌشكل رأٌه من ظاهر  الإداري ، على عكس قاضً الاستعجالتشكٌل رأٌه روح علٌه والمط

توافر عنصر  ذلك على سبٌل الاستبناس بها من أجل تقدٌر المستندات المطروحة أمامه و الأوراق و

ا ٌحكم بإجراءالاستعجالً فٌها فقط  ٌ ا أو عاد  ٌ  مإقت لمنح حماٌة  ، فالقاضً الاستعجال سواء كان إدار

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .92ص  ،مرجع سابق، نوٌري عبد العزٌز -1
 .279ص ، مرجع سابق، عطوى وداد -2
الوطنً للؤشؽال  ، دٌوان1قاته فً النظام القضابً الجزابري، طبعة ، القضاء المستعجل تطبٌالؽوثً بن ملحة -3

 .05 ، ص2000الجزابر، سنة التربوٌة، 
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فالقرارات الادارٌة تنفذ بمجرد صدورها ، (1)الفصل فٌه  قضابٌة مإقتة دون التطرق لموضوع النزاع و

خاصة أن دعوى  تداركها والتً قد ٌترتب علٌها أضرار ٌصعب  خاصة المتعلقة برخصة أو شهادة و و

 استعجالٌهأضرار فمكن القانون للمدعً أن ٌرفع دعوى  إحداثتتطلب وقت طوٌل مما ٌإدي إلى  الإلؽاء

ٌتطلب فٌها وقؾ تنفٌذ هذا القرار المتعلق بالرخصة أو شهادة كإجراء تحفظً حتى ٌتم الفصل فً دعوى 

القوة التنفٌذٌة للقرارات الادارٌة الانفرادٌة المتعلقة  ٌعد استثناءا عن القاعدة العامة التً تعطً و الإلؽاء

 فمن خلبل المبحث سوؾ نتطرق إلى: ،بالرخصة أو شهادة بمجرد صدورها

المتعلق برخص و شهادات  الإداريرفع دعوى وقؾ تنفٌذ القرار  إجراءات والمطلب الأول: شروط 

 التعمٌر.

 .المتعلق برخص و شهادات التعمٌر الإداريآثار وقؾ تنفٌذ القرار  المطلب الثانً: طبٌعة و

 المطلب الأول

 الإداريرفع دعوى وقف تنفٌذ القرار  إجراءات وشروط  

  المتعلق برخص و شهادات التعمٌر.

مشروعٌة القرارات  حرصا منه للحفاظ على قاعدة سلبمة وصحة و إن المشرع الجزابري و       

من جهة أخرى حتى لا ٌسمح للطعون ضد هذه القرارات  و، عقود التعمٌر من جهة المتضمنالادارٌة 

 ءباللجوالتً قد تكون عابقا أمام تحقٌق المصلحة العامة لم ٌسمح  ؼٌر الجدٌة بؤن تشمل نشاط الإدارة و

     ، بحٌث أنهبشروط محددة فً حدود ضٌقة و ابٌة وإلى وقؾ تنفٌذ القرارات الإدارٌة إلاّ بصفة استثن

       إنما وضع مجموعة من القٌود على سلطة قاضً الاستعجال الإداري لم ٌترك المسؤلة مفتوحة و

، فقد أجاز المشرع الجزابري للمدعً أن ٌتقدم أمام قاضً ٌؤمر بوقؾ تنفٌذ القرار الإداري حتى

ة التقسٌم الذي الاستعجالً طالبا منه وقؾ تنفٌذ القرار المتضمن رخصة البناء أو رخصة الهدم أو شهاد

إجراءات التً ٌحددها القانون  هذا طبقا للشروط و قد ٌنجم عنهم أضرار ٌصعب تداركها فٌما بعد و

متضمنة وقؾ تنفٌذ القرار المتضمن رخصة أو شهادة التعمٌر هو  استعجالٌهكالدعوى هنا هً دعوى 

حة قبل أن ٌتعرض لنتابج سرٌع لحماٌة مصال إجراء مإقت و لاتخاذإجراء مإقت ٌطلبه أحد الأطراؾ 

   (2)ٌصعب تداركها.

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ونٌة للنشر والتوزٌع، لدجتهاد القضابً المقارن، دار الخ، مدعما بالاقضاءا ، قضاء الاستعجال فقها وطاهري حسٌن -1

 .08 ، ص2005سنة 
2- Charles Debbasch, Institution et droit administratif l’action et le contrôle de Administratif, 

Collection Thémis , Paris, 1978, p 453.   
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أن  الاستعجالًكاستثناء عن الأصل العام ٌجوز للقاضً الإداري  ، والقاعدة العامة خروجا عن و       

 إتباع ولكن وفق شروط محددة ٌجب توافرها  ٌؤمر بوقؾ تنفٌذ القرار المنظمة رخصة أو شهادة و

الإدارٌة  من قانون إجراءات المدنٌة و 833إجراءات معٌنة لرفع دعوى الاستعجالٌة وفقا لنص المادة 

ار الإداري المتنازع ، تنفٌذ القرالمرفوعة أمام المحكمة الإدارٌة لا توقؾ الدعوى» التً تنص على أنه 

 ، مالم ٌنص القانون على خلبؾ ذلك.فٌه

القرار  تنفٌذ، بوقؾ تؤمر بناء على طلب الطرؾ المعنً ؼٌر أنه ٌمكن للمحكمة الإدارٌة أن       

فمن خلبل نص المادة فؽن القرارات الإدارٌة لا توقؾ تنفٌذها فً الأصل إلا فً حالات  «الإداري 

التً  إجراءات محددة فً القانون و لكن بشروط و ٌقدرها القاضً ٌمكن فٌها وقؾ تنفٌذها و استعجالٌه

 نتطرق إلٌها من خلبل هذا المطلب.سوؾ 

 الفرع الأول

 التعمٌر برخص و شهاداتري المتعلق الإداشروط قبول دعوى وقف تنفٌذ القرار 

هناك جملة من شروط الواجب توافرها حتى ٌمكن القاضً الاستعجال الإداري أن ٌؤمر بوقؾ        

 تنفٌذ القرار الإداري خاصة فً مجال التعمٌر بإضافة إلى شروط انعقاد اختصاصه لابد من توافر 

             هذه الشروط تتمثل فً الشروط الشكلٌة  الإداري وشروط أخرى حتى ٌتمكن من إٌقاؾ تنفٌذ القرار 

 الموضوعٌة. و

 الشروط الشكلٌة أولا:

 تتمثل هذه الشروط فً ماٌلً:       

المدنٌة  إجراءاتمن قانون  834ـ أن ٌرفع طلب وقؾ التنفٌذ فً شكل دعوى مستقلة حسب نص المادة 

وقؾ تنفٌذ فً « لزامٌة إلى وقؾ التنفٌذ بدعوى مستقلة تقدم طلبات إ» الإدارٌة التً تنص على أنه  و

 أو مرفقا بها. إلؽاءذات صفحة دعوى 

 إذا ختصة حٌث تختص المحكمة الإدارٌة ـ ترفع دعوى وقؾ تنفٌذ القرار أمام الجهات القضابٌة الم

     كانت رخصة أو الشهادة صادرة من ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو الوالً أما إذا كانت صادرة 

الفقرة  833لكن طبقا لنص المادة ، (1)من الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر تكون من اختصاص مجلس الدولة 

 تؤمر بناء على طلبؼٌر أنه ٌمكن للمحكمة أن »الإدارٌة تنص على  الثانٌة من قانون إجراءات المدنٌة و

  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  ق إ م إ.من  912 المادة و 911المادة  -1
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ا على   ، وفقا لنص المادة نستنتج أن قاضً الموضوع «وقؾ بتنفٌذ القرار الإداري بعنً مالطرؾ ال بناء 

لم تنص على أن  طلب المعنً أن ٌؤمر بوقؾ تنفٌذ رخصة البناء أو رخصة الهدم أو شهادة التقسٌم و

 شكلإلاّ فً  اختصاص ٌإول إلى قاضً استعجال فً حٌن أنه من ناحٌة العملٌة فلب تكون هذه الدعوى

أكد أنه مهما كان القرار  إق إ م من  920و  919لكن من خلبل النصوص  ، واستعجالٌهدعوى 

قد ٌصٌب  إن كان سلبً ٌمكن إٌقاؾ تنفٌذه من قبل قاضً الاستعجال فً حالة وجود ضرر الإداري و

وى كما ٌجوز له أن ٌتخذ بعض التدبٌر المإقتة عن طرٌق دعط أن لا ٌمس بؤصل الحق...المدعً شر

الموضوع حسب نص  المشروع إلى ؼاٌة الفصل فً دعوى ؼٌر وقؾ تنفٌذ القرار الإداري التعسفً و

 بباتنة الإدارٌة تطبٌقا لذلك صدر عن القسم الاستعجالً بالمحكمة و 09-08 من قانون 918المادة 

 البلدٌةالذي قضى بوقؾ تنفٌذ القرار الصادر عن  11/00619تحت رقم  05/09/2011 المإرخ فً

حٌث أنه من المقرر قانونا أن القرار الذي ٌصدره ربٌس المجلس الشعبً البلدي ٌكون » الذي جاء فٌه  و

حٌث ٌبدو من محضر معاٌنة  ، وبل تحرٌر محضر المعاٌنة المخالفةبعد تحرٌر محضر المعاٌنة لا ق

بالهدم صدر بتارٌخ  لقفً حٌن أن القرار المتع 24/08/2011أنه محرر بتارٌخ  03المخالفة رقم 

شروعٌة القرار المراد وقؾ حٌث ٌبدو مما سبق أنه هناك شك جدي حول عدم م ، و07/07/2011

من ثمة الأمر ٌوقؾ تنفٌذ القرار  ، وابة لطلب المدعً كونه مإسس قانون، مما ٌتعٌن الاستجتنفٌذه

ٌة الفصل فً ذلك لؽا و 2011/162تحت رقم  07/07/2011الصادر عن المدعى علٌه بتارٌخ 

  (1)....«عالموضودعوى 

فوفقا لهذا الشرط فإن دعوى وقؾ تنفٌذ رخصة أو شهادة ٌؤخذ طرٌقٌن إما عن طرٌق قضاة        

على أنه تفصل التشكٌلة التً تنظر فً الموضوع طلبات الرامٌة إلى  836الموضوع حسب نص المادة 

الاستعجال بتشكٌلة جماعٌة المنوط لها بالبث فً دعوى إما عن طرٌق  وقؾ تنفٌذ القرار بؤمر مسبب و

 (2)الموضوع.

ٌؤمر قاضً الاستعجال »  من قانون إ م إ التً تنص على أنه 918لكن وفقا لنص المادة  و       

الذي ٌكون فً شكل  ٌفٌد أن القاضً الفرد ٌصدر أمر بوقؾ التنفٌذ كتدبٌر مإقت و«  بالتدابٌر المإقتة

 (3)لحسن الفصل فً الطلب الأصلً بالوقؾ من قضاة الموضوع. أمر على عرٌضة

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
، مجلة البدر، جامعة دور الإدارة المحلٌة والقضاء الإداري فً الرقابة علة منازعات التعمٌر والبناء، صادق بن عزة -1

 .06 ، صوالسنةبشار، دون ذكر العدد 
 من قانون إ م إ. 917المادة  -2
 .224 ص ،شهرزاد عوابد، مرجع سابق -3
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الاستعجالٌة إلزامٌة إلى وقؾ تنفٌذ فلب ٌجوز للقاضً الاستعجال الإداري أن ٌفصل فً الدعوى        

قرار إداري المتضمن عقود التعمٌر إذا كان المدعً لم ٌرفع دعوى الإلؽاء ضد هذا القرار أمام قاضً 

الشرط كما مكرر من ق إجراءات المدنٌة الملؽى لا ٌشترط هذا  171لكن وفقا لنص المادة  الموضوع و

صادرة عن قضاء الاستعجال  استعجالٌههناك أوامر اختلؾ حول الشرط حٌث  أن الاجتهاد القضابً

 الإداري قضت برفض طلب وقؾ تنفٌذ القرار الإداري نظرا لعدم رفع المدعً لدعوى إلؽاء ضد هذا

 2004-06-15هذا ما أكدته الؽرؾ المجتمعة لمجلس الدولتٌن خلبل قرارها الصادر بتارٌخ  القرار و

إلا  ، ومتزامنة معه أودعوى إلؽاء سابقة أن ٌرتبط حتما بلما اشترطن أن طلب توقٌؾ القرار ٌجب 

أجازت وقؾ تنفٌذ القرارات الإدارٌة على  استعجالٌههناك أوامر  و، (1)ٌعتبر الطعن ؼٌر مقبول شكلب 

 رؼم من عدم رفع دعوى فً الموضوع.

لتنفٌذ ٌرى الدكتور مسعود شٌهوب أن اشتراط دعوى فً الموضوع قبل رفع دعوى وقؾ ا و       

أن ٌطلب وقؾ التنفٌذ القرار الإداري  ٌستفٌد فً ذلك إلى أنه لا ٌعقل القرار الإداري أنه شرط منطقً و

بالتالً فلب فابدة ترجى من وقؾ بتنفٌذ قرار إداري  ، وً مدى مشروعٌة أمام قضاء الموضوعلم ٌنازع ف

 (2).لن ٌتم إلؽاءه بسبب عدم رفع المدعً دعوى الإلؽاء

لابد من ضرورة اشتراط رفع دعوى الإلؽاء قبل المطالبة ٌوقؾ تنفٌذ القرارات الإدارٌة  بالتالً و       

، حٌث أن عدم اشتراط هذا لعامة بمنع عرقلة النشاط الإدارةذلك لحماٌة المصلحة ا المطعون فٌها و

مجال العمران  الشرط ٌجعل الأفراد ٌتقاعسون فً رفع دعوى الإلؽاء ضد القرارات الإدارٌة الخاصة فً

الاستعجالٌة  فً حالة قبول الدعاوي التً أوقفوا تنفٌذها بموجب الأوامر الاستعجالٌة بوقؾ التنفٌذ

، كما أن مفعول الأمر الاستعجالً بوقؾ التنفٌذ رخصة أو شهادة ٌنتهً بفصل المرفوعة  من طرفهم

رتها الأخٌرة من قانون الإجراءات فق 834هذا ما أكدته المادة  و، (3)قاضً الموضوع فً دعوى الإلؽاء 

، كما أن دا لإلؽاء القرار المشوب بعٌب ما، لأن وقؾ تنفٌذ رخصة أو شهادة ٌعتبر تمهٌدارٌةالإ المدنٌة و

بالتالً فؽنه على المدعى أن  ، وو شهادة هو متفرع عن طلب الإلؽاءوقؾ طلب وقؾ التنفٌذ رخصة أ

هو أن  ذلك لسبب آخر و عمٌر مرفقا مع طلب الإلؽاء وٌرفع طلب وقؾ التنفٌذ رخصة أو شهادة الت

أجّل تنفٌذه إلى تارٌخ  ٌكتسب الصفة التنفٌذٌة منذ صدوره إلا إذا ركان والقرار الإداري ٌكون كامل الأ

 (4).بالتالً خطر التنفٌذ ٌكون منذ صدور القرار الإداري محدد و

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .105 ، ص2004، سنة 1مجلة مجلس الدولة، العدد  -1
   ، 2005دٌوان المطبوعات الجامعٌة، ، ، الطبعة الثالثة2مبادئ العامة للمنازعات الإدارٌة، ج ، المسعود شٌهوب -2

 .513 -512ص  ص
  .182 ، ص1993ستعجل فً الأمور الإدارٌة، مطابع عمار قرضً، سنة ، القضاء المدٌبشٌر بلع -3
.278 ، ص1995مكتبة الثقافة للنشر والتوزٌع، عمان، ،  ،1طبعة  لؽاء، دراسة مقارنة،إ، قضاء محمد العٌادي -4
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المتعلق بعقود التعمٌر لم ٌنفذ بعد الوقابع أن هذا لا ٌعتبر  الشكلٌة أن ٌكون القراركذلك من شروط       

إنما ٌعد قٌدا ٌمنع من الحكم بوقؾ التنفٌذ لأنه الآمر بوقؾ  شرطا حقٌقٌا فً تقدٌم طلب وقؾ التنفٌذ و

 ار الحكم بالإلؽاء التنفٌذ فً حد ذاته ٌعتبر إجراء وقابٌا ٌقضً الحماٌة العاجلة لمركز الطاعن قبل إصد

  (1).قبل تمام تنفٌذ القرار و

  بهذا نجد  ، والتنفٌذ بعد تمامه أو الشروع فٌهلكن الاختلبؾ ٌكمن حول مدى جواز طلب إٌقاؾ       

      لو كانت الإدارة قد نفذته ٌعنً أن تنفٌذ  من ٌرافع عن فكرة جواز إٌقاؾ تنفٌذ القرار الإداري و

    ،وز  للئدارة أن ٌستفٌد من تصرفهاٌحول دون الحكم بوقؾ تنفٌذه على أساس أنه لاٌجدارة القرار لا إ

       دعوى الإلؽاء  هذا الرأي ٌنطبق على قرارات الهدم مثلب التً تنفذ رؼم سلبمة رخصة البناء و و

سفات الإدارة ، بالإضافة إلى تعؤ الإدارة فً تطبٌق القانون واردأو وقؾ التنفٌذ جارٌة باعتبار أن خط

بٌن المواطن علما أن قطاع التعمٌر من اختصاص هٌبة  بٌنها و تجاوزاتالؽالب عن  الناتجة  فً 

 على فٌه الشروع أو تمامه بعد التنفٌذ وقؾ مفاده جواز طلب هذا الرأي و، (2)منتخبة أكثر منها معٌنة 

 القول أن و للقانون، المخالفة تصرّفاتها من الإدارة تستفٌد أن ٌجب لا أنّه الشؤن هذا فً القاعدة أنّ  اعتبار

 الإسراع إلى الإدارة ٌدفع قد تنفٌذه فً شرع الذي أو المنفّذ الإداري القرار تنفٌذ بإٌقاؾ الحكم جواز بعدم

 (3).مهمته تعطٌل و الواقع الأمر أمام القضاء وضع أجل من المشروع ؼٌر قرارها تنفٌذ فً

 ثانٌا: الشروط الموضوعٌة

بالإضافة إلى الشروط الشكلٌة الواجب توافرها فً دعوى وقؾ تنفٌذ القرار الإداري هناك شروط        

 تتمثل فً ماٌلً: لابد من توافرها و موضوعٌة

هو  ـ أن ٌنجم فً حالة تنفٌذ القرار المطلوب وقؾ تنفٌذه فً مجال العمران أضرار ٌصعب تداركها و

وقؾ تنفٌذ القرار الإداري المطعون فٌه بالإلؽاء لتدارك ما قد الشرط الموضوعً و الذي ٌبرر طلب 

ٌعبر عن شرط الضرر بشرط الاستعجال وهو ضرورة  ٌنجم عن تنفٌذه من أضرار ٌتعذر إصلبحها و

الإجراءات العادٌة للمتقاضً نتٌجة توافر ظروؾ  إتباععلى الحماٌة القانونٌة العاجلة التً لا تتحقق من 

 (4).إصلبحه وق الخصم أو تتضمن ضررا قد ٌتعذر تداركه تمثل خطرا على حقو

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .202 ، صالشرٌؾ البقالً، مرجع سابق -1
  .227 ص شهرزاد عوابد، مرجع سابق، -2
 .203 الشرٌؾ البقالً، مرجع سابق، ص -3

4 - Charles Debbasch, Droit administratif, Op.cit. P 453. 
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بالتالً فإن طلب وقؾ تنفٌذ رخصة أو شهادة أو أي قرارات تصدرها الإدارة منها قرار الهدم  و       

ٌصعب تداركه فً حالة إلؽاء  ما تستجٌب إلٌه المحكمة ما و ذلك تفادٌا للضرر الذي قد ٌحصل وفؽالبا 

 (1)القرار المطعون فٌه.

رٌفه تاركا الاستعجال لكن دون التطرق إلى تعإلى حالة  ق إ م إمن  919قد أشارت المادة  و       

شرع لتعرٌؾ حالة الاستعجال أو إعطابه فً الحقٌقة إن أي محاولة من الم المجال للبجتهاد القضابً و

بالتالً فإن حالة استعجال  إنما ترك الأمر للسلطة تقدٌرٌة له و قابمة حصرٌة بحالاته فهذا ٌقٌد القاضً و

قد قضى مجلس الدولة الجزابري  و ،(2) للئصلبحتقوم بمجرد وجود وضعٌة ٌخشى أن تصبح ؼٌر قابلة 

المستؤنؾ خرق عمدا القانون من خلبل شروعه فً » ى أنه عل 25/05/2004قراره الصادر بتارٌخ 

القاضً الاستعجال تمسك عن صواب باختصاصه لمعاٌنة  ، واء قبل الحصول على رخصة البناءالبن

الحالة المستعجلة التً تمٌز طلب البلدٌة لوقؾ أشؽال البناء المقامة من المستؤنؾ لا سٌما أن مواصلة هذه 

 (3).« سٌنتج ضرر لا ٌمكن إصلبحه علٌها الأشؽال المتنازع

ٌمكن لكل متضرر » بؤن  22/12/1991كما قضت المحكمة العلٌا فً قرارها الصادر بتارٌخ        

من ثمة النفً عل  من قرار ربٌس المجلس الشعبً البلدي أن ٌطلب من قاضً الاستعجال وقؾ تنفٌذه و

     الحال أن المطعون ضدها لما كان من الثابت فً قضٌة  القرار المطعون فٌه بمخالفة القانون ؼٌر وجٌه و

رخصة البناء التً تحصلت علٌها فإن القضاء الاستعجالً  رس ٌتمثل فً قرار تؤسٌسها ولها حق مك

الآمر بوقؾ تنفٌذ القرار الصادر من البلدٌة المتضمن توقٌؾ أشؽالها ٌكون قد طبق القانون التطبٌق 

، قضت المحكمة الإدارٌة بمراكش فً قرارها الصادر القضابً المؽربً من التطبٌق و، (4)الصحٌح 

بٌن السٌدة أوعطة السعدٌة ضد السٌد والً مدٌنة مراكش بإٌقاؾ قرار الهدم إلى  17/03/1999بتارٌخ 

 النظر فً دعوى الإلؽاء بناءا على التعلٌل التالً:

 القاضً بهدم البناء لً مدٌنة مراكش وحٌث ٌهدؾ الطلب إلى الحكم بإٌقاؾ القرار الصادر عن وا » 

تؽطٌة البهو بدون ترخٌص مع بناء جدار على جدران  % من السطح و75شٌدته العارضة ببناء الذي 

 .«المنزل المحاذي لها 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
بسن  04-04فً ضوء القانون الحالً و مستجدات مشروع القانون رقم  المنازعات المتعلقة بالتعمٌر، ًلمزوؼمحمد  -1

 .40 ص ،2007سنة  6-5المجلة المؽربٌة للمنازعات القانونٌة، عدد مزدوج  ،أحكام تتعلق بالسكنى و التعمٌر
2 - Pierre Falck, Tribunaux  administratif et cours administratives d’appel, Berger levraut, 

Paris, 1990, p.161 et p.162. 

 .232 ، ص2004، سنة 05مجلة مجلس الدولة العدد  -3
أورده ، 127 ، ص1993، سنة 2، المجلة القضابٌة، العدد 29/12/1991بتارٌخ  89053لٌا رقم قرار المحكمة الع -4

 .95 ، صكمال محمد أمٌن، مرجع سابق
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القضاء  هو الإٌقاؾ فإن الفقه و الاستثناءحٌث أنه لما كان الأصل فً القرارات الإدارٌة هو نفاذها و  و

أن ٌكون من شؤن تنفٌذ القرار  قٌدا طلب الإٌقاؾ بتوافر شرطٌن أولهما وجود أسباب الجدٌة المبررة له و

    إلحاق أضرار لا ٌمكن تداركها حٌث إن المحكمة بعد اطلبعها على الوسابل المعتمدة فً هذا المقال 

بالأمر  بمقال دعوى الإلؽاء من ذلك عدم تبلٌؽها بمحضر المخالفة و ةالعارضتلك التً سطرتها  و

هً كلها  سٌد وكٌل الملك فً موضوع المخالفة وعدم توجٌه أٌة شاكٌة لل الفوري بإٌقاؾ الأشؽال و

 ن ٌلحق بها أضرار ٌتعذر تداركها.وسابل جدٌة تبرر الاستجابة للطلب كما أن من شؤن تنفٌذ القرار أ

ذلك بإٌقاؾ القرار المطعون فٌه إلى حٌن البث فً دعوى  حٌث إنه تبعا لذلك ٌتعٌن الاستجابة للطلب و و

 (1)الإلؽاء.

ل القرارات الصادرة من المحاكم الإدارٌة نستنتج بؤنها تستجٌب لطلب وقؾ تنفٌذ فمن خلب       

و بالتالً فإن إٌقاؾ القرار  لؽاءإجدٌة الوسابل المعتمدة فً دعوى  القرارات الإدارٌة عندما تتؤكد من

 تفحص عد اطلبع على ملؾ الموضوع وبهذا  و، (2)استعجالٌا ٌبعث الشك فً جدٌة القرار الإداري 

القرار الإداري الذي  كذا من وجود شرط الاستعجال عن طرٌقه ٌتم وقؾ تنفٌذ الوثابق و المستندات و

   ،ظروفها الدعوى و القاضً ٌستخلص حالة الاستعجال من وقابع تدخل فً نطاق رقابة المشروعٌة و

الرقابة على مدى ربط تقتصر  لا رقابة علٌه من المحكمة العلٌا عند تقدٌر ثبوت الوقابع المستعجلة و و

 تكٌٌؾ الوقابع تكٌٌفا قانونٌا. الوقابع بالقانون و

الفصل فٌها بؤمر استعجالً  على القاضً المختص فً فصل دعوى وقؾ تنفٌذ رخصة أو شهادة  و  -

بٌر المإقتة لا ٌنظر فً أصل الحق، ٌؤمر قاضً بتدا»  918أن لا ٌمس بؤصل الحق فقد نصت المادة 

لم ٌتعرض المشرع  ، ولمقصود بؤصل الحق هو جدٌة الدعوىا و، «الآجال وٌفصل فً أقرب 

أن ٌكون المطلوب مجرد إجراء وقت ٌحكم به » الجزابري إلى تعرٌفه فهناك من الفقهاء من عرفه بؤنه 

لصالح الحق الظاهر فً الأوراق دون حاجة إلى بحث المعمق عن طرٌق وسابل التحقٌق 

 (3).«الموضوعٌة....

تعرٌؾ الفقهً للؤصل الحق فإنه على القاضً الاستعجال أن لا ٌمس  من منطلق نص المادة و و       

 ٌعود الاختصاص لقاضً الموضوع لأنه ٌنشؤ  بؤصل الحق لأنه ٌعٌد المساس بالحق عن جدٌة النزاع و

 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .208 -207ص  ، صمرجع سابق ،الشرٌؾ البقالً -1
 .40، ص 2013سنة  الجزابر،بن عابشة نبٌلة، تنفٌذ مقرارات قضابٌة الإدارٌة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، -2
القضاء،  على ضوء الفقه و،  2جزء التجارٌة،  فً المرافعات المدنٌة و ، الموسوعة القضابٌةهرجهمصطفى مجدي  -3

 .25 ، ص1995الإسكندرٌة، دار المطبوعات الجامعٌة، 
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بوقؾ تنفٌذ  استعجالًحقا أو إلزاما على عاتق أحد الخصوم فعلى القاضً الاستعجال أن ٌصدر الأمر 

دون تطرق لدراسة موضوع النزاع على أن ٌكون هذا الأمر أو تدبٌر مإقتا إلى ؼاٌة الفصل فً النزاع 

إلزامه عدم  و الاستعجالالتدابٌر المتخذة لوجود  لاتخاذعلى القاضً الاستعجال أن ٌمارس اختصاص  و

ٌهدؾ  إنما س حقوق الأفراد وحكم مسبق فً الموضوع فإن وقؾ تنفٌذ لا ٌم باتخاذالإضرار بالخصم 

صدر قرار الؽرفة المدنٌة القسم الأول للمجلس الأعلى الصادر بتارٌخ  تطبٌقا لذلك إلى حماٌتها و

لٌة لا تمس متى كان من المقرر قانونا أن الأوامر التً تصدر فً المواد الاستعجا»  06/03/1985

 «. قا للقانون، فإن القضاء بما ٌخالؾ هذا المبدأ ٌعد خربموضوع الحق

، تعرض عجال بوقؾ الأشؽال المتنازع فٌهاما كان المجلس القضابً الذي أمر عن طرٌق الاست و       

 خرق القانون.  القضاء ٌكون قد مس الموضوع و ذاالملكٌة بٌن الطرفٌن، فإنه به للفصل فً

القرار المطعون فٌه تؤسٌسا عن الوجه المثار من  إبطال ومتى كان كذلك استوجب نقض  و       

  (1).هذا المبدأ الطاعن بمخالفة

الذي  07-94تجدر الملبحظة هنا أن الأمر ٌتوقؾ الأشؽال كان فً ظل المرسوم التشرٌعً         

 شؽال مما جعل فراغ قانونً قد ٌتسبب بالمساس بحقوقألؽٌت بعض مواده منها المتعلقة ٌؤمر بتوقٌؾ الأ

لم ٌتحدث على وقؾ الأشؽال بل  05-04المواطنٌن إذا ثبت خطؤ الإدارة فً الأمر بالهدم كذالك قانون 

كن لنص على صدور أمر إداري بالهدم فً حالة بالبناء بدون رخصة أو قرار قضابً بالمطابقة أو هدم 

     تجزبة  اءإنشمنه على أن توقؾ أشؽال التً تهدؾ إلى  73نص فً المادة  15-08بموجب قانون 

كذلك أكد على دور الأعوان فً إٌقاؾ  ، الأمر بالهدم إصدارم ث أو مجموعة سكنٌة بدون رخصة التجزبة

 (2)ذلك بقوة عمومٌة. و ترشاالوالأعمال أو ؼلق 

ـ لابد أن ٌسند المدعً إلى دفوع جدٌة ومإسسة فً الموضوع إذ ٌجب على قاضً الاستعجال الإداري 

 تنفٌذ القرار المتعلق مثلب برخصة البناء أو شهادة التقسٌم أن تتفحص الدفوع المقدمة فًحتى ٌؤمر بوقؾ 

، حٌث ٌسند إلى الدفوع لتقدٌر مدى مشروعٌة القرار المطعون فٌه موضوع الدعوى الأصلٌة أي إلؽاء

حتى  إنما حتى ٌستخلص عنصر الاستعجال و ، ولٌس للفصل فً دعوى الموضوعلكن  بالإلؽاء و

 فً تناقض.ادى الوقوع ٌتف

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .344 ، صسابق، مرجع أورده حمودي عبد الرزاق  34 ، ص04، العدد 1989المجلة القضابٌة سنة  -1
 ، مرجع سابق.15-08من قانون  62و المادة  73المادة  -2
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اري لوجود أسباب جدٌة ٌقصد بشرط الجدٌة الدفوع هو رجحان احتمال الحكم بإلؽاء القرار الإد و       

 (1)ٌقها إلؽاء ذلك القرار.تإسس عن طر

      30/04/2002من تطبٌقات القضابٌة لهذا الشرط قضى مجلس الدولة فً قراره الصادر بتارٌخ  و    

على أن ٌإسس وقؾ التنفٌذ على أوجه جدٌة من شؤنها أن تحدث شكوكا فٌما ٌخص الفصل النهابً فً » 

، (2)« القرار أن تقع عند التنفٌذاستحالة إصلبح الأضرار التً ٌمكن  و جسامةكذلك فٌما ٌخص  النزاع و

أنه  27/06/2002أما القضاء المؽربً نجد قرار المحكمة الإدارٌة برباط فً قرارها الصادر بتارٌخ 

ا على مقال بف» اعة الحضرٌة لحصٌن سلب جدٌدة تقدم السٌد عبد العزٌز السمكً ضد ربٌس الجم ناء 

ؾ تنفٌذ القرار المطعون فٌه الصادر المقدم إلى المحكمة الإدارٌة بالرباط بواسطة ناببه الرامً إلى إٌقا

الفوري لأشؽال البناء استنادا  ؾبالإٌقاعن السٌد ربٌس الجماعة الحضرٌة لحصٌن سلب جدٌدة القاضً 

البث فً الصابر وقؾ  ذلك إلى حٌن البث نهابٌا فً دعوى الإلؽاء و و 37إلى محضر معاٌنة رقم 

ا على حقوق الطالب و القانون و  ضرارٌة.عدم الإ ذلك حفاظ 

بعد اطلبعها على وثابق الملؾ  ملببستها و لكن حٌث أنه ٌعد إحاطة المحكمة بظروؾ القضٌة و       

تبٌن لها عدم توفر ظروؾ استثنابٌة تبرر الاستجابة للطلب مما ٌتعٌن معه التصرٌح برفضه عملب 

 (3).«المحدثة بموجبه محاكم الإدارٌة  41/90من القانون  24بمقتضٌات المادة 

ٌتضح من خلبل القرارات السابقة أن تقدٌر القاضً استعجالً الإداري للوسابل المثارة فً دعوى       

الموضوع فً هذه المرحلة هو تقدٌر أولى الهدؾ منه تفادي الأضرار التً قد تقع عن تنفٌذ الفوري 

المعتمد علٌها فً  درء الخطر المحذق بالطاعن فالقاضً ٌعتمد على دفوع الجدٌة للقرار الإداري و

استحالة إصلبح الضرار التً  جسامة و كذلك فٌما ٌخص الموضوع دون الفصل النهابً فً النزاع و

 (4).«ٌمكن أن تقع عند تنفٌذ القرار

 

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1 - Pierre Falck, Tribunaux  administratif et cours administratives d’appel, Op.cit.       P 163. 

 .224 ، ص02، العدد 2002، سنة مجلة مجلس الدولة -2
 .209 -208ص  ، صشرٌؾ بقالً، مرجع سابق -3
 .100 وٌري عبد العزٌز، مرجع سابق، صن -4
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 الفرع الثانً

 الإداري المتعلق برخص و شهادات التعمٌرلوقف تنفٌذ القرار  استعجالٌةإجراءات رفع دعوى 

، فالقرارات قد تكون سلبٌة قد تكون إٌجابٌة و منها المتعلقة بمجال التعمٌر إن القرارات الإدارٌة و       

المتمثلة  صل إٌجابٌة لما لها قوة تنفٌذٌة فً حٌن القرارات السلبٌة ووقؾ التنفٌذ فً الأالتً تكون محل 

فً رفض تسلٌم رخصة أو شهادة لا تخضع لأي إٌقاؾ لأن القول بإٌقافها معناه توجٌه أمر من القاضً 

ران هما أم ، وبؤن تستجٌب إلى طلب المرفوض منها ) قرار الرفض أي الحلول محلهاإلى الإدارة 

لكن وفقا  تنص على الفصل بٌن السلطات و الدستورٌةأن القاعدة  باعتبارمحظوران على القاضً 

لكن أجاب المشرع الجزابري  للبجتهادات القضابٌة فإن مجلس الدولة لم ٌعرؾ استقرار فً هذه النقطة و

 980، المادة 979ة ، الماد978الإدارٌة فً نص المادة  دنٌة وعن هذا الإشكال فً قانون إجراءات الم

تطبٌقا لذلك صدر حكم من محكمة الإدارٌة بالبلٌدة فً تارٌخ  و 305والمادة  981 المادة و

بٌن ربٌس مجلس الشعبً البلدي لبلدٌة  و، ( س.ه حٌث كان نزاع بٌن المدعً ) 16/12/2015

، ء وفقا للقانونفض منح رخصة البنابوهارون ٌلتمس المدعً من خلبل دعواه القضابٌة بإلؽاء قرار ر

هذا ٌعد مخالفا للقانون مما ٌتعٌن معه  قانونٌة و حٌث أنها أصدرت قرار رفض دون أسباب واقعٌة و

بالنتٌجة إلزام المدعً علٌها بلدٌة  الاستجابة لطلب المدعً الرامً للحصول على رخصة البناء و

بتسلٌم رخصة البناء للمدعً المحكمة قضت بإلزام المدعً علٌها  بوهارون بتسلٌمه رخصة البناء و

 (1)تؤسٌسه قانونا.

، سواء ؾ تنفٌذ هو أمر موجه إلى الإدارةما ٌمكن أن نستنتجه أن كل حكم قضابً صادر ٌوق و       

هذا ما  التعمٌر و ن قرارات الإدارة المتعلقة بعقودتعلق الأمر بوقؾ قرار الإٌجابً أم بقرار سلبً م

، لو ٌرفض تعلق الأمر بقرار إداري وعندما ٌ» التً تنص على أنه ق إ م  919نصت علٌه المادة 

   ، أن ٌؤمر بوقؾ تنفٌذ هذا القرار لً أو جزبً ٌجوز لقاضً الاستعجالوٌكون موضوع طلب إلؽاء ك

متى ظهر له من التحقٌق وجود وجه  ، وتى كانت ظروؾ الاستعجال تبرر ذلكأو وقؾ آثار معٌنة منه م

  .«شك جدي حول مشروعٌة القرار إحداثخاص من شؤنه 

 :التالٌة الإجراءاتتبع نلابد أن  التعمٌر شهادات وقؾ تنفٌذ قرارات المتعلقة برخص وو ل -

 الموضوعٌة فالحصول على أمر استعجالً ٌوقؾ تنفٌذ القرارات المتعلقة فر الشروط الشكلٌة واعد توب

 بموجب عرٌضة مستقلة استعجالٌهشهادات ٌستوجب تقدٌم طلب وقؾ التنفٌذ بناءا على دعوى  برخص و

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .401ص أنظر الملحق  -1
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ا  استعجالٌهأمام قاضً الاستعجال الإداري على أن تتضمن العرٌضة إلى استصدار تدابٌر  عرضا موجز 

ٌجب أن ترفع العرٌضة الرامٌة إلى إٌقاؾ  و، (1)الأوجه المبررة  للطابع الاستعجالً للقضٌة  للوقابع و

، بنسخة من عرٌضة دعوى الموضوع و إلا تقع تحت طابلة عدم آثاره فٌذ القرار الإداري أو بعضتن

لو قارنا ذلك مع مشرع  و من ق إ م إ  926هذا ما نصت علٌه المادة  القبول أي رفض الدعوى شكلب و

إنه ٌجوز للمحكمة أن تؤمل » المصري فقط اشترط أن ٌرد طلب وقؾ التنفٌذ فً صحٌفة الدعوى بقوله 

 محكمة أن نتابج التنفٌذ قد ٌتعذررأت ال ون فٌه إذا طلب ذلك فً صحٌفة الدعوى وبوقؾ القرار المطع

هو الاتجاه المعمول  كرس هذا الشرط القضاء الإداري المصري فً عدٌد من أحكامه و و، (2)تداركها 

 المؽربً. به فً القضاء الأردنً و

 المتبعة أمام القضاء الاستعجالً. الإجراءات وٌتم تسجٌل الدعوى والتحقٌق فٌها للقواعد  و       

فً حالة استعجال  ساعة و 24كما ٌجوز تخفٌض آجال التكلٌؾ بالحضور فً المواد المستعجلة        

ا لحضور الجلسةس القصوى ٌكون أجل تكلٌؾ بالحضور من ساعة إلى ساعة و   ، ٌدعى الخصوم  فور 

استعجالٌا بوقؾ تنفٌذ القرار المتعلق بعقود  ٌصدر القاضً الاستعجال بالفصل فً هذه الدعوى أمرا و

ٌمكن أن ٌنفذ هذا الأمر بموجب  التعمٌر الذي ٌكون مشمولا بالنفاذ المعجل رؼم قابلٌة للبستبناؾ و

  (3)صلٌة حتى قبل تسجٌله.مسودته الأ

       ة ٌجب أن ٌكون قرار وقؾ التنفٌذ مسببا من طرؾ القضاة الصادر عنهم حٌث تفصل التشكٌل و       

        836مر مسبب حسب نص المادة تنظر فً الموضوع فً الطلبات الرامٌة إلى وقؾ التنفٌذ بؤ التً

      بعد فصل فً القضٌة وصدور أمر بوقؾ تنفٌذ القرار ٌبلػ لكل الوسابل فً أقرب الآجال  و، ق إ م

علٌه كما ٌجوز للقاضً أن ٌقرر آثاره من تارٌخ التبلٌػ الرسمً أو التبلٌػ للخصم المحكوم  ٌرتب  و

ٌجوز استبناؾ أمر وقؾ التنفٌذ  ٌنتهً آثاره بالفصل فً دعوى الموضوع و و، (4) صدوره تنفٌذه فور 

بفصل  و ق إ م إ  837ٌوم من تارٌخ التبلٌػ حسب ما نصت علٌه المادة  15أمام مجلس الدولة خلبل 

 (5)ساعة. 48مجلس الدولة فً أجل ثمانٌة و أربعٌن 

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 إ. ق إ م 925المادة  -1
 .183 ص مرجع سابق، ،ضاء المستعجل فً الأمور الإدارٌة، القبشٌر بلعٌد -2
 .181 صنفس المرجع ،  -3
 ، من ق إ م إ.935، 934، 933المواد  -4
 من ق إ م إ. 937المادة  -5
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 المطلب الثانً   

 الإداري المتعلق برخص و شهادات التعمٌروقف تنفٌذ القرار دعوى آثار  طبٌعة و 

إن الأمر الذي ٌصدره قاضً الاستعجال فً المواد الإدارٌة بوقؾ تنفٌذ القرار خاصة المتعلقة        

  ، فهو تختلؾ طبٌعته ذات طابع استعجالً وبالرخصة أو شهادة ٌعتبر حكما قضابٌا بالفصل فً مسؤلة 

فٌما ٌفصل من جهة أخرى فإن صفته لا تمنع من أن تكون ذو طبٌعة قطعٌة  ذو طبٌعة مإقتة من جهة و

تنفصل أكثر حول هذه  كذا بالنسبة للئدارة و قد ٌرتب عن أمر وفق تنفٌذ آثار بالنسبة للمستفٌد و فٌه و

المتضمن رخصة أو شهادة ثم فً الفرع  يالإدار القرارالنقاط نتطرق بداٌة إلى طبٌعة الأمر بوقؾ تنفٌذ 

 المتضمن الرخصة أو الشهادة. يلإدارا القرارالثانً نتطرق إلى الآثار المترتب عن وقؾ التنفٌذ 

 الفرع الأول

 المتضمن رخصة أو شهادة الإداري طبٌعة الأمر بوقف تنفٌذ القرار

إن الأمر بوقؾ التنفٌذ القرار المتعلق برخصة أو شهادة فً مجال العمران هو أمر مإقت شؤنه        

    بما أنه ذو طابع  الإداري و خرى التً تصدر عن قاضً الاستعجالشؤن الأوامر الاستعجالٌة الأ

       ، (1) فحجته مإقتة تنتهً بإصدار قاضً الموضوع الإداري القرار النهابً فً فصل النزاعمإقت 

تجدر الإشارة إلى أن الأمر بوقؾ التنفٌذ لا ٌقٌد قاضً الموضوع فً دعوى الإلؽاء حٌث أن موافقة  و

   ٌعنً أن قاضً الموضوع سوؾ ٌصدر لإداري لاقاضً الاستعجال على طلب وقؾ تنفٌذ القرار ا

     ، إذ ٌمكن أن ٌقبل طلب وقؾ التنفٌذ وٌقضً قرار الإداري المطلوب وقؾ تنفٌذهال قرار بالإلؽاء

     إذا رفضت الدعوى الاستعجالٌة بوقؾ التنفٌذ  ، والموضوع بمشروعٌة القرار الإداريبعدها قاضً 

ٌعد سبب فً ذلك أن قاضً  و، (2) عوى إلؽاء هذا القرارأن قاضً الموضوع ٌرفض د لا ٌعنً

 الاستعجال الإداري عندما ٌفصل فً دعوى وقؾ تنفٌذ القرار لإداري فإنّه ٌبحث فً مدى توافر 

     ذلك  ٌتفحص مستندات دعوى الإلؽاء بصفة ظاهرٌة فقّط و الشروط اللبزمة لأمر بوقؾ التنفٌذ و

فر عنصر الاستعجال حتى ٌنعقد اختصاصه على عكس قاضً الموضوع بالقدر الذي ٌمكنه من إدراك تو

رى مدى مشروعٌة القرار حٌتعمق فً الدراسة حتى ٌت وانبها والذي ٌدرس دعوى الإلؽاء من جمٌع ج

 (3)الإداري وٌصدر قراره الموضوعً الذي ٌختلؾ عن الأمر الاستعجالً المإقت.

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .185 ، صبشٌر بلعٌد، مرجع سابق -1
 .209 ، صشرٌؾ البقالً، مرجع سابق -2
، منشورات دراسة مقارنة، 2طبعة داري، الإ، وقؾ تنفٌذ القرار الإداري فً أحكام القضاء لؽنً بسٌونً عبد اللهعبد ا -3

  .225 ، ص2001بٌروت، ، سنة  ، قٌة حقوحلبً 
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 الأوامر الصادرة بوقؾ تنفٌذ القرارات  أن الأحكام و دكتور عبد المنعم عبد العظٌمٌرى ال و       

لكن ٌعترؾ لها بالقوة  ، فهو هنا ٌنفً  عنها الحجٌة وبه المقضً الشًءوز حجٌة حت لا، (1) الإدارٌة

بوقؾ تنفٌذ رخصة البناء أو رخصة الهدم أو شهادة التقسٌم   ٌصدر الأمر الاستعجالً التنفٌذٌة الإدارٌة و

التً تنص  303ٌكون مشمولا بالنفاذ المعجل وفق لنص المادة  فً الشكل المعهود لأحكام القضابٌة و

على أن أمر الاستعجالً هو معجل النفاذ بكفالة أو بدونها رؼم كل طرق الطعن فهو ؼٌر قابل  للمعرضة 

       فإن الأمر الاستعجالً الصادر فً أول درجة قابل للبستبناؾ  304وفقا لنص المادة  لا الاعتراض و و

ٌوم  15لتنفٌذ أمام مجلس الدولة خلبل على أنه ٌجوز استبناؾ أمر وقؾ ا 3الفقرة  837تنص المادة  و

 من تارٌخ التبلٌػ.

ٌحوز حجٌة مإقتة  فمن خلبل نص المواد نستنتج أن الأمر بوقؾ التنفٌذ هو أمر معجل النفاذ و       

 الشًءالوقابع التً أصدر فً ظلها هذا الأمر كما أنه لا ٌجوز على قوة  فهً ترتبط ببقاء الأسباب و

 بط بصدور حكم النهابً بإلؽاء القرار الإداري أو عدم إلؽابه.هو مرت المقضً به و

 الفرع الثانً

 الرخصة أو الشهادةالقرار الإداري المتضمن الآثار المترتبة عن الأمر بوقف تنفٌذ 

بعد تحقق  الموضوعٌة لدعوى وقؾ تنفٌذ رخصة أو شهادة و بعد توافر الشروط الشكلٌة و       

لً من وجود أسباب حقٌقٌة تبرر إلؽاء قرار متعلق بالرخصة أو شهادة أمام القاضً الإداري الاستعجا

هذا لتفادي  قاضً الموضوع ٌصدر القاضً الأمر بوقؾ تنفٌذ القرار المتعلق بالرخصة أو شهادة و

ٌترتب عن هذا القرار آثار سواء بالنسبة للئدارة أو بالنسبة للمستفٌد  الأضرار التً قد تنتج عن تنفٌذه و

 فً ماٌلً: الآثارتتمثل هذه  قرار الرخصة أو شهادة و من

 رخصة أو شهادة بالنسبة للإدارةالقرار الإداري المتضمن وقف تنفٌذ  الآثار :أولا

إن من الشروط الشكلٌة لرفع دعوى وقؾ تنفٌذ القرار المتعلق بالرخصة أو شهادة أن ٌكون هذا        

لكن الإشكال الذي ٌثور فً حالة إذا قام المدعً برفع دعوى  القرار الذي أصدرته الإدارة ٌنفذ بعد و

إصدار الأمر  واصلت الإدارة تنفٌذها للقرار قبل الفصل فً هذه الدعوى و وقؾ تنفٌذ القرار الإداري و

 بوقؾ التنفٌذ ؟

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .147ص  السابق، المرجع، بسٌونً عبد اللهعبد الؽنً  -1
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روز اتجاهٌن مختلفٌن فهناك ذلك ما أدى إلى ب القضاء فً هذه المسؤلة و لقد اختلؾ كل من فقه و      

إصدار أمر  أٌده جانب من الفقه ٌرى أن تنفٌذ القرار الإداري من طرؾ الإدارة لا ٌمنع وقضابً  اتجاه

 استعجالٌهاستمرارها فً التنفٌذ رؼم دعوى  ، فشروع الإدارة فً تنفٌذ قراراتها ووقؾ تنفٌذ هذا القرار

الأمر بوقؾ لوقؾ تنفٌذ القرار لا ٌعنً أن قاضً استعجال سوؾ ٌرضخ للؤمر الواقع بل له أن ٌصدر 

       تتسبب فً إهدار الرقابة القضابٌةالتنفٌذ رؼم تعنت الإدارة بمواصلتها بتنفٌذ قرارها فالإدارة بموقفها هذا 

     ، فإصدار قاضً الاستعجالً الإداري الأمر بوقؾ تنفٌذ قرار المتعلق برخصة (1) إنقاص فعالٌتها و

   الحرٌات الفردٌة  الاستمرار فٌه هو بمثابة حماٌة للحقوق و أو شهادة رؼم قٌام الإدارة بتنفٌذ القرار و

 احترامها. و

وٌرى الاتجاه الثانً بؤن تنفٌذ القرار الإداري من شؤنه أن ٌجعل الأمر بوقؾ تنفٌذ ؼٌر ذي        

ارٌة الإدداري والجهة إقاضً الاستعجال لأمر بوقؾ تنفٌذ القرار  إصدارموضوع لمعنً لا جدوى من 

 هذا القرار مازالت مستمرة فً تنفٌذه. مصدرة

من منطلق أن الإدارة بصفتها  بهرأ بنًفمن خلبل الاتجاهٌن السابقٌن نستنتج أن الاتجاه الأول         

فراد وبالتالً شخص معنوي عام وتتمتع بامتٌازات السلطة العامة فهً الجانب القوى فً علبقاتها من الأ

ء الأفراد من تعسؾ وتجاوزات الإدارة أما الاتجاه الثانً فبنى رأٌه لابد من توفر الحماٌة حقوق هإلا

على أن الإدارة قانونا تتمتع بامتٌازات السلطة العامة لها الحق فً تنفٌذ قراراتها منذ صدورها لن هدفها 

 هو تحقٌق المصلحة العامة.

ا استعجالٌا بوقفه إلى ؼاٌة دارة تلتزم بعدم تنفٌذ قرارها الذي صدر أمرإنحن نرى قانونا أن        

 ، ومتى خالفت ذلك فهً تكون فً وضعٌة ؽاء بموجب قرار قضابً نهابًالفصل فً موضوع دعوى الإل

بالتالً تتعرض لتحمل المسإولٌة عن تصرفها اللبحق أمام القضاء الإداري سواء  ، والمتجاوز للسلطة

لبناء إلى المعنً تتمتع البلدٌة عن منح رخصة ا ، كما هو الحال عندماان تصرفا مادٌا أم تصرفا قانونٌاك

  (2)، ففً ظل القانون الوضعً ٌمكن تحمٌلها مسإولٌة تبعٌة التعوٌض.متى قضى له بها

رار دارٌة تؤمر بإصدار قرار جدٌد فً أجل محدد ٌكون تنفٌذ الحكم أو القالإكما أن الجهة القضابٌة        

اقتران الأمر بوقؾ بؽرامة تهدٌدٌة إذا ما استجابت المحكمة لطلب  ، فٌجوزتحت طابلة الؽرامة التهدٌدٌة

 المدعً فبإمكانها أن تقرن الأمر بوقؾ التنفٌذ  بالأمر باتخاذ تدابٌر تنفٌذٌة معٌنة و ٌشترط لذلك أن ٌطلبه

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .127 ، صمرجع سابق ،عبد الؽنً بسٌونً عبد الله -1
 .101 ص، مرجع سابق، البناء قابة القاضً الإداري فً مادة رخصةر، نوٌري عبد العزٌز -2
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المدعً، و أن ٌكون التدبٌر المؤمور به لازما لتنفٌذ الأمر بوقؾ التنفٌذ و من ذلك أن تؤمر المحكمة 

بوقؾ تنفٌذ تراخٌص البناء مع الأمر بوقؾ الأشؽال البناء الجارٌة كما للمحكمة أن تقرن هذا الأمر 

من  981لأحكام المادة التً تكون مستقلة عن تعوٌض الضرر طبقا ، (1)بؽرامة تهدٌدٌة لضمان تنفٌذه 

الإدارٌة وهنا ٌكمن الدور الهام للقضاء الإداري فً توجٌه الأوامر للئدارة فً  قانون إجراءات المدنٌة و

 (2).له فرض الؽرامة التهدٌدٌة كلما لزم الأمر حالة مخالفتها لمبدأ المشروعٌة و

 ": بؤنه 31/01/2013بتارٌخ  الصادر قراره فً الجزابري الدولة مجلستطبٌقا لذلك قضى  و       

 12/12/2011 بتارٌخ ببومرداس الإدارٌة المحكمة عن الصادر الحكم إلؽاء تلتمس المستؤنفة أن حٌث

 بتارٌخ البحري برج بلدٌة عن الصادر الأشؽال وقؾ الذي قضى بإلؽاء القرار المتضمن و

 أحكام على ارتكز المستؤنؾ الحكم بؤن مدعٌة مشروعٌته لعدم 194/10الحامل لرقم  18/11/2010

 تعدٌله تم الذي هو و البناء رخصة شهادة تحضٌر لكٌفٌات لمحددا 176-91 رقم التنفٌذي المرسوم

المإرخ  307-09الثانً  و 17/01/2006المإرخ فً  06-03 المرسومٌن التنفٌذٌٌن الأول بموجب

 .للتطبٌق الجدٌدة الإجراءات صٌرورة ضمن فً إلا الأشؽال بدء فً تشرع لم هً و 22/09/2009فً 

 الصادر عن 194/10 رقم بالإلؽاء الطعن محل الأشؽال وقؾ المتضمن المقرر إلى بالرجوع أنه حٌث

 .18/11/2010 بتارٌخ البحري برج لبلدٌة البلدي الشعبً المجلس ربٌس

 تقوم علٌها المستؤنؾ بؤن ذكر أنه بحٌث السبب عٌب و القانون مخالفة بعٌب مشوب القرار هذا أن حٌث

 رخصة من استفادت من علٌها المستؤنؾ أن حٌن فً البناء رخصة على تحصلها دون الحفر بؤشؽال

 .447/2007 رقم نفسها البلدٌة مصالح من البناء

 إلى الأشؽال توقٌؾ ٌتعٌن بؤنه ذكر فٌه المطعون الأشؽال توقٌؾ قرار فإن ذلك، إلى بالإضافة أنه حٌث

  فً محرر التسوٌة قرار على متحصله علٌها المستؤنؾ أن حٌن فً التسوٌة، قرار صدور ؼاٌة

24/10/2007.  

      المذكورة الأسباب أن و مادام السلطة بانحراؾ مشوب هو بالإلؽاء فٌه المطعون القرار أن حٌث

  إلا الأشؽال بتوقٌؾ قرار إصدار للئدارة ٌجوز لا أنه بحٌث للقانون، مخالؾ أٌضا فهو صحٌحة ؼٌر

   المختصة السلطات طرؾ من محضر تحضٌر و البناء رخصة العمران و قواعد لمخالفة معاٌنتها بعد

 .العدالة على عرضها و

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .276، ص 2015، سنة الجزابرعبد القادر عدو، المنازعات الإدارٌة، دار هومة،  -1

2 -  Jean François. Cousin, Les pouvoirs d’en fonction du juge administratif Français en 

matière d’urbanisme, Revue du conseil d’état, Numéro spécial, Le contentieux de 

l’urbanisme, Edition Sahel Alger,  2008.P 97. 
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 القوانٌن مع متطابقة ؼٌر أصبحت علٌها للمستؤنؾ المسلمة البناء رخصة بؤن المستؤنفة زعم أن حٌث

 القول و إبعاده ٌتعٌن مما مردود ، فهو إدعاء ؼٌر مإسس و176-91التنفٌذ  للمرسوم المتممة و المعدلة

  (1) .المستؤنؾ الحكم تؤٌٌد ٌتعٌن مما للوقابع تقدٌرهم فً أصابوا الأولى الدرجة قضاة بؤن

شؽال معتمدة على أسباب نستنتج من خلبل القرار أن البلدٌة برج البحري أصدرت قرار بوقؾ الأ      

المحكمة إلى إصدار قرار بالإلؽاء قرار وقؾ الأشؽال لأنه مشوب  اضطرتؼٌر مإسسة قانونا مما 

القرار بوقؾ الشؽال إلا بعد معاٌنتها  إصدارمخالؾ للقانون لأن الإدارة لا ٌجوز لها  بانحراؾ السلطة و

 عوان المكلفٌن بذلك.لمخالفة عن طرٌق الأ

 بالنسبة للمستفٌدرخصة أو شهادة القرار الإداري المتضمن ثانٌا: آثار وقف تنفٌذ 

ٌلزم كل شخص استفاد من رخصة البناء أو رخصة التجزبة أو شهادة التقسٌم الذي أصدر قاضً        

إلا  الإداري أمر قضابً بوقؾ تنفٌذها أن لا ٌباشر أعمال البناء أو أعمال التجزبة أو أعمال التقسٌم و

رتب علٌه متابعة قانونٌة بفرض عقوبات قد تت المقررة فً رخصة أو شهادة و للبلتزاماتعدا مخالفا 

       إجراء وقؾ التنفٌذ إلى ؼاٌة صدور حكم نهابً بالموضوع احترامعلى الإدارة  جزابٌة و إدارٌة و

 مثال ذلك صدور قرار الهدم بناٌة مرخص لها  فخطؤ الإدارة وارد باعتبار أن رخصة بناء سلٌمة. و

ٌد فً طلبات وقؾ التنفٌذ رخصة البناء لٌس له أن ٌؤمر المستففالقاضً الإداري المختص بالنظر        

إنما كل ما ٌمكن فعله هو تعلٌق الطابع التنفٌذي لقرار منح رخصة  ، ومن الرخصة  بوقؾ أشؽال البناء

 البناء.

قضابً أن ٌتوقؾ  علٌه ٌتعٌن على المستفٌد من قرار رخصة البناء الموقوؾ تنفٌذه بموجب قرار و      

    (2).إلا ٌعد بمثابة من ٌقوم بالأشؽال دون رخصة ، ولٌة البناءعن عم

 : حٌثبؤنه 11/05/2004  بتارٌخ الصادر قراره فً الجزابري الدولة مجلس قضى لذلك فتطبٌقا      

 بعد الدعوى فً السٌر بإعادة المدعو .... قام الدولة مجلس ضبط كتابة لدى مودعة مذكرة بموجب أنه

 أجل من البلدٌة مصالح لدى تقدم سنة.... فً ....بـ كابن لعقار مالكا كونه ٌزعم أنه حٌث ....خبرة  انجاز

     .البلدٌة ربٌس طرؾ من بناء رخصة على تحصل الملؾ دراسة بعد و دكانٌن ... بناء رخصة طلب

  بقرار بلػ ثم بذلك، التزم و بذلك رخصة على ٌحوز لا أنه بحجة الأشؽال وقؾ بؤمر بلػ .... بتارٌخ و

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ده، كمال محمد أمٌن، مرجع ، أور، )ؼٌر منشور(01/2013//31الصادر بتارٌخ  078902قرار مجلس الدولة رقم  -1

 .101-100ص  ، صسابق
  .245 ، صوداد، مرجع سابق عطوى -2
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  أمر بموجب و الموضوع، فً الثانٌة و الهدم توقٌؾ أجل من استعجالٌه الأولى دعوٌٌن فرفع البناٌة هدم

 قرار الادارٌة الؽرفة أصدرت ثم بالهدم، قامت البلدٌة مصالح أن ؼٌر الهدم، توقٌؾ تم استعجالً قضابً

 عن قرار صدر القرار استبناؾ بعد و السٌاج خارج بالبناء قام أنه بحجة التؤسٌس لعدم الدعوى برفض

 انتهى و البناء، لصاحب بالنسبة عدمه من خرق وجود من التحقق أجل من خبٌر بتعٌٌن الدولة مجلس

 :ٌلً ما إلى الخبٌر

 .بالمبة 60 إلى وصلت الأشؽال نسبة  ـ 

 الرخصة. احترام و السٌاج احترام و التنظٌم لمخطط المعنً احترام  -

 تعسفٌا البناء رخصة إلؽاء المتضمن البلدٌة ربٌس قرار ٌعتبر العناصر هذه لكل نظرا و أنه حٌث        

 تدفع بؤن البلدٌة على الخبرة....الحكم على اعتماد   و ،إبطاله إذا ٌتعٌن و سلطة تجاوز شكل فً اتخذ كونه

 (1).الخبرة مصارٌؾ الهدم.... مبلػ....عن

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .9 ص ،مرجع سابق ،التعمٌر فً القانون الجزابري تمنازعا، عمار بوضٌاؾ -1
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  التعمير فض نزاع المتعلق بالرخص و شهاداتالعادي في  اللاضي دور              الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 

 الفصل الثانً

 رخصبال فض نزاع المتعلقالعادي فً  دور القاضً 

 شهادات التعمٌر و

  التعمٌر  الإداري فً رقابة رخص وشهادات القاضًبعد أن خصصنا الفصل الأول لدراسة دور        

هذه الأخٌرة  التزاممدى  الرقابة الشرعٌة لرخصة أو شهادة الصادرة من قبل الإدارة  وو التً تكمن فً 

بشروط و الإجراءات فً منح أو منع أو التؤجٌل أو سحب هذه الرخصة أو الشهادة و إذا خالفت الإدارة 

ث هذه الشروط تكون عرضة لدعوى الإلؽاء فً حالة نشوب قرارها بعٌب من العٌوب التً سبق الحدٌ

و التً  عنها و كذا ترتب علٌها مسإولٌة إدارٌة الناشبة عن الأخطاء المرتكبة من قبل السلطة الإدارٌة 

 تكون ملزمة بالتعوٌض .

تكتمل لأنه لٌس الوحٌد الذي ٌتدخل  لرخص و شهادات التعمٌر لا  فدراسة رقابة القاضً الإداري       

ل من القاضً الجزابً و القاضً العقاري فً مجال فً مجال عقود التعمٌر بل هناك دور تكمٌلً لك

فالقاضً الجزابً مختص بنظر فً أهم المخالفات المتعلقة برخصة أو الشهادة و التً ، عقود التعمٌر 

الذي ٌحدد قواعد  15-08قانون و له  ةالتنفٌذٌو المراسٌم  المعدل و المتمم  29-90نص علٌها قانون 

زاع بعدم احترام محتوى الرخصة بمناسبة انجاز بناٌة و هنا نكون إما فً و ٌتعلق النمطابقة البناٌات، 

المجاورة كالحالة التً ٌقوم فٌها صاحب  أملبكحالة تجاوز لطبٌعة البناٌة أو فً حالة تعدي على 

له و البناء علٌها مسببا بذلك ضررا للؽٌر أو فً حالة البناء  المجاورة الأرضالرخصة باؼتصاب حدود 

المخالفات المرتكبة  أهمكذا مخالفات البانً المرخص له و  و انتشارا الحالات أكثربدون رخصة و هً 

فً المناطق الخاصة فالقاضً الجزابً ٌقتصر تدخله فً فرض عقوبات صارمة و معالجة الضرر التً 

و العقوبات المقررة فً  قانون التهٌبة والتعمٌر أحكامأو الشهادة بتطبٌق  ة تسبب فٌها صاحب الرخص

ٌكون له الحق فً مناقشة و فحص مشروعٌة القرار  أندون  التعمٌر  و قانون التهٌبة و قانون العقوبات

 الذي ٌعود الاختصاص للقاضً الإداري .
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  رخص و شهادات التعميربال دور اللاضي العادي في فض نزاع المتعلق              الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 

 أنأما قاضً العقاري فله دور هام فً حل النزاعات التً تنشا بٌن الأشخاص قانون الخاص دون        

   الصفة  أصحاب الأفرادالتً ٌرفعها  الشهادة أوٌناقش مشروعٌة القرارات الإدارٌة المتعلقة بالرخصة 

المتعلقة بالتعمٌر مهما كان نوع الخصومة  أعمالصٌبهم من جراء ً تالت الإضرارو المصلحة بسبب 

الناشبة عن مخالفات التعمٌر من قبل المرخص له التً تسبب ضررا للؽٌر فعلٌه إصلبح الضرر الناتج 

ستنا لهذا عن مساس بالحقوق الخاصة و التً ٌحكمها القانون المدنً وبناءا على ذلك ستتمحور درا

       رخصبال فض نزاع المتعلقالجزابً فً  در القاضًالفصل فً مبحثٌن نتناول فً المبحث الأول 

          رخص ب فً فض نزاع المتعلقالعقاري  دور القاضًشهادات التعمٌر أما فً المبحث الثانً  و

 شهادات التعمٌر و

 المبحث الأول

 الرخص و شهادات التعمٌرالمتعلق بفً فض نزاع الجزائً  دور القاضً

ٌختص القاضً الجزابً فً النظر لأهم المخالفات و الجرابم المتعلقة بالرخص و شهادات التعمٌر        

       المعدل  29-90التً قد ٌرتكبها الشخص الطبٌعً أو المعنوي و أهم هذه المخالفات حددها قانون 

         المتعلق بمطابقة البناٌات و كذا بعض القوانٌن  15-08نون و المتمم و المراسٌم التنفٌذٌة له و قا

ً المناطق الخاصة كما حددت هذه القوانٌن و المراسٌم متعلقة بؤهم المخالفات التعمٌر فو المراسٌم ال

المتسبب فً ارتكاب مثل  لأشخاصالعقوبات المقررة لمخالفً عقود التعمٌر و ترتٌب مسإولٌة جزابٌة 

المخالفات المتعلقة برخص وشهادات التعمٌر  أهملهذه النقاط نتطرق إلى  أكثرلفات و لتوضٌح هذه المخا

و فً  الأولالتهٌبة و التعمٌر و القوانٌن الخاصة بالمناطق ذات ممٌزات خاصة فً المطلب  نللقوانٌوفقا 

عن ارتكاب مخالفات المتعلقة بالرخص و الشهادات  المسبولون الأشخاصالمطلب الثانً نتحدث عن 

نتطرق  الأخٌرالتعمٌر أما فً المطلب الثالث المتابعة الجزابٌة لمخالفً رخص و شهادات التعمٌر و فً 

 إلى الجزاءات المقررة لمخالفً الرخص و الشهادات.

 المطلب الأول

 المخالفات المتعلقة بالرخص و الشهادات التعمٌر

       الإطار الذي ٌجب ان ٌحترمه كلواعد التعمٌر و البناء المنصوص علٌها قانونا تعتبر بمثابة إن ق

 التقسٌم فإن تطبٌق هذه القواعد أوالهدم  أوالبناء أو التجزبة  اسواء  ٌباشر عملٌة من عملٌات التعمٌر  من

ٌكون فعلٌا إلا إذا تمت حماٌته بمجموعة من التدابٌر الزجرٌة التً  إنلا ٌمكن  الإطاراحترام هذا  و

 .ٌة و تفادي كل مخالفة قبل وقوعهاتهدؾ أساسا إلى الوقا
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  رخص و شهادات التعميربال دور اللاضي العادي في فض نزاع المتعلق              الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 

ستمكن من الحفاظ على استعمال ن خلبل تسلٌم رخص و شهادات التً م فالطابع الوقابً هنا ٌتجلى      

أو تقسٌم ملكٌة عقارٌة مبنٌة  ( 1) إحداث و خلق تجمعات سكنٌة أو الأرضتخصٌص معطى لجزء من  أو

قانون  و لكن رؼم طابع الوقابً إلا أن أصحاب رخص و الشهادات قد ٌرتكبون مخالفات نص عنها 

المتعلق بمطابقة البناٌات و لتوضٌح  15-08و المراسٌم التنفٌذٌة له و قانون  المعدل و المتمم 90-29

و شهادات  أنواع المخالفات عقود التعمٌر المنصوص علٌها قانونا نتطرق بداٌة إلى المخالفات رخص

المنصوص عنها فً قانون التعمٌر و القوانٌن ذات صلة به أما ثانٌا نتطرق إلى المخالفات  التعمٌر

 شهادات التعمٌر فً القوانٌن المتعلقة بالمناطق الخاصة . ورخص 

 الفرع الأول

 فقا لقانون التعمٌر و القوانٌن ذات صلة بهو شهادات التعمٌر ومخالفات المتعلقة برخص 

نعنً بمخالفات التعمٌر كل مخالفة تنجز عن طرٌق خرق بنود القوانٌن و التنظٌمات المتعلقة        

بالتهٌبة و التعمٌر التً أولى لها المشرع الجزابري نوعا من الأهمٌة من خلبل محاولته تجرٌم مختلؾ 

بٌن هذه المخالفات  الأشؽال المتعلقة بالتعمٌر خارج الأطر القانونٌة و تقرٌر العقوبات الناجمة عنها من

المتعلق بالترقٌة  04-11و قانون  15-08المعدل و المتمم و القانون  29-90نص علٌها قانون 

ولتوضٌح أهم المخالفات المتعلقة بالرخص و شهادات التعمٌر نتطرق بداٌة إلى أنماط  (2)العقارٌة

متمم و المرسوم التنفٌذي المعدل و ال 29-90المخالفات الرخص و الشهادات التعمٌر فً ظل قانون 

        15-08ثم نتطرق فً الأخٌر إلى مخالفات الرخص و الشهادات التعمٌر فً ظل قانون  06-55

  .04-11و قانون 

                                                  المعدل و المتمم 29-90ظل قانون  : المخالفات المتعلقة بالرخص و الشهادات التعمٌر فًأولا

  55-06التنفٌذي   المرسوم  و       

ٌعاقب بؽرامة تتراوح ما بٌن » المعدل و المتمم على أنه   29-90من قانون  77نصت المادة        

التً ٌفرضها هذا  الالتزاماتأرض ٌتجاهل  استعمال أودج عن تنفٌذ أشؽال  300000دج و  3000

 المادة  نص  خلبل  فمن « القانون و التنظٌمات المتخذة لتطبٌقه أو الرخص التً تسلم وفقا لأحكامها 

          الجزابري عقوبة على مخالفً أحكامؼٌر دقٌقة بحٌث رتب المشرع  نستنتج أنها جاءت عامة و

 المراسٌم التنفٌذٌة له فكل شخص سواء المنصوص عنها فً قانون التهٌبة و التعمٌر و الالتزاماتو 

 المفروضة علٌه فً قانون التعمٌر الالتزاماتطبٌعً أو معنوي طالب رخصة أو شهادة احترام  شخص

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 2000 أكتوبرالمحلٌة و التنمٌة،  للئدارة، مجلة مؽربٌة توزٌع الاختصاص فً مٌدان التعمٌر إشكالٌة، أمرٌرحسن  -1

 .114ص ، 34عدد 
 .2011، سنة  14المتعلق بنشاط الترقٌة العقارٌة ،ج ر العدد  2001مارس  06المإرخ فً  04-11قانون  -2

298 



304 
 

  التعميررخص و شهادات بال دور اللاضي العادي في فض نزاع المتعلق              الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 

من  و لكن أعلبه عاما و ؼٌر دقٌق 77 التً ٌفرض عدم القٌام بها فجاء نص المادة الأعمالو امتناع عن 

التً تنص على  76المعدل و المتمم  فً نص المادة  29-90بٌن المخالفات التً نص علٌها قانون 

المخططات البٌانٌة التً  ٌمنع الشروع فً أشؽال البناء بدون رخصة أو انجازها دون احترام»ماٌلً 

فً حالة التؤكد من عدم »على أنه  5مكرر 76تنص المادة  و« سمحت بالحصول على رخصة البناء

فطبقا لنص « مطابقة البناء لرخصة البناء المسلمة ٌحرر العون المخول قانونا محضر معاٌنة مخالفة....

فً البناء بدون رخصة و البناء المخالؾ المواد حدد المشرع مخالفات الخاصة بعقود التعمٌر و تتمثل 

الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات تعٌٌن الأعوان  55-06لمواصفات رخصة البناء أما المرسوم التنفٌذي 

المإهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌع و التنظٌم  فً مجال التهٌبة و التعمٌر و معاٌنتها و كذا إجراءات 

محاضر المخالفات لقواعد التهٌبة و التعمٌر الملحقة بهذا » منه على أنه  16المراقبة تنص المادة 

  :المرسوم هً كما ٌؤتً

  .محضر معاٌنة أشؽال شرع فٌها بدون رخصة البناء -

  .محضر معاٌنة أشؽال شرع فٌها و ؼٌر مطابقة لأحكام رخصة البناء المسلمة -

 .« محضر معاٌنة أشؽال شرع فٌها بدون رخصة الهدم -

فمن خلبل نص المادة نستنتج أن المشرع الجزابري حصر المخالفات فً المحاضر السابقة الذكر        

على مخالفة البناء بدون رخصة و البناء المخلؾ لأحكام رخصة و مخالفة الهدم بدون رخصة فملبحظ 

جزبة عن رخصة التهنا كؤن مخالفات التعمٌر تنحصر إلا فً هذه المحاضر بحٌث نجد أن المشرع أؼفل 

الذي تحدث عن مخالفات رخصة  15-08قانون  أن مشرع تدارك الأمر فً إلا، و شهادة التقسٌم

 .تعرٌؾ كل جرٌمة من جرابم التعمٌرالتجزبة و سوؾ نتطرق إلى 

 جرٌمة البناء بدون رخصة   -أ       

لأهمٌتها فً ردع  تعد جرٌمة البناء بدون رخصة من أهم الجرابم الواقعة على عقار المبنً نظرا       

، (1)مخالفات العمران و نظرا لكثرة النزاعات حولها سواء أمام القاضً الإداري أو القضاء العادي

    دون رخص بناء  أبنٌة لإقامةالبناء لذا لا ٌفسح المجال  أعمالفرخصة البناء واجبة قبل الشروع فً 

      الدول المختلفة البناء بدون رخصةوقد اعتبرت تشرٌعات ( 2) و فً نطاق حدده المشرع الجزابري

من الأفعال المجرمة رتبت له جزاءات زجرٌة شدٌدة فً بعض الحالات و التشرٌع أقر عقوبات زجرٌة 

 عن المعدل و المتمم 29-90من قانون  77نصت المادة (  3) فً حق المخالفٌن لضوابط و قواعد البناء

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .105 ص ، مرجع سابق،الفاضل خمار -1
دار هومة ، 2ط  ،ملٌتً تثمٌن و حفظ الملك العقاريرخصة البناء الأداة القانونٌة لمباشرة ع خٌر الدٌن بن مشرنن، -2

 .22ص ، 2017 سنةالجزابر  ،و التوزٌع لنشر 
 الأولىالطبعة  ،رالتسٌٌالمحلٌة و التنمٌة سلسلة دلابل  للئدارةمنشورات المجلة المؽربٌة ، رخصة البناء، محمد بوجٌدة -3

 .15 ص 1996المؽرب، سنة 
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أقر المشرع  القانونٌة المفروضة على صاحب الرخصة تجعله عرضة للجزاءات و قد الالتزاماتمخالفة 

و مخالفة  بانتهاكالجزابري جملة من الجزاءات تتمثل فً الؽرامات المالٌة التً تطبق على كل من قام 

ذلك متجاهلب ب الأرضاستعمال  أوالبناء  أشؽالتفرض على كل من قام بتنفٌذ  أنهاالقواعد القانونٌة أي 

الالتزامات التً ٌفرضها القانون كما هو الحال فً حالة عدم الحصول على رخصة منصوص علٌها 

المعدل و المتمم الحصول على رخصة البناء من  29-90البناء حٌث جعل قانون  أعمالقانونا لمباشرة 

منه  77ة ٌجعل مخالفة عرضة للعقوبات المنصوص عنها فً الماد إلزامٌاالبناء  أشؽالاجل انجاز 

 أنواعالمشرع قدر عقوبة ؼرامة فً نص المادة على جمٌع  إنمحددة بالؽرامة مالٌة ومن الملبحظ 

المخالفات فكان نص المادة ؼٌر  أنواع المخالفات و الانتهاكات للقواعد التعمٌر و البناء فهً واحدة لجمٌع

المواد  أحكامتعاقب عدد كبٌر من الجرابم ٌصعب حصرها من ضمن  77دقٌق حٌث جعل المادة 

المعدل و المتمم فهً لم تنص صراحة على جرٌمة البناء بدون رخصة و  29-90الموجودة فً قانون 

قة برخصة البناء حٌث نصت لها علب التً الأشؽالو  أحكامنستنبط من خلبل توضٌح  أنلكن ٌمكن 

منه نصت عن  76منه عن الالتزامات التً تشكل مخالفتها جرٌمة بدون ترخٌص و المادة  52المادة 

حددت  52المادة  أماالبناء بدون رخصة جاءت بنص صرٌح تجرم فٌه الفعل  أشؽالمنع الشروع فً 

ٌعاقب »  بناء بدون رخصة على انهٌعد جرٌمة ال التً تتطلب فٌها رخصة البناء لان ؼٌابها الأشؽال

دج كل من ٌشٌد بناٌة بدون  100000دٌنار  ألؾ مابة إلىدج 50000دٌنار  ألؾبؽرامة من خمسٌن 

«  و تضاعؾ الؽرامةسنة  إلى أشهررخصة البناء و فً حالة العود ٌعاقب المخالؾ بالحبس لمدة ستة 

البناء بدون ترخٌص إن المشرع  قررة لجرٌمةالم و العقوبة فهنا جاء نص المادة محددا للفعل المجرم

بتعرٌؾ لجرٌمة البناء بدون رخصة و إنما اكتفى بالأعمال البناء الواردة فً المادة  ٌؤتًالجزابري لم 

تمدٌد البناٌات الموجودة  أوفً تشٌد البناٌات الجدٌدة  المتمثلةالمعدل و المتمم و  29-90من قانون  52

انجاز جدار  أوالواجهات المفضٌة على الساحة العمومٌة  أوالحٌطان الضخمة تؽٌر البناء الذي ٌمس  أو

 اعتبرت مخالفة البناء بدون رخصة البناء  دون رخصة  الأعمالهذه  أقٌمت فإذاج ٌتسٌ أوصلب للتدعٌم 

النشاط الذي ٌقوم به الجانً بإنشاء  »و بالتالً ٌمكن تعرٌؾ جرٌمة البناء بدون رخصة على أنها 

 و ما شبهها أو توسعة أو التعلٌة تالسٌاجا و  الجدٌدة أو إقامة الأعمال مثل الأسوار  المنشآتالمبانً أو 

و لو قارنا ذلك مع المشرع ( 1) « أو التدعٌم أو الترمٌم قبل الحصول على رخصة من الجهة الإدارٌة

 ٌة التً لم ٌنص علٌها المشرع الجزابري.تشطٌبات الخارج ؾاأضالمصري نجده 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
رسالة للحصول على درجة دكتوراه فً ، البناء بؤعمالالمسإولٌة الجنابٌة للقابمٌن  ،عبد الناصر عبد العزٌز على السن -1

 . 222-221 ص ص، 2011جامعة المنصورة  قانون جنابًالحقوق كلٌة الحقوق قسم 
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 طبٌعة الجرٌمة البناء بدون رخصة  -1       

جسامتها و طبٌعة ركنها المادي  إلىطبٌعة جرٌمة البناء بدون رخصة بالنظر  إلىسوؾ نتعرض        

 و المعنوي و ؼلى طبٌعتها الخاصة على النحو التالً:

 طبٌعة الجرٌمة بالنظر إلى جسامتها  -1 -1      

من المخالفات طبقا للعقوبة  أمالجنح  أمٌتم تحدٌد مدى جسامة الجرٌمة و كونها من الجناٌات        

محاولة تشٌد  أوعن العقوبة المقررة فً حالة تشٌد  79ادة فً نص الم 15-08المقررة لها و نص قانون 

دج و فً  100000 إلىدج  50000بناٌة بدون رخصة و التً حددها المشرع بؽرامة مالٌة قدرها 

سنة و تضاعؾ الؽرامة فإنه بتطبٌق هذا النص على جرٌمة البناء  إلى أشهر 6حالة العود الحبس لمدة 

الحبس التً  أولان العقوبة على ارتكاب هذه الجرٌمة هً الؽرامة  بدون رخصة تعد من جرابم الجنح

العقوبات الأصلٌة » من قانون العقوبات الجزابري التً تنص على انه  5حددها المشرع فً نص المادة 

 فً مادة  الجنح  هً : 

 خرىخمس سنوات ما عدا الحالات التً ٌقرر فٌها القانون حدودا أ إلىحبس مدة تتجاوز شهرٌن  -

 ....«.دج  20000الؽرامة التً تتجاوز  -

 طبٌعة الجرٌمة بالنسبة إلى ركنها المادي  - 2 -1       

ٌشترط لقٌام الركن المادي لمخالفة البناء بدون رخصة قٌام المخالؾ بؤشؽال البناء دون الحصول        

 على رخصة و تتمثل عناصر الركن المادي فً:

 القٌام بؤشؽال البناء  -

 ؼٌاب الرخصة  البناء أو عدم وجودها  -

المعدل و المتمم من صور البناء  29-90من قانون  52البناء ما نصت علٌه المادة  بؤشؽالفالقٌام        

  تعلٌتها مع تؽٌٌر و تعدٌل الواجهات المفضٌة أوو تشٌد مبانً جدٌدة و توسٌعها  إنشاءو المتمثلة فً 

عدم و جدود رخصة البناء و التً ٌعود سببها إما عدم تقدٌم  أوة لؽٌاب على ساحة العمومٌة أما بالنسب

عدم  أورفض منحها  أو( 1)طلب للجهة الإدارٌة المختصة فً تسلٌم الرخصة أو عدم الرد على الطلب 

البناء رؼم وقؾ  أوانتهاء مدة صلبحٌتها و عدم تجدٌدها  أواستكمال الإجراءات المتعلقة بمنح الرخصة 

 .الأشؽال

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .371ص مرجع سابق،  ،لٌلى زروقً و حمدي باشا عمر -1
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جرٌمة البناء  إنعلى  بناءا على ركنها المادي استقرت أحكام القضاءفبالنسبة لطبٌعة الجرٌمة        

بإقامة  بدون رخصة هً من الجرابم الوقتٌة المتتابعة الأفعال نعنً بها ذلك أن الفعل فٌها ٌتم و ٌنتهً

أعمال البناء دون تدخل لاحق من جانب المتهم و لا ٌتكرر ارتكابها خلبل الوقت الذي ٌظل فٌه البناء 

البناء متعاقبة متوالٌة عدت جرٌمة البناء بدون ترخٌص إذ هً حٌنبذ تقوم  أعمالفمتى كانت ، (1)قابما 

و احد و الاعتداء فٌه مسلط  إجرامًع على نشاط و إن اقترؾ فً أزمنة متوالٌة إلا انه ٌتم تنفٌذا لمشرو

ٌقطع بٌنها فارق زمنً الذي  إنو تعاقبها دون  أزمنتهامع تقارب  الأعمالتكررت هذه  إنعلى حق و 

الزمنٌة المشار  الفترات  فً نظر القانون و متى تقرر ذلك فان كل فترة من  إجرامٌةٌجعل منها وحدة 

 أنهابمعنى  (2) الأفعال ة عقوبة تستؽرق كل ما تم فٌها منتستقل بنفسها و ٌستحق فاعل الجرٌم إلٌها

و حدة الؽرض  و ٌربطها جمٌعا التنفٌذٌة الأفعالكانت تتمٌز بتكرار  إنواحد و  إجرامًتتكون من نشاط 

فهً جرٌمة وقتٌة  لذلك و متوالٌة بناء متعاقبة أعمال إقامةحٌث تقع تنفٌذا لقصد جنابً واحد و هو 

على صدور الحكم  محاكمة الجانً تشمل كافة الأعمال البناء السابقة إنمتتابعة و ٌترتب بناءا على ذلك 

لٌدة إرادة إجرامٌة و تكون  إذ البناء التالٌة للحكم فإنها تكون جرٌمة جدٌدة أعمال إماالنهابً فٌها بالإدانة 

ً و ٌسؤل عن أكثر من جرٌمة فإن وحدة جرٌمة هنا تنتف فإذا تعددت المبانً بدون ترخٌص، (3) جدٌدة

 . واحدة

التً ترتبها  الآثارو فرٌق أخر ٌرى أن البناء بدون رخصة جرٌمة مستمرة و تتجلى ذلك فً        

جرٌمة مستمرة عن حالة اعتبارها  اعتبرهاطبٌعة الجرٌمة من حٌث ركنها المادي فهً تختلؾ فً حالة 

 بانتهاءفً سرٌان مدة التقادم حٌث تنتهً جرٌمة البناء بدون رخصة  الآثارهذه  جرٌمة وقتٌة و تتمثل

و ٌحسب التقادم منذ ذلك التارٌخ عكس الجرابم المإقتة التً ٌحسب فٌها التقادم من ٌوم  (4) أشؽال البناء

على مرتكب ارتكاب أفعال البناء أما من حٌث سرٌان تطبٌق قانون الجدٌد فإنه فً جرابم المستمرة ٌحكم 

الجرٌمة فً ظل القانون  أركانما بدا البناء فً ظل قانون القدٌم و استمر بكل  إذاجرٌمة بنص جدٌد 

لان الجرٌمة ارتكبت فً ظل قانون جدٌد و لٌس فً ظل قانون القدٌم و ذلك لانتهابها فٌها  (5) الجدٌد

 إذا إلاتم تطبٌق القوانٌن الجدٌدة عكس جرٌمة الوقتٌة ٌحكمها قانون ساري وقت ارتكاب الجرٌمة و لا ٌ

 أما بالنسبة للعقاب ٌشمل كل الأفعال التً وقعت فً فترة ، (6) للمتهم و قبل الحكم فٌها نهابٌا أصلحكانت 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .183ص  ،مرجع سابق، خالد رمضان عبد العال سلطان -1
      ،1999سنة  مصر، ،المحلة الكبرى، دار الكتب القانونٌة ،المسإولٌة الجنابٌة فً جرابم المبانً ،الشرٌؾ حامد -2

 .174ص 
 .223ص ، مرجع سابق ،عبد الناصر عبد العزٌز على سن -3

4- Michel Bouleau, Le contrôle du juge administratif sur les actes en matière urbanisme, 
Op.cit., P 83 

 .64ص ، 2016 الجزابر، سنةدار هومة، ،زابً الناتج عن البناء بدون رخصةالنزاع الج ،قزانً ٌاسمٌن -5
  .227ص  ،مرجع سابق ،عبد الناصر عبد العزٌز علً سن -6
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  و شهادات التعميررخص بال دور اللاضي العادي في فض نزاع المتعلق              الفصل الثاني     -الباب الثاني 

  

 الأمرالقٌام بالأشؽال البناء بالنسبة للجرٌمة المستمرة عكس جرٌمة الوقتٌة فان الحكم لا ٌحوز قوة 

 الجانً. أساسهاالواقعة التً حكم على  إلاالمقضً فٌه 

فرٌقا أخر ٌعتبرها من جرابم العمدٌة و هذا بالنظر إلى ركنها المعنوي نعنً بالركن المعنوي        

إرادة الجانً إلى القٌام بنشاط أو أي عمل ٌدخل ضمن مجموعة الأعمال البناء المنصوص  انصراؾ

جرٌمة  من قانون التهٌبة و التعمٌر و ٌتضح من ذلك أن جرٌمة البناء بدون رخصة 52عنها فً المادة 

عمدٌة ٌتشرط  لقٌامها توافر القصد الجنابً لدى المتهم أي ٌلزم توافر عنصري القصد الجنابً من العلم 

 (1) و الإرادة و اعتقاد المتهم بؤنه لا ٌلزم صدور ترخٌص بالبناء فإنه لا ٌكفً لنفً القصد الجنابً

المتعلقة بالبناء التً تنص علٌها المادة  بالأعمالأن ركنها المادي ٌقوم على فعل إٌجابً بالقٌام  باعتبار

 عن طرٌق خطؤ أوبدون قصد جنابً  الأفعالهذه  إتٌانمن قانون التهٌبة والتعمٌر فلب ٌمكن تصور  52

 .هذه الأخٌرة اؼلبها جرابم عمدٌة ؼٌر عمدي لان جرٌمة البناء بدون رخصة تعد من جنح و

ة نستشفها من خلبل الأحكام و القرارات الصادرة موقؾ المشرع الجزابري حول طبٌعة الجرٌم       

من جهات قضابٌة مختصة التً تبٌن أن الجرٌمة البناء بدون رخصة من الجرابم المادٌة العمدٌة 

التً  الالتزاماتالمستمرة إن القٌام بؤشؽال البناء بدون رخصة ٌعنً أن الجانً على علم بؤنه خالؾ 

مٌة للبناء و التعمٌر فإرادة الجانً اتجهت إلى ارتكاب السلوك تفرضها النصوص القانونٌة أو التنظٌ

بالتالً قضاة الموضوع مقٌدون فً البحث عن القصد الجنابً إذا ٌعتمدون على محضر معاٌنة و  المجرم

قضاة الموضوع  اعتمدو مثال على ذلك  (2) لأشؽال البناء بدون رخصة حتى لو تمسك المتهم بحسن نٌته

حٌث صدر قرار ؼٌر منشور الصادر عن مجلس القضاء البلٌدة  على محضر المعاٌنة لإثبات الجرٌمة

تسبب  ( م ب، ) التً تباشرها النٌابة العامة ضد 08/07232فً القضٌة رقم  05/01/2009بتارٌخ 

      صة ثابتة فً حق المتهمحٌث الثابت من الملؾ أن التهمة البناء بدون رخ » الإدانة عل النحو التالً

مسكن على أرض تملكها والدته  دبتشٌٌبمحضر ضبطٌة بؤنه قام  باعترافه( بكل أركانها و هذا  م ب، )

الأولى جانب الصواب عندما برأه منها مما ٌتعٌن  دون الحصول على رخصة و علٌه فإن قاضً درجة

صدر حكم أخر عن محكمة العفرون بتارٌخ  و( 3) «...و التصدي من جدٌد بإدانته بها. إلؽاء الحكم

( و جاء  ع ص، ) النٌابة العامة ضد السٌد باشرتهاالتً  14/09186فً قضٌة رقم  03/12/2014

 و المناقشات حٌث أنه ٌثبت للمحكمة من خلبل ملؾ القضٌة و الوثابق المرفقة» ـ للئدانة بفً تسبٌبة 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .272 -271 ص ص،  مرجع سابق ،عبد الناصر عبد العزٌز علً سن -1

2 - Jean-Paul Gilli Hubert Chaleres et Jaque De Lanvesin, Les grands arrêts du droit de 
l’urbanisme , 4 

eme
 édition Dalloz, Paris 1996,  P 394. 

 .71ص  ،مرجع سابق ،ٌاسمٌنحكم أورته قزاتً  -3
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  و شهادات التعمير دور اللاضي العادي فيفض نزاع المتعلق بالرخص               الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 

و من خلبل محضر الضبطٌة القضابٌة و تصرٌحات الضحٌة ممثل البلدٌة فً  التً دارت بالجلسة

المتهم لم ٌحصل على رخصة البناء من البلدٌة و المتهم فً محضر الضبطٌة  إنالمحضر الذي أكد 

ناء و القرابن المستخلصة من بناء و ذلك دون الحصول على رخصة الب دبتشٌٌالقضابٌة انه فعلب قام 

و ملببسات القضٌة و المعاٌنات التً قامت بها ضبطٌة القضابٌة بالإضافة إلى صور الشمسٌة  ظروؾ

لملؾ المعدة من قبل مصالح الضبطٌة القضابٌة و منه وجود دلابل و قرابن قوٌة و كافٌة تثبت المرفقة با

فً أن: الركن المادي  أساساجنحة البناء بدون رخصة فً حق المتهم و المتمثلة  أركانفعلب قٌام جمٌع 

و  الجنابً الركن المعنوي ثابت فً صورة القصد إنٌتمثل فً قٌام المتهم بالبناء بدون رخصة حٌث 

بالضحٌة بإرادة حرة وكاملة مع  الضرر إلحاقالمتهم بالبناء دون رخصة و  إقدامالذي ٌستشؾ من 

عنه  نا وفقا للنموذج القانونً المنوهعلٌه مجرم و معاقب علٌه قانو أقدمالفعل الذي  إنعلمه ٌقٌنا و إدراكه

 .الشرعًالتعمٌر الذي ٌمثل الركن  من قانون التهٌبة و 77بالمادة 

 أركانهاحٌث انه من خلبل كل ما تقدم فإن جنحة البناء بدون رخص ثابتة فً حق المتهم بجمٌع        

الجرٌمة البناء بدون رخصة هً  أنالمتهم صرح بالجلسة انه توبع عن نفس الوقابع إلا  أنبالرؼم من 

 «.من الجرابم المستمرة مما ٌتعٌن إدانته و عقابه بها... 

خلبل الأحكام و القرارات الصادرة من الجهات القضابٌة المختصة فإن جرٌمة البناء بدون  فمن       

بالركن المادي للجرٌمة ؼٌر كافً بل لابد  فالاكتفاءرخصة تعد من الجرابم المادٌة و العمدٌة و المستمرة 

ٌتم هذا  إنهنا  من القصد الجنابً الذي ٌتمثل فً نشاط الجانً الذي ٌتم عن طرٌق قصد حٌث لا ٌتصور

الجرٌمة  أركانفلب بد من توافر  الاحتٌاطعن طرٌق خطؤ ؼٌر عمدي بالإهمال أو عدم  أعمال أوالنشاط 

القضاة بالركن المادي فقط المتمثل فً  الاكتفاءركن المادي ركن المعنوي ركن الشرعً( و عدم )

و جودها و مباشرة صاحبها فً محضر الضبطٌة القضابٌة و قد ٌترتب على وجود رخصة البناء أو عدم 

ا ا المرخص به أو ؼٌر مرخص منازعات تتمثل فً مساس بملكٌة الؽٌر سواء  انجاز المشروع سواء  

فً حالة انجازه للبناء فوق ارض ؼٌر تلك المرخص  أوبتعدي البانً على حدود و القٌود المرسومة فٌها 

اعتداء على الملكٌة العقارٌة التً قد تكون عامة  امأمله بالبناء فٌها فً رخصة البناء و هنا ٌكون المعنى 

بعنؾ و بدون رضا  الآخذ أي الانتزاعالعقار قٌام الفاعل بسلوك اٌجابً و هو  بانتزاعخاصة و نعنً  أو

بؽٌر علم و بدون رضا صاحب  أيٌكون ٌوجه ؼٌر قانونً  إنفً دخول العقار  الأصلو ( 1) المالك

 .(2)العقار يعادالسٌطرة القانونٌة 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .97ص  ،مرجع سابق، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة ،حمدي باشا عمر -1
 .158ص  ،مرجع سابق ،القضابً اختصاص، كمال محمد أمٌن -2
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  رخص و شهادات التعميربال دور اللاضي العادي في فض نزاع المتعلق              الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 

ٌكون هناك قصد التعدي بطرق الخلسة و التدلٌس  إنو لابد للقٌام جرٌمة التعدي على ملك الؽٌر        

ٌدرك انه قد مس العقار و قد صدر قرار  بؤنهالتعدي على عقار مع العلم  إلىفكلما انصرفت نٌة الشخص 

الخلسة »من أن 57534تحت رقم  08/11/1988فً هذا الشؤن من المحكمة العلٌا فً قرارها الصادر 

 :مملوك للؽٌر تتحقق بتوافر عنصرٌنأو طرق التدلٌس فً جرٌمة انتزاع العقار ال

 دخول العقار دون علم صاحبه و رضاه  -

 فً ذلكدون أن ٌكون للداخل حق  -

   و من ثمة فإن قضاة اللذٌن أدانوا المتهم على أساس انه اقتحم المسكن دون علم أو إرادة صاحبه       

كذلك من التطبٌقات ، (1) « دون وجه شرعً لم ٌخالفوا القانونو شؽله مع عابلته  مستؤجرهو لا 

حكم عن محكمة العفرون القضابٌة لحالة التعدي على ملكٌة عقارٌة و بناء فٌها بدون رخصة صدر 

من خلبل ( »  ع ب، باشرتها النٌابة العامة ضد ) 15/077870تحت رقم  23/02/2016بتارٌخ 

من قانون العقوبات و جنحة  386القضٌة أدٌن المتهم بجنحة التعدي على الملكٌة العقارٌة طبقا للمادة 

      معاقبته بعام حبس موقوؾ النفاذ  و من قانون التهٌبة و التعمٌر 77ة البناء بدون رخصة طبقا للماد

  «.دج ؼرامة نافذة  20000و 

 جرٌمة البناء المخالف لأحكام رخصة البناء  -ب       

       ة البناء للقٌام بؤشؽال البناء الحصول على رخص ةضرورلقد اشترط المشرع الجزابري         

  المتعلق بمطابقة البناٌات  فقد حدد قانون 15-08المعدل و المتمم و كذا قانون  29-90فقا لقانون و

     المعدل و المتمم البناٌات و الأشؽال الملزمة للحصول على رخصة البناء منها التً نص 90-29

كل من له الحق الحصول على  أوالتعمٌر و بعد الحصول المالك  من قانون التهٌبة و 52علٌها المادة 

المفروض علٌهم و منها انجاز مشارٌع البناء  للبلتزاماتفقا البناء و بالأعمالٌباشر  أنبناء رخصة ال

المرخص بها  وفق مواصفاتها التقنٌة و أجالها القانونٌة أي وفقا لمواصفات رخصة البناء فعلى المالك 

        و المتمثلة  الالتزاماتومن لهم حق الإشراؾ على القٌام بالبناء كالمقاول و المهندس التقٌد بهذه 

            انجاز هذه البناٌات و هذا للحفاظ على طابع الجمالً أجالفً احترام قواعد العمران و احترام 

 .(2) و الحضاري للبناء

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .97ص  ،مرجع سابق، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة ،حمدي باشا عمر  -1

2 - Rymond Leost, Droit pénal de l’urbanisme, Edition Le Moniteur Paris, 2001,p 125 et P 

126. 
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  رخص و شهادات التعميربال دور اللاضي العادي في فض نزاع المتعلق              الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 

فلب بد على صاحب الرخصة التقٌد بالقواعد التً نص علٌها قانون التهٌبة والتعمٌر فً مدى        

    و التً نص  بالارتفاقاتخاصة  الاشتراطاتاحترام الشروط الواجبة لإتمام انجاز البناء و بعض 

احب القانونٌة المفروضة على ص الالتزاماتعلٌها المشرع الجزابري فً رخصة البناء و لعلى أهم 

الرخصة احترامه لمضمونها و تنفٌذ مشروعه بمواصفات التقنٌة و المادٌة التً حددتها الرخصة و هذا 

طرق إلى شرح هذه النقاط فً بالإشراؾ مهندس معماري و مدنً و كذا الإعلبن بفتح ورشة و سوؾ نت

 :ماٌلً

 عدم مراعاة المواصفات التقنٌة و المادٌة فً البناء -1       

ٌمنع الشروع فً » المعدل و المتمم تنص على أنه  29-90من القانون  76بقا لنص المادة ط       

إنجازها دون احترام المخططات البٌانٌة التً سمحت بالحصول على  أوأشؽال البناء بدون رخصة 

 «رخصة البناء 

المفروضة علٌه فً  بالالتزاماتمن خلبل نص المادة نستنتج صاحب رخصة البناء علٌه التقٌد        

المخططات البٌانٌة التً على أساسها سلمت  أيأحكام رخصة البناء و منها وجوب احترام الرسومات 

الفنٌة فً تصمٌم أعمال البناء و تنفٌذها  الأصولرخصة البناء و من صور هذه التجرٌم هً عدم مراعاة 

ذ للرسومات و البٌانات أو المستندات التً أو الإشراؾ على تنفٌذها أو فً متابعته أو عدم مطابقة التنفٌ

 (1).منح الترخٌص على أساسها

التً قررها قانون العمران على عاتق قابم بؤعمال البناء ٌقضً  الالتزاماتو بالتالً فإن مخالفة        

 اء.التً من أجلها منحت رخصة البن وفقا للمواصفات التقنٌة و الأعمالأنه ٌجب أن ٌتم تنفٌذ البناء أو 

         د ألزم المشرع الجزابري قبل البدء فً أشؽال البناء الحصول على رخصة البناء حٌث أوجب فق       

    قبل المهندس المعماري معتمد و تإشر علٌه نو ضع تصامٌم لمشارٌع البناء الخاضعة لهذه الرخصة م

   فالمهندس المعماري هو المختص و المسإول عن وضع تصمٌمات (2) و تودع مع طلب رخصة البناء

و الرسومات  الهندسٌة للبناء و تحدٌد النسب و الأبعاد و القٌاسات وفقا لتخصصه العلمً فٌلزم بإعداد 

  .(3)الرسومات بالأصول التقنٌة و الفنٌة وقت إعدادها 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .22 ص ،2003، مصر ،دار جامعة الجدٌدة للنشر عمارٌة،المسإولٌة الم محمد حسٌن منصور، -1

   ، مرجع سابق.06-04تمم بالقانون المعدل و الم 07-94من المرسوم التشرٌعً  4المادة  -2
 .191ص  ،مرجع سابق ،خالد رمضان عبد العال سلطان -3
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    فعند التنفٌذ على المقاول أو صاحب الرخصة فً حالة تدخله فً عملٌة البناء ملزم بتنفٌذ أي        

بها فمثلب احترام  الإلزامنقل الرسومات و التصمٌمات الهندسٌة من حٌز النظري إلى حٌز الواقع و علٌه 

المرخص به و كذلك  الارتفاع، معامل شؽل أرضٌة الطرٌق و ملحقاتها و احترام الأرضٌةمعامل شؽل 

 امل شؽل الأرضٌة القابلةمعدل مع بقاء الواجهة و عدم تعدٌلها و انجاز منافذ مقررة فمثلب تجاوز البانً

 ةإقامق أو ـة للطرٌـاة المساحات المخصصـلب أو عدم مراعـة مثـات للتهوٌـرك بعض الفراؼـللبناء دون ت

 فهنا خالؾ (1) و استعمالها كمحل الأرضًشرفة أو فتحة شباك أو هدم شرفة ؼرفة لمبنى بالدور 

    المرخص له مواصفات الفنٌة للبناء مما ٌإدي حتما إلى تشوه عمرانً ٌضر بجمال النسٌج العمرانً 

العمومً التً   الارتفاقو بالتالً ٌعرقل ممارسة حق المرور العام و حقوق  الآمنو الصحة العامة و 

نات و المستندات التً منح فقا لرسومات و البٌاالبناء و أعمالٌقرها القانون و بالتالً فلببد من تنفٌذ 

مبانً أو إقامة  إنشاءإن حظر أو منع  (2) ترخٌص على أساسها و المعتمدة من جهة الإدارٌة المختصة

 إلا إذا كانت مطابقة و متفقة مع شروط التالٌة: أعمال

 متفقة مع أحكام قانون العمران -

 اعتماد على مخططات البٌانٌة المعتمدة فً رخصة البناء -

و لعل الهدؾ من مراعاة المواصفات التقنٌة و المادٌة فً البناء هو إلزام المرخص له بتنفٌذ أعمال        

البناء طبقا للؤصول الفنٌة المقررة قانونا فً قانون التعمٌر بهدؾ المحافظة على سلبمة المبنى و المبانً 

  .المجاورة

اصفات التقنٌة للبناء ٌشكل جرٌمة فً نظر القانون إن عدم احترام المرخص له بالمخططات و المو       

 فنٌة المتعارؾ علٌها فًالتعمٌر بحٌث ٌتمثل ركنها المادي فً قٌام المتهم بالبناء المخالؾ للؤصول ال

 .قانون التعمٌر

حٌث ٌتمثل ركنها المادي فً قٌام المتهم بالبناء مخالؾ للؤصول الفنٌة المتعارؾ علٌها فً القانون       

إرادة الجانً إلى نشاط الذي ٌتمثل فً القٌام بؤعمال البناء  انصراؾلتعمٌر أما ركنها المعنوي ٌتمثل فً ا

 بل تتوافر أركانها بتحقٌق الفعل أحكام رخصة البناء فهذه الجرٌمة لا تستلزم قصدا خاصا مراعاةدون 

 ء مخالؾ لمواصفات رخصةإقامة بنا المادي و القصد الجنابً العام و هو انصراؾ قصد الجانً إلى

  (3).البناء

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
   كلٌة الحقوق ، 13العدد ،، مجلة المفكرالتدابٌر و الإجراءات لمواجهة مخالفة قواعد البناء و التعمٌركمال محمد أمٌن، -1

 .517ص ، 2013، سنة جامعة محمد خٌضر بسكرة ،و العلوم السٌاسٌة
 .159ص ، مرجع سابق ،شرح قانون توجٌه و تنظٌم أعمال البناء ،أشرؾ توفٌق شمس الدٌن -2
 ، 2013، مصرالمكتب الفنً للئصدارات القانونٌة،  ،1ط إبراهٌم عبد الخالق، الدفوع القانونٌة فً جرابم المبانً، -3

 .44ص 
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 عدم وضع لافتة مرئٌة تبٌن مراجع رخصة البناء -2       

بعضها قبل الشروع فً تنفٌذ أشؽال  الالتزاماتهً قٌام بمجموعة من الإجراءات و الوفاء بعدد من       

من تنفٌذ مضمون رخصة البناء  الانتهاء البناء المرخص بها و البعض الأخر أثناء التنفٌذ  و ؼٌرها بعد

     و ٌتمثل ذلك فً التصرٌح و الإشهار القانونٌن المشتملٌن على معلومات الضرورٌة التً من شؤنها 

فً موقع محدد على قطعة ارض معٌنة بعد الحصول على  تعرؾ بمشروع البناء المراد انجازه أن

 19-15من المرسوم  60و قد نصت المادة  (1) البانً أيرخصة البناء كما تعرؾ بصاحب المشروع 

عن هذه اللبفتة التً ٌجب أن تتضمن مجموعة من البٌانات وحتى فً حالة وضعها و لكنها ؼٌر مستوفٌة 

  و ٌعتبر ( 2)و أن تكون اللفتة الموضوعة مخالفة للنموذج المقررللبٌانات الجوهرٌة المذكورة أنفا 

    بوضع لافتة مربٌة تبٌن ماهٌة المشروع و ٌعد عدم و ضعها جرٌمة ٌعاقب علٌها ٌتمثل  الالتزام

هو  أما ركنها المعنوي إنشابهفً عدم وضع لافتة تبٌن معلومات حول المشروع المزمع  ركنها المادي

 الإنجاز إتماملعام أي بوجود عنصري العلم و الإرادة بؤن ٌضع لافتة تدل على الأشؽال القصد الجنابً ا

ٌعاقب بؽرامة من خمسة ألاؾ » منه التً تنص على أنه  89و عدم وضعها ٌعاقب حسب نص المادة 

دون  الإنجاز إتمامدج كل من ٌقوم بفتح و رشة 10000دج إلى عشرة ألاؾ دٌنار  5000دٌنار 

، «الإنجاز إتماملافتة تدل على أشؽال  آوأو كل من لا ٌقوم بوضع سٌاج حماٌة الورشة  ترخٌص مسبق

 و المتمم لم ٌنص على عقوبة هذه المخالفة و إنما جاء بنص عام وهً المادة المعدل 29-90قانون  أما

 منه. 77

 مخالفة عدم وضع حواجز مادٌة حول أشغال الهدم و البناء -3       

هناك أشؽال متعلقة  أنالهدم دون وضع حاجز مادي ٌبٌن  آونعنً بها قٌام المخالؾ بؤشؽال البناء        

إما بالبناء أو الهدم خاصة إذا كانت محاذٌة للطرق و ممرات الراجلٌن و الأرصفة و مساحات توقؾ 

 (3).مساحة العمومٌة و ؼرض منها حماٌة أرواح الؽٌر و حماٌة الممتلكات السٌارات و

 بمهندس معماري و مدنً للقٌام بأعمال البناء  الاستعانةعدم  -4       

 نها تصامٌم و المستندات المكتوبةإن رخصة البناء تسلم وفق الملؾ ٌحتوي على بعض الشروط م       

  و كذا التً تعرؾ بموقع البناٌات و تكوٌنها وتنظٌماتها و حجمها و مواصفاتها و مظهر واجهاتها 

  مع المحٌط المعماري الموجود فالهندسة المعمارٌة تراعً الانسجامالألوان مع مراعاة  المواد واختٌار 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .190ص ، كمال محمد أمٌن، مرجع سابق -1
 .108ص  مرجع سابق، الفاضل خمار، -2
 ، مرجع سابق.المعدل و المتمم 29-90من قانون  72لمادة ا -3
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خصوصٌات المحلٌة و الحضارٌة للمجتمع لذا ٌشترط أن ٌعد التصمٌم من طرؾ المهندس المعماري 

فهو الشخص الذي ٌعطً تصور عن المشروع البناء فٌقوم بتنصٌق و تنفٌذ الأشؽال الذي  (1) معتمد

ٌجب »  من قانون التهٌبة و التعمٌر على أنه 55قد نصت المادة  و (2) ٌشترط تؤشٌرته فً رخص البناء

ٌتم إعداد مشارٌع البناء الخاضعة لرخصة البناء من طرؾ مهندس معماري و مهندس فً الهندسة  أن

فمن خلبل نص المادة ٌتضح أن المشرع استعمل « المعتمدٌن معا فً إطار عقد إدارة المشروع  المدنٌة

و أخر مدنً  على مهندس معماري الاعتمادلفظ ٌجب التً تفٌد الإلزام فكل مشروع متعلق بالبناء لابد 

فالمهندس هو الذي ٌضع النسب و ٌحدد استخداماتها  وفقا لكراسة الشروط التً تحدد مواصفات البناء 

لابد أن تعد الوثابق المتعلقة بالتصمٌم  و (3) أي لابد من احترام قواعد البناء التً فرضتها رخصة البناء

       لبناء باشتراك بٌن مهندس معماري المعماري و بدراسات الهندسة المدنٌة المرفقة بطلب رخصة ا

ملؾ بٌانً  إعدادأما بالنسبة لرخصة التجزبة و شهادة التقسٌم كذلك ٌتم  (4)و مهندس فً الهندسة المدنٌة 

      و تقنً من طرؾ مكتب دراسات فً الهندسة المعمارٌة الذي ٌإشر علٌه كل من مهندس معماري 

الهدم فملؾ تقنً و البٌانً ٌعده مهندس معماري و أخر مدنً أما رخصة  (5) و مهندس مسح الأراضً

 .19-15من المرسوم التنفٌذي  72حسب نص المادة 

كما لابد من مرافقة كل من مهندس المعماري و المدنً أثناء تنفٌذ الأشؽال حٌث ٌتم الإشراؾ عن  -

و الملبحظ أن قانون  ( 6) المشروع كل من المهندس المعماري و المدنً لتنفٌذ الأعمال المرخص بها

لم ٌنص على هذه المخالفة بعدم استعانة  15-08و كذا قانون  19-15التعمٌر و المرسوم  التهٌبة و

 77المعدل و المتمم بنص المادة  29-90اكتفى المشرع فً قانون  إنمابمهندس معماري و أخر مدنً و 

 مشرفٌنو  نالمعمارٌٌٌة كاملة للمهندسٌن و لكن رتب المشرع مسإول، منه التً لم تحدد نوع المخالفات

وفقا للمواصفات  إعدادهافً  الالتزامعلى انجاز أؼال البناء عن كل ما ٌتعلق بؤعمال التصمٌم و علٌه 

 (7).التقنٌة و المادٌة التً نص علٌها قانون التعمٌر

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .77ص  ،مرجع سابق ،التحضر و التهٌبة العمرانٌة فً الجزابر ،ًلتجانا بشٌر -1

2 - Jean Bernard Auby et Hugues Périnet, Droit de l’urbanisme et de la construction, Op.cit., 

P 621. 

 .193 ص ،مرجع سابق ،خالد رمضان عبد العال سلطان -3
  ، مرجع سابق.19-15من المرسوم التنفٌذي  44المادة  -4
  .من نفس المرسوم 35و المادة  11المادة  -5
 .30ص  ،مرجع سابق ،هندسة معمارٌة ،محمد حسٌن منصور -6
 ، مرجع سابق.المعدل و المتمم 07-94من المرسوم التشرٌعً  47المادة  -7

309 



315 
 

  رخص و شهادات التعميردور اللاضي العادي في فض نزاع المتعلق بال              الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 

 الهدم بدون رخصة   -ـ ج       

المعدل و المتمم على الحصول على رخصة الهدم قبل  29-90لقد ألزم قانون التهٌبة و التعمٌر        

منه و ٌعد الإخلبل بهذا  46كل عملٌة هدم كلٌة أو جزبٌة فً مناطق الخاصة المحددة فً نص المادة 

رخصة فً مخالفة ٌعاقب علٌها و ركن المادي لهذه الجرٌمة هو شروع فً عملٌة الهدم دون  الالتزام

 .ذات ممٌزات خاصة المناطق

      حتى فً المشارٌع المخصصة للسكن الفردي التً ٌمكن للمعنً إٌداع طلب رخصة الهدم  و       

   التً مع طلب رخصة البناء فكان على المشرع إلزامها و لٌست اختٌارٌة بكلمة ٌمكن و هذا لمخاطر 

و ٌحرر محضر القٌام بؤشؽال الهدم بدون رخصة من قبل العون المإهل  قد تنجم عنها بالنسبة للؽٌر

  (1)قانونا.

أما ركنها المعنوي هو اتجاه إرادته إلى فعل ذلك مع علمه أن هذا مخالؾ للقانون كذلك بالنسبة        

إلا أنه من قانون التهٌبة و التعمٌر  و لم تؤتً بنص خاص  77لهذه المخالفة نصت على عقوبتها المادة 

 .04-98من قانون  99و المادة  01-99من قانون  79نصت على ذلك المادة 

 مخالفة تقسٌم ملكٌة عقارٌة مبنٌة دون شهادة تقسٌم  -د       

      و تتمثل هذه المخالفة هو قٌام المعنً بعملٌة التقسٌم دون حصول على شهادة التقسٌم أو حتى        

التقسٌم للتصامٌم و المخططات التً  أشؽالهٌة الصلبحٌة و كذا عدم مطابقة و جود الشهادة إلا أنها منت

منحت من أجلها شهادة التقسٌم إلا أن الملبحظ أن المشرع الجزابري لم ٌحدد لهذه المخالفة محضر 

معاٌنة كما فعل فً رخصة البناء و الهدم و التجزبة و كذا لم ٌحدد العقوبة المقررة فً حالة مخالفتها إلا 

 المعدل و المتمم. 29-90من قانون  77أننا نسقط هذه الحالة لنص المادة 

على المستوى الوطنً حٌث أحصت مدٌرٌة العامة للؤمن  افمن خلبل هذه المخالفات نبٌن وضعٌته       

 5997مخالفة متعلقة بجرٌمة البناء بدون رخصة و حوالً  18829حوالً  2012الوطنً خلبل سنة 

مخالفة متعلقة بالهدم بدون رخصة، أما   1116و  مخالفة متعلقة بالبناء المخالؾ لأحكام رخصة البناء

مخالفة متعلقة بجرٌمة البناء بدون رخصة فهً فً انخفاض مقارنة بسنة  9959حوالً  2013فً سنة 

 مخالفة متعلقة بالبناء المخالؾ لأحكام رخص البناء،  621، كما أحصت مدٌرٌة الأمن حوالً 2012

  مخالفة متعلقة 2115لأولى عدد المخالفات قدرت حوالً أي خلبل ثلبثة أشهر ا 2015أما فً سنة 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

    .393أنظر الملحق ص  -1
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متعلقة بالبناء المخالؾ لأحكام الرخصة و هذه الحالة  1171بجرٌمة البناء بدون رخصة و حوالً 

نلبحظ ارتفاع عدد المخالفات  2016، أما فً سنة 2013نلبحظ ارتفاع فً ارتكابها مقارنة بسنة 

فة مخال 860مخالفة متعلقة بالبناء بدون رخص و حوالً  14974قدرت حوالً  2013مقارنة بسنة 

خلبل ثلبثة الأشهر الأولى قدرت جرٌمة  2017متعلقة بالبناء المخالؾ لأحكام الرخصة، أما فً سنة 

مخالفة متعلقة بالبناء المخالؾ لأحكام الرخصة و هذا ما  1493، و 1756البناء بدون رخصة حوالً 

 (1)هو واضح فً المخطط البٌانً:

 

 

 

ولاٌات تعرؾ مخالفات العمران  5ولاٌة توجد  48بٌن كما أعدت مدٌرٌة الأمن الوطنً ترتٌب من 

مخالفة،  891 ـمٌلة بة، و فً المرتبة الثانٌة ولاٌة مخالف 3577تحتل ولاٌة الجزابر المرتبة الأولى ب 

مخالفة أما  882 ـمخالفة، و فً المرتبة الرابعة ولاٌة عنابة ب 887و فً المرتبة الثالثة ولاٌة سطٌؾ ب 

 مخالفة كما هو واضح فً المخطط: 848 ـلاٌة تبسة بو الخامسةالمرتبة 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1-www.echoroukonline.com    11/10/2017ٌوم . 

    www.djazaires.com    21/10/2016ٌوم . 
 

2012         

 ذلاه صْت
2013             

         2015 ذلاه صْت

 أشٖز 3ذلاه 
2016            

           2017 ذلاه صْت

 أشٖز 3ذلاه 

18829 

9959 

2115 

14974 

1756 

5997 

621 1171 
860 1493 

1116 

 بْاء بسُٗ رذصت

 بْاء ٍراىف ىيَ٘اصفاث لأحناً رذصت اىبْاء

 اىٖسً بسُٗ رذصت
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3577

891

887

882
848

2017عــــــــــــــدد المخالفــــــــــــات  سنــــــــــــــــــة 
الجزائر               

مٌلة

سطٌف

عنابة

تبسة

 

نستنتج من خلبل المخططٌن أن مخالفات التعمٌر المتعلقة بالبناء بدون رخصة و البناء المخالؾ        

لأحكام الرخصة و الهدم بدون رخصة كل سنة تتزاٌد و كثرة ارتكابها و هذا ناتج عن ؼٌاب الرقابة على 

مواطن للسكن فتح مجال المٌدان و كذا جهل المواطن و ؼٌاب الوعً الثقافً لقوانٌن العمران، و حاجة ال

 للبناء العشوابً و الفوضوي. 

المعدل و المتمم فقد حصروا مخالفات  55-06المعدل و المتمم و المرسوم  29-90ن قانون إ      

محدد لمطابقة  15-08التعمٌر إلا فً الحالات سابقة الذكر إلا أن استحدث المشرع الجزابري قانون 

 .ق إلٌهاو التً سوؾ نتطر بالترقٌة العقارٌة المتعلق 11-04البناٌات و قانون 

  11-04و قانون  15-08: المخالفات المتعلقة بالرخص و الشهادات التعمٌر فً ظل قانون ثانٌا

المتعلق بمطابقة البناٌات لٌضع حدا لحالات عدم انتهاء البناٌات و الورشات  15-08جاء قانون        

علٌه تدهور جمالً للمدن و بٌبً فمن بٌن المخالفات المتعلقة المفتوحة لأجل ؼٌر محدد الذي ٌرتب 

 : ً ظل هذا القانون تتمثل فً ماٌلًبعقود التعمٌر ف

 :لأتًعن أهم مخالفات عقود التعمٌر و هً كا 92إلى  74فً مواده من  15-08لقد نص قانون        
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      من  73إنشاء تجزبة أو مجموعة سكنٌة دون رخصة التجزبة نصت عن هذه المخالفة المادة  -

 ٌجب أن توقؾ بموجب أمر من الوالً أو بطلب من ربٌس المجلس » التً تنص على أنه  15-08قانون 

 ؽال التً تهدؾ إلى إنشاء تجزبة أو مجموعة سكنٌة دون رخصة التجزبة الشعبً البلدي المعنً الأش

خططات التعمٌر فوق الأملبك الوطنٌة العمومٌة أو فوق ملكٌة خاصة لم تخصص للبناء طبقا للؤحكام م

فلببد من الحصول على رخصة التجزبة فً حالة تشٌد مجموعة سكنٌة فوق الأملبك ، «السارٌة المفعول 

العمومٌة و الملكٌة الخاصة و حالة ؼٌابها ٌؤمر الوالً بإعادة الحالة كما كانت علٌه أو هدم الوطنٌة 

البناٌات المشٌدة فً أجل ٌحدده الوالً و هذا ٌتمثل فً الجزاء الإداري للمخالؾ و لا ٌعفى من المتابعة 

تٌن و بؽرامة قدرها أشهر إلى سن 6القضابٌة فكل من ٌنشا تجزبة أو مجموعة سكنٌة ٌعاقب بالحبس من 

و كذلك كل من ٌشٌد بناٌة داخل  (1) دج1000000دج إلى ملٌون دٌنار  100000مابة ألؾ دٌنار 

من نفس القانون  وٌتم تعٌن  75تجزبة لم ٌتحصل على رخصة التجزبة ٌعاقب بؽرامة حددتها المادة 

 ( 2).تجزبات أو مجموعة سكنٌةالمخالفة عن طرٌق فرق أعوان مكلفٌن بالمتابعة و التحري حول إنشاء ال

      الإنجاز إذا لم ٌشرع صاحب البناٌات ؼٌر متممة إتمامعدم انجاز بناٌة فً أجل محدد فً رخصة  -

و التً تحصل صاحبها على رخصة البناء و البناٌات ؼٌر متممة و لم ٌحصل صاحبها على رخصة 

من  90نجاز ٌعاقب بؽرامة طبقا لنص المادة الإ إتمامالبناء فً أشؽال البناء فً الأجل محدد فً رخصة 

فعلى صاحب المشروع أن ٌنطلق فً أشؽال خلبل أجل حددته المادة بثلبثة أشهر من  15-08قانون 

    تارٌخ تسلٌم رخصة إتمام الإنجاز فخلبل هذه المدة على ربٌس مجلس الشعبً البلدي القٌام شخصٌا 

 (3).الإنجاز إتمامالفة من أجل معاٌنة انطلبق الأشؽال أو عن طرٌق الأعوان المإهلٌن بتعٌن المخ

الإنجاز دون  إتمامالإنجاز و التً تتمثل فً فتح ورشة  إتمامرخصة  التزاماتمخالفات أحكام و  -

أشؽال الإنجاز  إتماممنه و كذا عدم  56و المادة  89ترخٌص و عدم وضع سٌاج الحماٌة أو لافتة المادة 

 .الإنجاز إتمامصة فً الأجل المحدد فً رخ

 .عدم القٌام بتحقٌق المطابقة فً الأجل محدد -

  .انجاز الأشؽال أو طلب رخصة البناء على سبٌل التسوٌة إتمامطلب  إٌداععدم  -

منه فعند  60الأشؽال فً الأجل القانونً طبقا لنص المادة  إتمامعدم تقدٌم طلب شهادة المطابقة بعد  -

إلا عرض للعقوبة  انجاز البناٌة على صاحب المشروع أن ٌتقدم طلبه بتسلٌمه شهادة المطابقة و إتمام

  .15-08من قانون  92منصوص عنها فً المادة 

 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ، مرجع سابق. 15-08من قانون  74المادة  -1
  .انوننفس الق 68المادة  -2
  .نفس قانون 27المادة  -3
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أشؽال البناء أو كانت  إتماممطابقتها و تتمثل هذه الحالة فً عدم ستبناؾ أشؽال البناء قبل تحقٌق ا -

البناٌة ؼٌر مطابقة لرخصة البناء ٌجب على صاحب التصرٌح أن ٌوقؾ الأشؽال فورا و ٌبلػ ربٌس 

الأشؽال فً أجل تحقٌق المطابقة و ٌمنع استبناؾ الأشؽال  توقٌؾالمجلس الشعبً البلدي الذي ٌسلم له 

 منه. 85ا نصت علٌة المادة تحت طابلة العقوبات و هذا م

حدد مخالفات عقود التعمٌر و المتمثلة فً رخصة التجزبة و شهادة  15-08فمن خلبل قانون        

الإتمام الإنجاز لكن لم ٌنص كذلك عن المخالفات المتعلقة بشهادة التقسٌم و كؤن  إتمامالمطابقة و رخصة 

 المشرع  الجزابري لم ٌعطً لها أهمٌة .

المشارٌع المتؤخرة فضلب عن النص على عقوبات ضد  كمالاستجاء من أجل  11-04 نأما قانو       

المرقٌٌن العقارٌن الذٌن ٌرتكبون انحرافات أو تجاوزات فكثٌر من المرقٌن العقارٌن ٌقومون بإدخال 

مع احتٌاجاتهم أو بناءا على  تتلبءمتؽٌرات مختلفة على واجهات نتٌجة رؼبتهم فً تكٌٌؾ مشارٌع 

 تتمثل فً ماٌلً: 11-04بٌن مخالفات التً نص علٌها قانون فمن  (1) طلبات المكتتبٌن

 5عدم إخضاع نشاط الترقٌة العقارٌة إلى القواعد العامة التهٌبة و التعمٌر و البناء حٌث نصت المادة  -

  نشاط الترقٌة العقارٌة فً مجال التصمٌم و البناء إلى القواعد العامة للتهٌبة و التعمٌر إخضاعمنه على 

جمٌع أوجه نشاط الترقٌة العقارٌة بناء تهٌبة  إخضاعاء طبقا للقوانٌن الخاصة بالتعمٌر بمعنى و البن

ترمٌم تجدٌد عمرانً أو إعادة تؤهٌل إلى القواعد المعمول بها فً مجال التهٌبة و التعمٌر  إصلبح

  .كاحترام علو البناٌات احترام معامل شؽل الأراضً

مسبق أو مخالفة له و هذا ما نصت  إداري ترخٌصلحصول على الشروع فً أشؽال عقارٌة دون ا -

على ضرورة أخذ رأي مسبق المجلس الشعبً البلدي قبل شروع  10-11من قانون  109علٌه المادة 

      التؤهٌل إعادةالبلدٌة و هذه الحالة خاصة بكل عملٌة ترمٌم  إقلٌمفً أي نشاط عقاري عمرانً على 

فرؼم صرامة هذا  (2) مسبق إداريتدعٌم تخضع إلى ترخٌص  أوهٌكلة  دةإعا أوالتجدٌد عمرانً  أو

 القانون إلا أن التطبٌق المٌدانً له مازال محدودا.

 

 

 
  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 الملتقى الوطنً حول ،التهٌبة العمرانٌةعلى  المنازعات العقارٌة بشؤن الترقٌة العقارٌة و تداعٌاتها محمد حجاري، -1

 .3ص  ،2012 ، سنةجامعة ورقلة ،الترقٌة العقارٌة فً الجزابر

 ، مرجع سابق.11-04من قانون  06المادة  -2
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فهو ٌتزاٌد على مرأى من سلطات المختصة عدد مشارٌع الترقٌة العقارٌة المخالفة للقانون كؽٌرها        

فبعض مشارٌع لا تتطابق مع مخططات التعمٌر و هو ما ٌجعل مدٌرٌة  (1) من المبانً دون أي تدخل

 التعمٌر و البناء فً نزاع متصل مع المرقٌن العقارٌن.

 الفرع الثانً

 فً المناطق ذات ممٌزات خاصة برخص و شهادات التعمٌرالمخالفات المتعلقة 

المعدل و المتمم على المناطق ذات ممٌزات خاصة فً الفصل الرابع منه  29-90لقد نص قانون        

 منه و التً تتمثل فً الساحل و الأقالٌم ذات مٌزة الطبٌعٌة و الثقافٌة 49إلى ؼاٌة المادة  43من المادة 

البارزة و الأراضً الفلبحٌة ذات مردود فلبحً عالً أو الجٌد و نظرا لخصوصٌات هذه المناطق أولى 

قوانٌن و مراسٌم تنفٌذٌة لهذه المناطق  رإلى صدوخاصا فً مجال التعمٌر مما أدى  اهتماملها المشرع 

إلى ذلك نتطرق أولا تبٌن فٌها كٌفٌة ضبط المخالفات التعمٌر فً هذه المناطق و تحدٌدها و لتوضٌح 

فً المناطق الساحلٌة و المواقع السٌاحٌة أما ثانٌا إلى  برخص و شهادات التعمٌرالمتعلقة  تمخالفا

 ثالثاو الثقافٌة و  ةالتارٌخٌفً الأقالٌم ذات المٌزة الطبٌعٌة  برخص و شهادات التعمٌرمخالفات المتعلقة 

أخٌرا مخالفات المتعلقة الفلبحٌة و الؽابٌة وفً المناطق المتعلقة برخص و شهادات التعمٌر إلى مخالفات 

 المعرضة للؤخطار الكبرى. برخص و شهادات التعمٌر فً المناطق

 فً المناطق الساحلٌة و المواقع السٌاحٌة برخص و شهادات التعمٌر أولا: مخالفات المتعلقة 

لقد تطرقنا فً الباب الأول إلى تعرٌؾ هذه المناطق و القوانٌن و المراسٌم التً تضمنتها فقد حدد        

      المحدد للقواعد المتعلقة بالفندقة  01-99المتعلق بحماٌة الساحل و تثمٌنه و القانون  02-02قانون 

ت الخاصة بالتعمٌر فلببد المتعلق بمناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة أهم المخالفا 03-03و قانون 

 التطرق إلٌها بالنسبة إلى كل منطقة .

 المناطق الساحلٌة  -أ       

أدوات  إعدادعلى أن تسهر الدولة و الجماعات المحلٌة عند  02-02من قانون  4لقد نصت المادة        

ساحل و الشاطا التهٌبة العمرانٌة توجٌه توسٌع المراكز الحضرٌة القابمة نحو مناطق بعٌدة عن ال

البحري حتى ٌحضى الساحل بحماٌة و عدم المساس بوضعٌته فمن بٌن المخالفات الواقعة على هذه 

   مخالفة البناء أو إقامة منشآت  »على أنه  02-02من قانون  2الفقرة  30المناطق نصت علٌها المادة 

اطبٌة ذات التربة و الخط أو طرق أو حظابر توقٌؾ السٌارات أو مساحات للترفٌه فً المناطق الش

 .« للبنحراؾالشاطا الهشٌن أو المعرضٌن 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .13ص  ،مرجع سابق محمد حجاري، -1
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من قانون  38بمحضر مخالفة طبقا لنص المادة  (1)هذه المخالفات فً المنطقة شاطبٌة  إثباتٌتم  و       

تلزم المحكوم علٌه  أنمنه على أنه ٌمكن للمحكمة الجزابٌة المختصة  45كما تنص المادة  02-02

 .التهٌبة طبقا لأحكام هذا القانونبإعادة الأماكن إلى حالتها الأصلٌة أو تنفٌذ الأشؽال 

 المناطق السٌاحٌة  -ب       

نص قانون المتعلق بمناطق المتعلق بمناطق التوسع و المناطق السٌاحٌة و قانون المتعلق بالفندقة        

  على أهم المخالفات التعمٌر التً قد ترتكب ضمن هذه المناطق و تتمثل فً ماٌلً:

ألزم القانون المصادقة على مخططات مشارٌع البناء المتعلق ببناء  01-99ندقة القانون المتعلق بالف -1

مإسسات فندقٌة أو تعدٌل أو هدم أو تهٌبة مإسسات فندقٌة قبل تسلٌم الرخص من الجهات الإدارٌة 

و علٌه فعدم التصدٌق من قبل  79المختصة و إلا تكون تحت طابلة العقوبات المنصوص عنها فً المادة 

بؤشؽال البناء و التعدٌل و التهٌبة ٌعد مخالفة ٌعاقب علٌها و التً تعد  قٌامرة المكلفة بالسٌاحة و الإدا

  .مخالفة بناء أو هدم دون تصدٌق من جهة مختصة

 44القانون المتعلق بمناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة فمن بٌن المخالفات التً نصت علٌها المادة  -2

حالة القٌام بؤعمال التهٌبة السٌاحٌة مخالفة لأحكام مخطط تهٌبة السٌاحٌة و من و هً  03-03من قانون 

المقامة داخل المناطق التوسع السٌاحً و كذلك  جالتسٌٌالشروع فً الحفر و التسوٌة و  بٌن هذه الأشؽال

 50دة فً حالة عدم اتخاذ رأي المسبق للوزارة المكلفة بالسٌاحة فً منح رخصة البناء كذلك نصت الما

 عن أنواع المخالفات عقود التعمٌر و التً تتمثل فً ماٌلً : 03-03من قانون 

 البناء مع وثابق البناء و التعمٌر المصادق علٌها من سلطات المختصة و التً أشؽالعدم مطابقة  -

من قانون  50و لكن نطبق نص المادة  70المعدل و المتمم فً نص المادة  29-90ٌعاقب علٌها قانون 

من قانون التهٌبة  70الخاص ٌقٌد العام و أن هذه الأخٌرة اشد من نص المادة  أن باعتبار 03-03

  .العمرانٌة

        الرقابة و التحري بعدم تقدٌم الرخص إجراءالمإهلٌن للمراقبة مخالفة التعمٌر من  الأعوانمنع  -

  .الشهادات و

  ناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة بتقدٌم الوثابق التصرٌح الكاذب للحصول على رخصة البناء فً الم -

 .لجهة المختصة بتسلٌم رخصة البناءو معلومات تضلل ا

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
الشرٌط الإقلٌمً »  السٌاحً للشواطا الشاطا بؤنه الاستؽلبلو  للبستعمالالمحدد لقواعد العامة  02-03عرؾ قانون  -1

 .«للساحل الطبٌعً تظم المنطقة المؽطاة بؤمواج البحر فً أعلى مستواها خلبل سنه فً الظروؾ الجوٌة العادٌة 
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 فً المساحات و المواقع المحمٌة   برخص و شهادات التعمٌرمخالفات المتعلقة  -ثانٌا       

المتعلق بحماٌة التراث الثقافً على جرٌمة البناء دون رخصة  04-98من قانون  99نصت المادة        

كذلك من بٌن المخالفات    2م 200فً مجال رإٌة هذه الممتلكات المحددة ب  أوداخل الممتلكات الثقافٌة 

 دون مراعاة بالأعمالالتً تتمثل فً القٌام  04-98من قانون  21و  15ما نصت علٌه المادة 

رخصة  أيتستلزم رخص التعمٌر  الأشؽالكانت طبٌعة  فإذاالمنصوص عنها فً قانون  الإجراءات

الموافقة من مصالح  رأي داءإبن رخصة التجزبة تسلم وفق قانون التهٌبة و التعمٌر و لكن لابد م أوالبناء 

الموافقة مع وجود هذه رخص تعد مخالفة ٌعاقب علٌها وفقا لنص المادة  فانعداموزارة المكلفة بالثقافة 

المعدل و المتمم أشد من نص المادة  29-90من قانون  77و إن كانت المادة  04-98من قانون  99

  عقوبات  02-11من القانون  39فقد تضمنت المادة منه أما بالنسبة للمجالات المحمٌة الطبٌعٌة  99

       من  8لكل من ٌقوم بالبناء فً المحمٌة الطبٌعٌة الكاملة الذي ٌعتبر نشاط ممنوع بموجب المادة 

نفس القانون بعد استصدار رخصة البناء و منه فان البناء فً هذه المناطق دون رخصة ٌشكل جرٌمة 

البناء بدون رخصة و كمثال على هذه الجرٌمة داخل القطاع المحفوظة لقصبة الجزابر قٌام احد المالكٌن 

          لمحفوظ تعلٌة المتمثلة فً بناء ؼرفة على مستوى سطح عمارة واقعة داخل القطاع ا بؤشؽال

 دون الحصول على رخصة البناء مما استوجب صدور قرار بهدم من ربٌس مجلس الشعبً البلدي 

 (1).لبلدٌة القصبة

 فً المناطق الفلاحٌة و الغابٌة  المتعلقة برخص و شهادات التعمٌرمخالفات  :ثالثا

 لتحقق من أن المساحة المراد بناإهاإن منح رخصة البناء فً الأراضً الفلبحٌة لا تسلم إلا بعد ا       

     جاءت مطابقة مع المساحة المرجعٌة فٌما ٌخص البناءات ذات استعمال السكنً و قد نص قانون 

وجهتها فلب ٌجوز  على أحكام جزابٌة تتعلق بحماٌة الأراضً الفلبحٌة و الحفاظ على صفتها و 08-16

 (2).كانت البلدٌة مالكة لها إنا و هذا حتى و تحوٌل الوجهة الفلبحٌة للؤرض لؽرض البناء فوقه

 أما المخالفات التعمٌر الواقعة على الأراضً الؽابٌة فإن البناء فً الأملبك الؽابٌة دون رخصة ٌعد       

 ملبك الؽابٌة ٌخضع إلى ترخٌص منمنه فان كل بناء ٌقع على الأ 31طبقا لنص المادة  لأنهمخالفة 

 بناء أوالوزارة المكلفة بالؽابات و ٌقصد بالبناء هنا البناء المخصص لإقامة مركز دراسات بٌبة 

بناٌة من  بإنشاءالترخٌص  أماالؽابات و التً تستؽل الموارد الطبٌعٌة للؽابة  أعوان لإقامةالمخصص 

 .اجل سكن فهنا مستبعد كما ذكرنا سابقا

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .185دحٌم فهٌمة، مرجع سابق، ص  -1
        .130محمد ٌهمً، النظام القانونً لشرطة العمران فً الجزابر، مرجع سابق، ص  -2
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 المناطق عرضة للكوارث الطبٌعٌة  المتعلقة برخص و شهادات التعمٌر فًمخالفات  :رابعا

المتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى و تسٌر   20-04التعمٌر التً نص علٌها قانون  من مخالفات       

بأحكام التشرٌعٌة دون الإخلال  »منه على أنه  70الكوارث فً إطار التنمٌة المستدامة فً نص المادة 

المعمول بها فً مجال البناء و التهٌئة و التعمٌر ٌمنع البناء منعا باتا بسبب خطر الكبٌر لاسٌما فً 

 المناطق ذات الخطورة الآتٌة:

 المناطق ذات التصدع الزلزالً الذي ٌعتبر نشٌطا  -

 الأراضً ذات الخطر الجٌولوجً -

دٌة و المناطق الواقعة أسفل السدود دون مستوى قابلة الأراضً المعرضة للفٌضان و مجاري الأو -

 الإغراق بالفٌضان.......

مساحات حماٌة المناطق الصناعٌة و الوحدات الصناعٌة ذات الخطورة أو كل منشاة صناعٌة أو  -

 طاقوٌة تنطوي على خطر كبٌر 

أو قطعها خطر  إتلافهاأراضً امتداد قنوات المحروقات أو الماء أو جلب الطاقة التً قد ٌنجر عن  -

 «. كبٌر

و ٌفهم من نص المادة أن أعمال البناء التً تقام فً منطقة حددها مخطط عام للوقاٌة من خطر        

العون المإهل قانونا بتعٌن المخالفة و بالتالً ٌحق لربٌس المجلس الشعبً أو الوالً الأمر ٌقوم الكبٌر 

المعدل و المتمم ٌستنتج أن منح رخص  29-90من قانون  4مكرر 76بهدم البناء طبقا لنص المادة 

مضمون مخطط الوقاٌة و لا ٌمكن الحصول على  الاعتبارالتعمٌر خاصة رخصة البناء ٌؤخذ بعٌن 

خاص للمراقبة و ٌمكن رفض هذه الرخصة إذا ما تم تحدٌد  إجراءخصة البناء فً هذه المناطق إلا بعد ر

 المنطقة فً مخطط الوقاٌة.

 ،البناء إعادةمنه على منع  23كذلك من مخالفات التعمٌر فً هذه المنطقة ما نصت علٌه المادة        

بالتالً ٌخضع لعقوبة المنصوص عنها فً المادة خطر جٌولوجً و  أوجزبٌا بسبب زلزال  أوهدم كلٌا 

  .المعدل و المتمم 29-90من قانون  77

 

 

 

318 



324 
 

  رخص و شهادات التعميربال دور اللاضي العادي في فض نزاع المتعلق              الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 
 المطلب الثانً

 رخص و شهادات التعمٌر أحكام المتابعة الجزائٌة لمخالفً 

إن القاضً الجزابً له دور ردعً للمخالفٌن قانون التعمٌر خاصة المخالفات التً سبق ذكرها فً        

المطلب الأول و المتمثلة فً محاضر المعاٌنة التً ٌعدها أعوان المكلفون بالرقابة فالدعوى الجزابٌة لا 

 المعدل و المتمم على سبٌل 55-06 التً حددها مرسوم سابقة الذكر و( 1) تتحرك إلا بناءا على محاضر

 دعوى العمومٌة و ٌوقع الجزاء علىفبناءا على هذه المحاضر تحرك ال 15-08الحصر و كذا قانون 

 على القضاء هً جرٌمة البناء بدونمخالفً رخص و شهادات التعمٌر و إن كانت النزاعات المطروحة 

 فً القضاء الجزابً الجزابري كما انتشاراصة و هً الجرابم أكثر رخصة و البناء المخالؾ لأحكام الرخ

 ن المدعى المدنً أي من قبل مضرورعن القاعدة العامة م ثناءكاستٌمكن أن تحرك الدعوى العمومٌة 

 لى مكرر الفقرة الثانٌة من قانونمن جرابم مخالفة رخص و شهادات تعمٌر نصت على ذلك المادة أو

 أٌضا للطرؾ المضرور أن ٌحرك هذه كما ٌجوز» على أنه  (2) المعدل و المتممالإجراءات الجزابٌة 

 و لتوضٌح إجراءات المتابعة الجزابٌة« الدعوى )دعوى عمومٌة( طبقا للشروط المحددة فً هذا القانون 

المسإولون جزابٌا  لمخالفً رخص و شهادات التعمٌر لابد التطرق بداٌة فً الفرع الأول إلى الأشخاص

مخالفات الرخص و شهادات التعمٌر أما فً الفرع الثانً نتطرق إلى تحرٌك الدعوى العمومٌة ضد  عن

 فً الفرع الثالث مباشرة الدعوى العمومٌة و انقضابها. أخٌرامخالفً رخص و شهادات التعمٌر و 

 الفرع الأول

 عن مخالفات رخص و شهادات التعمٌرجزائٌا الأشخاص المسؤولون 

إن انتهاك قانون التعمٌر ٌرتب مسإولٌة جزابٌة للمخالفٌن فهً جرابم ٌعاقب علٌها نص خاص        

المعدل و المتمم عن الأشخاص التً تسؤل جزابٌا عن أي  29-90لأنها من النظام العام لقد نص قانون 

الفقرة  المفروضة فً قانون العمران حٌث نصت الالتزاماتمخالفة ترتكب فً حالة الإخلبل أو تجاهل 

ٌمكن الحكم أٌضا بالعقوبات المنصوص علٌها فً الفقرتٌن  و»... منه على أنه  77الثانٌة من المادة 

      المقاولٌنالمهندسٌن المعمارٌن أو  أومن الأشؽال  نالمستفٌدٌالسابقتٌن ضد مستعملً الأراضً أو 

خلب نص المادة حددت الأشخاص من « أو الأشخاص الآخرٌن المسإولون على تنفٌذ الأشؽال المذكورة 

 :دات التعمٌر و المتمثلة فًعن مخالفات رخص و شها ةالمسإول

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ٌولٌو  8المإرخ فً  155-66ٌعدل و ٌتمم الأمر  2015ٌولٌو  23المإرخ فً  02-15من الأمر رقم  6المادة  -1

 منه. 36تعدل المادة  40المتضمن قانون الإجراءات الجزابٌة، ج رالعدد  1966
 1966جوان  8المإرخ فً  155-66ٌعدل و ٌتمم الأمر  2017مارس  27المإرخ فً  07-17قانون رقم  -2

 .20المتضمن قانون الإجراءات الجزابٌة، ج ر العدد 
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 .الأرضمستعملً  -

  .من الأشؽال نالمستفٌدٌ -

 .المهندس المعماري -

  .المقاول -

  .كل مسإول عن تنفٌذ الأشؽال -

ٌعاقب بؽرامة من  »بالنسبة لرخصة البناء على أنه  15-08من قانون  79و قد نصت المادة        

دج كل من ٌشٌد أو ٌحاول تشٌد بناٌة  100000دج إلى مبة ألؾ دٌنار  50000خمسٌن ألؾ دٌنار 

 .« دون رخصة البناء

 100000ٌعاقب بؽرامة من مابة ألؾ دٌنار  »منه على أنه  75أما رخصة التجزبة نصت المادة        

 ة لم ٌتحصل لها على رخصة دج كل من ٌشٌد بناٌة داخل تجزب 1000000دج إلى ملٌون دٌنار 

 75 و 74تطبق العقوبات المنصوص علٌها فً المادتٌن » منه على أنه  75و نصت المادة «  التجزبة

المقاول الذي أنجز الأشؽال و المهندس المعماري و المهندس و الطوبوؼرافً أو كل صاحب  أعلبه على

 « دراسة أعطى أوامر تسبت فً المخالفة

ٌعاقب بؽرامة من خمسٌن ألؾ  »منه على أنه  88ة لشهادة المطابقة نصت المادة أما بالنسب       

ً دون العموم الانتفاعدج كل من ٌقوم بربط المإقت أو النهابً للبناٌة ؼٌر القانونً بشبكات  50000

منه على  92نصت المادة  كما«  على رخصة البناء أو شهادة المطابقة ،الحصول المسبق على التوالً

دج كل من لم  50000دج إلى خمسٌن ألؾ دٌنار  10000ٌعاقب بؽرامة من عشرة آلاؾ دٌنار  » نهأ

 .....«فً الأجل الذي ٌحدده هذا القانون  الأشؽال إتمامٌقدم طلب شهادة المطابقة بعد 

 ٌاتقانون مطابق البنا لتعمٌر وا من خلبل النصوص القانونٌة سالفة الذكر لكل من قانون التهٌبة و      

 اء بدون رخصة و إنشاء تجزبة بدونحددت الأشخاص المسإولة عن مخالفات عقود التعمٌر خاصة البن

 ال و لتوضٌح ذلك نتطرق بداٌة إلىالأشؽ إتمامرخصة التجزبة و عدم المطالبة بشهادة المطابقة بعد 

  طبقا لقانون  المعدل و المتمم ثم إلى الأشخاص المسإولة 29-90الأشخاص المسإولة طبقا لقانون 

08-15. 
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        المعدل  29-90أولا: الأشخاص المسؤولون عن مخالفات رخص و شهادات التعمٌر طبقا لقانون 

 المتمم و       

الفات و التعمٌر الأشخاص المسإولون عن مخ التهٌبةالفقرة الثانٌة من قانون  77قد حددت المادة        

 : رخص و شهادات التعمٌر و هم

 مستعمل الأرض  -أ      

من الأرض ؼٌر مبنٌة بالقٌام بؤعمال البناء من قبل الأشخاص الذٌن  الاستفادةٌقصد المشرع هنا        

   فمن هم الأشخاص بها للبستفادةٌحق لهم البناء بمعنى تحوٌل أرض ؼٌر مبنٌة إلى أرض مبنٌة 

 ؟ نالمعنٌٌ

الأشخاص الذٌن لهم صفة  19-15قد ٌكون المالك هو مستعمل الأرض أو ؼٌر المالك فقد حدد المرسوم 

   ه الأشخاص الملزمون برخصة البناءمن 42فرخصة البناء مثلب حددت المادة  أو شهادةصة طالب رخ

 و هم:

حٌث ربط  29-90من قانون  50هو الشخص الذي تثبت له حق الملكٌة طبقا لنص المادة  الملك و -1

 المشرع هنا حق البناء بالملكٌة الأرض.

وفقا لنص المادة  باسمهالوكٌل هو الشخص الذي ٌفوضه المالك للقٌام بؤعمال البناء مثلب لحسابه و  -2

 من قانون المدنً. 571

المستؤجر و هو مرخص له قانونا بالقٌام بؤعمال البناء ضرورٌة للعٌن المإجرة و لكن لابد من أخذ  -3

لا ٌجوز للمستؤجر أن »التً تنص على أنه  الفقرة الأولى  492الإذن من المإجر حسب نص المادة 

صفته فً طلب  إثباتٌتعٌن على المستؤجر «  ٌحدث بالعٌن المإجرة أي تؽٌر بدون إذن من المإجر

 رخصة البناء بتقدٌم عقد الإٌجار و الإذن مكتوب من المإجر معا .

خصبة  نصت المادة  الفلبحٌة الخصبة جدا أو للؤراضًحابز للؤراضً الملكٌة الخاصة و الشاؼل  -4

المتعلق بالتوجٌه العقاري فكل شخص ٌمارس حٌازة على أرض الملكٌة الخاصة  25-90من قانون  39

لم تخضع لعملٌة المسح الأراضً بعد و أن تكون الحٌازة مستمرة و هادبة و ؼٌر منقطعة و علنٌة تثبت 

لب رخصة البناء أما الشاؼل صفة الحابز بموجب شهادة الحٌازة و بالتالً ٌحق لصاحب الحٌازة ط

      لا تسلم رخصة البناء إلا للملبك أو الحابزٌن  »على أنه  29-90من قانون  35نصت علٌه المادة 

ٌشترط لتسلٌم رخصة البناء للشاؼل أن « الخاصة  الاحتٌاجاتأو شاؼلٌن الذٌن ٌبادرون بذلك فً نطاق 

الذاتٌة للشاؼل للؤراضً  الاحتٌاجاتلسكنً و فً إطار ا الاستعمالٌكون المراد منها إنشاء بناٌات ذات 

 ( 1).الفلبحٌة الخصبة جدا أو الخصبة لنفس الشروط

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .90ص  ، مرجع سابق،قزاتً ٌاسمٌن -1
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المتعلق بتؤسٌس السجل التجاري ٌحق  63-76لى ذلك المرسوم حامل شهادة الترقٌم المإقت نص ع -5

 .مدة سنتٌن حق فً طلب رخصة البناءلصاحب الترقٌم المإقت لمدة أربعة أشهر و الترقٌم المإقت ل

 .02-97من قانون المالٌة  51لمادة للؤملبك الوطنٌة الخاصة نصت على ذلك ا الامتٌازصاحب حق  -6

بناء لأول مرة على أرض كانت ؼٌر مبنٌة  إنشاءأعلبه مسإولة جزابٌا عن  المذكورةفالأشخاص        

إنشاء تجزبة بدون  فً حالة البناء بدون رخصة وكذا جرٌمة عدم مطابقة البناء لمواصفات الرخصة و

شخص  الحابز، الموكل، فبالنسبة لرخصة التجزبة فإن مستعملً الأرض هم المالك،، رخصة التجزبة

 (1).المعنوي

 المستفٌد من الأشغال -ب       

ٌمكن اعتبار كل الأشخاص الذٌن لهم صفة طلب رخصة البناء أو رخصة التجزبة سابقً الذكر        

له  ةاللبحقمن بناٌة القابمة حٌث ٌشمل كل من آلت إلٌه المنفعة المزامنة للبناء أو  نالمستفٌدٌأنهم من 

بشرط علمه بؤن البناء أو التجزبة المنتفع بهما تمت بدون رخصة البناء و بدون رخصة التجزبة و على 

تؤجر ٌكون قد رخص للمس أنهذا الأساس ٌسؤل القضاء الفرنسً المالك المإجر على انه مستفٌد بشرط 

إجر مال أوو تخضع رقابة مدى وجود الترخٌص الذي ٌمنحه المالك ، (2) بالبناء بدون رخصة البناء

المستؤجر بالحصول على  إلزامعن  اعالإمنت أساسمساءلتهما على  كنلرقابة قضاة الموضوع إذ انه لا ٌم

 إذاباعتباره منفذا  إمافقد ٌسال  المستؤجر أمارخصة البناء لان جرٌمة البناء بدون رخصة جرٌمة اٌجابٌة 

باعتباره مستفٌدا و مسإولا بان ٌكون طلب من ذوي الاختصاص البناء  أماما قام بالبناء شخصٌا و 

ما علما بذلك  إذاالجدٌد للبناء الذي تم بدون رخصة  المستؤجر أولحسابه كما انه لم ٌستبعد المالك الجدٌد 

 (3).أٌضالان عنصر الاستفادة محقق 

 المهندس المعماري -ـ ج      

ٌقصد بالمهندس المعماري هو ذلك الشخص الحاصل على مإهل هندسً فً هندسة المعمار ٌإهله        

    د و القٌاسات المختلفة للمنشآت و نماذج و ٌقدر الأبعا لان ٌضع التصمٌمات و الخرابط و الرسومات

    مراقبة و فهو الشخص الذي ٌقوم بالدور التنسٌق( 4) المراد إقامتها و ٌشرؾ على تنفٌذها الأبنٌة و

 المهندس المعماري  تؤشٌرةالمشرع الزم  أنلذا نجد  الأشؽالفهو مسإول جزابٌا عن تنفٌذ  الأشؽال  تنفٌذ

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق19-15من  8المادة  -1

2 - Rêne Cristini, Droit de l’urbanisme, Op.cit. p 555 

  .94-93ص  ص ، مرجع سابق،ٌاسمٌنقزاتً  -3
المسإولٌة الخاصة بالمهندس المعماري و مقاول البناء دراسة مقارنة فً قانون المدنً رسالة  عبد الرازق حسٌن ٌس، -4

 .412ص ، 1987الحقوق جامعة القاهرة سنة  للحصول على درجة دكتوراه فً
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من قبل رب  لما له من دور مستشار فنً و ٌقصد به كذلك الشخص المكلؾ(  1) طلب رخصة البناء فً

المنشآت الأخرى و الإشراؾ على تنفٌذها  أولإقامة المبانً  ةاللبزمالعمل بإعداد الرسوم و التصمٌمات 

 07-94  من المرسوم التشرٌعً 9المادة  قد عرفه المشرع الجزابري فً نص و ( 2) بواسطة المقاول

المعمارٌة كل مهندس ٌقصد ب صاحب العمل فً الهندسة  » على أنه 06-04المعدل بقانون رقم 

 «  معماري معتمد ٌتولى تصور انجاز البناء و متابعته 

المشرع الجزابري استعمل مصطلح المهندس المعماري بمفهومه الواسع الذي ٌشمل كل  إن       

 منه فان س المشرؾ على التنفٌذ ومهندس مصمم و مهندس استشاري و مهند سواء (3) الاختصاصات

 فالمهندس التصمٌم مسإولا إذاعلى التنفٌذ  الإشراؾ أوبالتصمٌم  إماالمهندس المعماري ٌختص 

 بالأصولالرسومات و تعدٌلبتها  بإعداد الإلزامالتصمٌم و علٌه  بؤعمالمسإولٌة كاملة عن كل ما ٌتعلق 

  التصمٌم أسسً شان ز كذا القرارات الصادرة فلقٌاسٌة المعمول بها و قت الاعداالفنٌة و المواصفات ا

 انجازه تصامٌم تنتهك بصفة خطٌرة البناء حٌث تقوم مسإولٌة جزابٌة فً حالة أعمالو شروط تنفٌذ 

 عن عقوبة كل15-08من قانون  76 دةقد نصت الما و (4) القانونٌة و التنظٌمٌة السارٌة المفعول الأحكام

 بناٌة على ارض لم ٌحصل لها على دبتشٌٌتتعلق  أشؽالمن مهندس معماري و مقاول فً حالة انجاز 

 لة التصمٌم فً الهندسة المعمارٌةرخصة البناء فان مسا لأحكامبالنسبة لمخالفة البناء  أمارخصة التجزبة 

 مظاهر الجمال فً لنسق العمرانً واالبٌبة و إلىلها انعكاسات تفوق الجانب المعماري فهً تتعدى 

 الصارمة الواجب مراعاتها عند وضعالالتزامات  ن القواعد وخصها المشرع بجملة م المدٌنة لذلك

 ٌتمثل الركن المادي فً التصمٌم وعند عدم مراعاة ذلك ٌتحقق الخطؤ  البناء و الإنشابٌةتصامٌم 

  (5).للجرٌمة

  و حتى ٌتحقق المسإولٌة الجزابٌة للمهندس المعماري لابد من توافر العناصر المتمثلة فً        

   بناء مخالؾ للؤصول الفنٌة و هذا فً  إقامةعلى  الإشراؾجسٌم و  إهمال أوارتكاب سلوك عمدي 

 حالة مخالفة البناء لأحكام رخصة البناء و عدم مراعاته للقوانٌن و اللوابح و الأنظمة هنا ٌكون المهندس 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1 -  Jean Bernard Auby et Hugues Périnet ,Droit de l’urbanisme, Op.cit, p 62 

، 2004سنة مصر ، منشؤة المعارؾ الإسكندرٌة، المقاولة فً ضوء الفقه و القضاء عقد أحكامشرح  ،محمد لبٌب شنب -2
  .101ص 
 .230ص ، مرجع سابق، مصطفاوي عاٌدة -3
المإسسة حدٌثة للكتاب لبنان ، 1طبعة  ،مسإولٌة المقاول العقدٌة عن فعل الؽٌر دراسة مقارنة ،محمد حنون جعفر -4

 .138ص ، 2011،سنة 
العقار  إشكالاتالملتقى الوطنً حول ، مهندسً البناء بٌن المطرقة التجرٌم و سندان الجزاء أعمال، نبٌلة لجٌاقو -5

مجلة الحقوق و الحرٌات عدد تجرٌبً  2013فٌفري  17/18المنعقدة ٌومً ، على التنمٌة فً الجزابر أثرهاالحضري و 
 .546 ص، عة محمد خٌضر بسكرةجام
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 كذلك تترتب المسإولٌة، (1) المناسبة للجرم المرتكبالمعماري معرضا نفسه للعقوبة الجزابٌة المقررة و 

  فهنا نكون لتشٌد أوامر أعطىالبناء و أشؽالمهندس المشرؾ على تنفٌذ فً حالة انه رخص لمباشرة 

 و على مهندس مشرؾ على التنفٌذ باعتباره المراقب  (2) بإنشاء بناٌة دون رخصة البناء جرٌمة أمام

 المنجزة فكل تجاوز و عدم  الأشؽالواصفات رخصة البناء على م إسقاط (3) المشروع على تنفٌذ

ملؽاة من المرسوم  50دة مواصفات رخصة البناء ٌإدي إلى قٌام مسإولٌته و حددت الما مع التطابق

هذه التفرقة من حٌث  إنو ٌلبحظ  الأرضعقوبات المتمثلة فً ؼرامة التً ربطتها بطبٌعة  عن 94-07

حصول على ٌنصب على عدم ال الانتهاك إنبها المشرع لامبرر لها طالما التً جاء  الأرض طبٌعة

المعدل و المتمم عقوبة مخالفً أحكام  29-90من قانون  77و قد حددت المادة  (4) البناء رخصة

 رخصة البناء.

 المقاول -د       

فً مقابل اجر دون  أخرىنعنً بالمقاول كل شخص تعهد لرب العمل بإقامة بناء أو منشآت ثابتة        

ٌتسم نشاطه  حٌث ٌمارس المقاول عملب ذو طبٌعة تجارٌة و (5)ٌخضع فً عمله لإشراؾ أو الإدارة  أن

من جانب المهندس المعماري  إلٌهبالطابع المادي فهو الذي ٌتولى تنفٌذ محتوى عقد المقاولة حٌث ٌعهد 

رب العمل بالتصامٌم الهندسٌة لمشروع البناء و ٌقوم بالتنفٌذ العملً بما تملٌه علٌه القواعد و الأصول  آو

 (6).الفنٌة للمهنة

المهندس  اانجازهانجازه العمل المتفق علٌه احترام التصامٌم الهندسٌة التً  أثناءفعلى المقاول        

مارٌة و الجمالٌة و ٌتماشى ورؼبات صاحب المشروع  المعماري و مراعً لجمٌع قواعد التقنٌة و المع

و تترتب المسإولٌة  (7) ٌؽٌر منه شٌبا أنٌتبعه كما ورد عند تشٌد البناٌة و لٌس له  أنوجب علً مقاول 

دون ترخٌص من جهة  أقٌمتقد  الأعمال أوعلى المقاول فً حالة قٌامه بالتنفٌذ متى كانت المبانً 

  (8).الادارٌة المختصة

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

، مجلة منتدى المسإولٌة الجنابٌة للمهندس المعماري عن تهدم البناء ،بودوح و الأستاذة شهرزاد بوسطلة ماجدة شهٌناز -1
 .122 ص،  2014سنة  ،جامعة محمد خٌضر بسكرة ،العدد الخامس ،قانونً

  ، مرجع سابق.15-08قانون من  6المادة   -2
 .88 ص ، مرجع سابق،نزٌه نعٌم شلبلا  -3
 .252-251، ص ص 2008 دار الهدى الجزابر، العقوبات فً القوانٌن الخاصة، أحمد لعور و نبٌل صقر،  -4
 .109 ص، مرجع سابق محمد لبٌب شنب، -5
مذكرة  ،دس المعماري، المشرؾ على تنفٌذ،المقاولالمهن المالك، المسإولٌة الجنابٌة لمشٌدي البناء، عمراوي فاطمة، -6

 .112 ص 2000/2001عة بن عكنون الجزابر معهد الحقوق جام ماجستٌر،
مجلة الندوة للدراسات القانونٌة  ،لقواعد العامة فً قانون الجزابري على ضوءا التزامات مقاول البناء نسٌمة شٌخ، -7

 .113ص ، 2013سنة ، 1العدد  ،مركز الجامعً عٌن تموشنت
  .19ص  ،مرجع سابق ،محمد حسٌن منصور -8
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 المسؤولون الآخرون عن تنفٌذ الأشغال -ـه      

 الأشؽال البناء تكون بالشخص الذي اصدر الأمر بالبناءإن العبرة فً تحدٌد المسإولون عن تنفٌذ       

حالة التعدي  مثل (1)الؽٌرطلبه مهما كانت صفته حتى و لو لم ٌكن من لهم حق البناء بؤن ٌكون من  أو

عن  مسبولون باعتبارهمعن الملكٌة العقارٌة و البناء بدون رخصة كما قد ٌكون من المرقٌن العقارٌن 

كان فً الواقع ٌعد  إنالبناء بموجب عقد عمل و  أشؽالكن اعتبار البناء الذي ٌنفذ البناء كذلك ٌم أشؽال

من العقاب إلا فً حالة ضبطه  إفلبته إلىعقد رضابً بٌن طرفٌن و لا ٌدون فً شكل رسمً مما ٌإدي 

 .البناء أشؽالمتلبس بتنفٌذ 

   15-08الأشخاص المسؤولون عن مخالفات رخص و شهادات التعمٌر طبقا لقانون  ثانٌا:

جزابٌا عن البناء بدون  المسبولونحددت الأشخاص  15-08من قانون  79طبقا لنص المادة        

رخصة فمن خلبل المادة ذكرت كل من ٌشٌد أو ٌحاول تشٌد قصرها المشرع على منفذي الأشؽال أي 

من الؽٌر الذي ٌعتدي على  أوهم المالك أو الوكٌل أو الحابز أو المقاول أو المستؤجر  مستعملً الأرض و

 75و المادة  74بالنسبة لنص المادة  أماصاحب حق الامتٌاز الذٌن لهم صفة حق البناء  أوحق الملكٌة 

ة داخل بناٌ إقامة أومجموعة سكنٌة دون رخصة التجزبة  أوتجزبة  إنشاءالمتضمنة  15-08من قانون 

تجزبة لم ٌتحصل صاحبها على رخصة التجزبة فان مسإولون جزابٌا هم من لهم الحق طلب رخصة 

        شخص معنوي  أوموكله  أوو هم المالك  19-15التجزبة الذي نص علٌهم المرسوم التنفٌذي 

  شخص المعنوي الذي إضافةمع  الأشخاصحٌث حصر المشرع طلب رخصة التجزبة على هإلاء 

ل عنه المشرع فً رخصة البناء فالشخص المعنوي قد ٌكون خاضع للقانون الخاص كالشركات اؼف

        خاضعٌن للقانون العام مثل الدولة  اكانو أوو الوقؾ الخاص  الجمعٌاتالمدنٌة و التجارٌة و 

      مكرر  51الولاٌة البلدٌة و المإسسات العمومٌة ذات طابع الإداري الوقؾ العام فقد نصت المادة 

المعنوٌة  الأشخاصباستثناء الدولة و جماعات المحلٌة و »  من قانون العقوبات الجزابري على انه

من طرؾ  لحسابهخاضعة للقانون العام ٌكون الشخص معنوي مسإولا جزابٌا عن الجرابم التً ترتكب 

فمن خلبل نص المادة نستنتج انه لقٌام «  عندما ٌنص القانون على ذلك نالشرعٌٌممثله  أو أجهزته

لا ٌكون الشخص المعنوي خاضعا  أنترتكب الجرٌمة لحسابه و  أنالمسإولٌة الجزابٌة لشخص المعنوي 

   للشخص المعنوي نالشرعٌٌثلٌن ترتكب من طرؾ مم أنالدولة و الولاٌة و البلدٌة و  أيللقانون العام 

ٌنص القانون صراحة على مسإولٌة شخص المعنوي فان الشخص المعنوي ٌعامل تماما مثلما  أنو 

 ٌكون أنتم الشروع فٌها كما ٌمكن  أوجرٌمة منفذة  أيٌسؤل عن  أنإذ بإمكانه  ٌعامل الشخص الطبٌعً

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .97ص  ،، مرجع سابققزاتً ٌاسمٌن -1
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مكرر من قانون العقوبات فان الشخص المعنوي مسإول  51فطبقا لنص المادة  (1) شرٌكا أوفاعلب 

 أشخاصخاصا باعتبارهما  أوممثله الشرعً سواء كان شخص عاما  أوجزابٌا بحٌث ٌسؤل مسٌره 

: كل هم 15-08ون جزابٌا طبقا للقانون المسإول الأشخاصكذلك من بٌن  (2) طبٌعٌة طبقا للقواعد العامة

سبب فً مخالفة  أوامر أعطىكل صاحب دراسة  أومن المقاول و المهندس المعماري و الطوبوؼرافً 

من  92و حددت المادة   (3) بناٌة داخل تجزبة لم ٌحصل صاحبها على رخصة التجزبة إنشاءالمتمثلة فً 

من لم ٌحصل على  أشؽال البناء حٌث ٌعاقب كل إتمامنفس القانون عن طلب شهادة المطابقة فً حالة 

شهادة المطابقة التً تثبت مدى مطابقة البناٌة لرخصة البناء و هم منفذي الأشؽال تترتب علٌهم مسإولٌة 

و شاؼل  الامتٌازجزابٌة أي مالك و الوكٌل و حابز و حامل شهادة الترقٌم و المستؤجر و صاحب حق 

ك تقع المسإولٌة على المإسسة التً كذل 15-08من قانون  88طبقا لنص المادة  و، الأرض الفلبحٌة

 العمومً دون الحصول على رخصة البناء و شهادة المطابقة. الانتفاعتسمح بربط البناء بشبكات 

أما بالنسبة لرخصة الهدم و شهادة التقسٌم فالأشخاص المسإولة جزابٌا عن ارتكاب مخالفات فٌها        

عقار المبنً دون شهادة التقسٌم و إن كان هذه الأخٌرة لم كالهدم بدون رخصة أو القٌام بعملٌة تقسٌن ال

ٌنص عنها المشرع الجزابري لا من حٌث محاضر و لا من حٌث العقوبة فً حالة مخالفتها فالمسإولٌة 

بالإضافة إلى ( 4) الجزابٌة تحدد طبقا لطالبً شهادة التقسٌم و هم المالك أو الحابز أو الشخص المعنوي

 .77المعدل و المتمم فً نص المادة  29-90قانون  أشخاص الذٌن حددهم

 الفرع الثانً

 تحرٌك الدعوى العمومٌة ضد مخالفً رخص و شهادات التعمٌر

جهاز النٌابة العامة أن ٌتدخل طالبة  عبرتنشؤ عن كل جرٌمة لقانون التعمٌر ضرر ٌسمح للدولة        

 (5).من القضاء توقٌع العقوبة لها و ٌتم هذا التدخل عن طرٌق تحرٌك الدعوى العمومٌة

       فٌإدي قٌام جرٌمة البناء بدون رخصة و مخالفة البناء لأحكام الرخصة و كذا الهدم بدون رخصة        

تحرٌك الدعوى  إلىعلقة بالرخص و شهادات التعمٌر تجزبة بدون رخصة كل المخالفات المت إنشاءو 

 إنانه توجد بعض خصوصٌات باعتبار  إلاالجزابٌة  الإجراءاتالعمومٌة طبقا للقواعد العامة لقانون 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .209 ص ،2009 الجزابر، سنةدار هومة، ،الطبعة الثامنة الوجٌز فً قانون الجنابً العام، أحسن بوسقٌعة، -1
 .95 ص مرجع سابق، قزاتً ٌاسمٌن، -2
 ، مرجع سابق.15-08من قانون  76المادة  -3
 ، مرجع سابق.19-15من مرسوم التنفٌذي  2الفقرة  72المادة  -4
      ،2010 ،الجزابر دار هومة،، الطبعة الثامنة  محاضرات فً قانون الإجراءات الجزابٌة، عبد الرحمان خلفً، -5

 .88 ص
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     جرابم المتعلقة برخص وشهادات التعمٌر تخضع للقانون خاص المتمثل فً قانون التهٌبة و التعمٌر 

هذه الجرابم عن طرٌق فرق المعاٌنة المكلفة  بإثباتو المراسٌم المنظمة له و تتمثل هذه الخصوصٌة 

     وكٌل الجمهورٌة  إلىمحاضر ترسل  إعدادعن طرٌق  الأولفً الباب  إلٌهابذلك التً سبق نتطرق 

 و بواسطتها تحرك الدعوى العمومٌة كما قد تحرك من طرؾ المتضرر.

 عوى العمومٌة من طرف النٌابة العامة أولا: تحرٌك الد

إن النٌابة العامة المتمثلة فً وكٌل الجمهورٌة على مستوى المحكمة هً جهاز المنوط له بتحرٌك       

الدعوى العمومٌة و مباشرتها أمام القضاء الجزابً حٌث ٌتم تحرٌك الدعوى الناتجة عن مخالفات عقود 

وسٌلة  أهمبالمراقبة  المكلفون الأعوانالتعمٌر بمجرد علمهم بها تعتبر محاضر المعاٌنة المحررة من قبل 

 (1) لتحرٌك الدعوى العمومٌة من قبل النٌابة العامة

بدون  و لتحرٌك الدعوى العمومٌة لابد أن تكون هناك واقعة تكٌؾ على أساس أنها جرٌمة أي        

جرٌمة لا حدٌث عن الدعوى العمومٌة و بالتالً لابد من ربط بٌن الواقعة و النص القانونً الذي ٌعتبر 

تجزبة  إنشاء أومخالفة البناء المطابق للرخصة  أوك الفعل جرٌمة مثل جرٌمة البناء بدون رخصة ذل

فوكٌل الجمهورٌة لا ٌقوم  15-08دون حصول على رخصة بعض الجرابم التً نص علٌها قانون 

وكٌل الجمهورٌة فً  أنإلا  (2) بناءا على تلقً المحاضر و الشكاوى و البلبؼات إلابتحرٌك الدعوى 

 المإهلون لذلك. الأشخاصمحاضر معاٌنة التً ٌحررها  ىالجرابم المتعلقة بعقود التعمٌر ٌعتمد عل

   الجزابٌة المعدل إجراءاتمن قانون  18محاضر المعاٌنة فقد نصت المادة  إرسالأما عن كٌفٌة        

ٌبادروا  أنحرروا محاضر بؤعمالهم و ٌ أنٌتعٌن على ضباط الشرطة القضابٌة  »و المتمم على انه 

منه  26أما المادة «  علمهم إلىوكٌل الجمهورٌة بالجناٌات و الجنح التً تصل  إخطاربؽٌر تمهل إلى 

 وكلبء الجمهورٌة عن طرٌق إلىٌرسل ذوو الرتب فً شرطة البلدٌة محاضرهم  »تنص على انه 

الخمسة الموالٌة لتارٌخ معاٌنة المخالفة  الأٌامترسل خلبل  أنو ٌجب  الأقربضابط الشرطة القضابٌة 

المكلفون بالمعاٌنة و هم  الأعوانهناك تناقض بحٌث  أنمن خلب نص المادتٌن نلبحظ «  الأكثر على

 وكٌل الجمهورٌة دون إلىالمحاضر مخالفات عقود التعمٌر  بإرسالضباط الشرطة القضابٌة ملزمون 

 من تارٌخ المعاٌنة أٌامٌكون خلبل خمسة  إرساللشرطة البلدٌة ذوي الرتب من ا إمامستعجلة  أيتمهل 

 من المرسوم 19و المادة  7 مكرر 76المعدل و المتمم فً نص المادة  29-90و لكن بالنسبة لقانون 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
مخالفات             ،القاضً الجزابً أمامالمنازعات العادٌة فً مجال العمران )القضاء الكامل(  بن نجاعً نوال رٌمة، -1

 .413 ص ،2013 عدد تجرٌبً، جامعة محمد خٌضر بسكرة، مجلة الحقوق، التعمٌر،
 ، مرجع سابق.02-15من الأمر  36المادة  -2
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رخصة البناء  لأحكاممطابقة  ؼٌر الأشؽالمحضر معاٌنة  إرسالالمعدل و المتمم ٌكون  55-06التنفٌذي 

و بالتالً نلبحظ اختلبؾ فً تقدٌر آجال  أٌام 3مدة  أيساعة  72فً اجل لا ٌتعدى اثنً و سبعٌن 

محاضر إلى كٌل الجمهورٌة فحتى بالنسبة للقوانٌن الخاصة بالمناطق ذات ممٌزات خاصة فٌها  إرسال

المتعلق  02-02و قانون  (1) أٌام 8المحاضر  إرسالالمتعلق بالفندقة حدد آجال  01-99اختلبؾ فقانون 

 إجراء ٌوم من 15حدد أٌام  03-03و قانون  (2) أٌام 5رسالها فً أجل إبتثمٌن الساحل نص على 

و الشًء الملبحظ أن جرٌمة البناء بدون  (3) المعاٌنة بإرسالها إلى الوالً المختص و/أو وكٌل الجمهورٌة

محضر المعاٌنة إلى  إرسالالمعدل و المتمم و المراسٌم التنفٌذٌة له عن  29-90رخصة لم ٌنص قانون 

ٌنة فً حالة البناء بدون محاضر المعا إرسالمكرر على  76وكٌل الجمهورٌة بل نصت فً المادة 

جاء  أنساعة إلا  72قرار الهدم فً اجل  لاتخاذربٌس المجلس الشعبً البلدي و الوالً  إلىرخصة 

التً تحدثت عن مخالفات هذا القانون تحرر فً محاضر  66و المادة  62فً نص المادة  15-08قانون 

 معاٌنة من بٌنها جرٌمة البناء بدون رخصة.

وكٌل الجمهورٌة ٌقوم بتحرٌك الدعوى العمومٌة لمخالفً عقود التعمٌر  أنة العملٌة نجد و من ناحٌ       

 المحاضر التً تحرر من عمٌر التً تعدها لجنة المراقبة والت حاضر المحددة فً قانون التهٌبة وطبقا للم

 سماع محضرمعاٌنة بإضافة للمرفقات من  ضابٌة المتمثلة فً محضر انتقال وقبل ضباط الشرطة الق

 لوكٌل مخصص (5) معلومات مارةباستٌكون الملؾ مرفق  الضرورٌة وومختلؾ الوثابق  (4)للمتهم أقوال

الجمهورٌة و كذا المحاضر التً ٌحررها الدرك الوطنً مع المرفقات فالقاضً الجزابً كثٌرا ما ٌعتمد 

 علٌها لإصدار حكم و توقٌع الجزاء على مخالفً التعمٌر.

  ك الدعوى العمومٌة لابد من توافر شروط لإصدار حكم جزابً ضد المخالؾ و هً كالآتً:و لتحرٌ     

       لرخصة البناء المسلمة كعدم احترام مخططات البناء و ذلك بتؽٌر الواجهات  الأشؽالعدم مطابقة 

الهدم بدون رخصة و مختلؾ  إقامةتجزبة بدون رخصة و  إنشاءو الارتفاع و كذا البناء بدون رخصة و 

 15-08المإهلون قانونا التً تنص علٌها قانون  الأعوانالمخالفات التً تحرر بمحضر معاٌنة من قبل 

     ٌتعٌن علٌه  إذن  55-06بعد تحرٌر محاضر الذي ٌحرر و فق نموذج الملحق بالمرسوم التنفٌذي 

 تسجٌل فً السجل المفتوح لهذا الؽرض سلسلٌة والت أرقامو  ختامأٌحرر المخالفة على استمارة تحمل  أن

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.01-99من قانون  71المادة  -1
 ، مرجع سابق.02-02من القانون  38المادة  -2
 ، مرجع سابق.03-03من قانون  35المادة  -3
 .405أنظر الملحق ص  -4
 .406أنظر الملحق ص  -5
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من المرسوم التنفٌذي  15حسب نص المادة  إقلٌمٌاعلٌه ربٌس المحكمة المختص  الذي رقمه و ٌإشر

و ٌتعٌن علٌه تحدٌد الأشؽال الؽٌر مطابقة لرخصة البناء و ذك المراجع هذه الأخٌرة و مكانها  06-55

      (  وكٌل الجمهورٌة و تحدٌد هوٌة المخالؾ بدقة و ٌرسل المحضر إلى الجهة القضابٌة المختصة )

طبٌعة المخالفة و كذا هوٌة المخالؾ و العنوان و ترسل نسخة و ٌرفق المحضر وجوبا بتقرٌر  ٌوضح 

من  19كل من المحضر و التقرٌر إلى مدٌر التعمٌر و البناء للسهر على تطبٌقها حسب نص المادة 

  فبتوافر هذه الشروط ٌتم تحرٌك الدعوى العمومٌة عن طرٌق وكٌل الجمهورٌة ، (1) 55-06المرسوم 

المخالفٌن  باستدعاءالمناسب  الإجراءاتٌة بمحاضر المعاٌنة المخالفات ٌتخذ و بعد اتصال وكٌل الجمهور

هاته القضاٌا لا تحتاج إلى تحقٌق قضابً كون معاٌنة  أن أساسالمحكمة الجنح على  أماممباشرة 

و المحاضر التً تحتوٌها اؼلبها لها نماذج محددة قانونا و تكون صحٌحة إلى ؼاٌة  المخالفات مادٌة

كما ٌمكن أن تحرك الدعوى العمومٌة من قبل المضرور من ، (2) كسها أي لها حجٌة نسبٌةع إثبات

 جرابم عقود التعمٌر و التً سوؾ نتطرق إلٌها.

 ثانٌا: تحرٌك الدعوى العمومٌة من طرف المتضرر

كما » على انه  07-17تنص المادة الأولى مكرر فً فقرتها الثانٌة من قانون الإجراءات الجزابٌة        

 .«ٌحرك هذه الدعوى طبقا للشروط المحددة فً هذا القانون  أنٌجوز أٌضا للطرؾ المضرور 

ٌحرك الدعوى  أنطبقا لنص المادة فإن الطرؾ المتضرر من جرابم المتعلقة بعقود التعمٌر        

 ً التحقٌق قاض أمامعن القاعدة العامة و ذلك بتقدٌم شكوى مصحوبة بإدعاء مدنً  كاستثناءالعمومٌة 

     التً تنص على انه من قانون إجراءات الجزابٌة 72من اجل المطالبة بالتعوٌض حسب نص المادة 

قاضً التحقٌق  أمامٌدعً مدنٌا بؤن ٌتقدم بشكواه  أنجنحة  أوٌجوز لكل شخص متضرر من جناٌة » 

علٌه فً اطلبع النٌابة  للمجنًقد ذكر المشرع مصطلح شكوى الذي نعنً به حق مقرر  و«  المختص

أحد مؤموري الضبط القضابً بوقوع الجرٌمة معٌنة طالبا تحرٌك الدعوى الجنابٌة عنها  أوالعامة 

 ( 3). توصلب لمعاقبة فاعلها

ما تعلق  باستثناءلا ٌشترط المشرع الجزابري لقبول الإدعاء المدنً شروطا موضوعٌة معٌنة  و       

 ٌكون ادعابه مبنٌا على أنصفها الجزابً و ٌشترط فً الطرؾ المدنً و منها بالوقابع محل شكوى و

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 . 310ص  مرجع سابق، صلٌع سعد، -1
 .198 ص مرجع سابق، كمال محمد أمٌن، -2
       هومة للنشر  دار دراسة مقارنة، الطبعة الثانٌة، العمومٌة،السلطة التقدٌرٌة للنٌابة العامة فً الدعوى  علً شملبل، -3

 .122-121ص  ص ،2010 الجزابر، و التوزٌع،
 

329 



335 
 

  رخص و شهادات التعميربال دور اللاضي العادي في فض نزاع المتعلق              الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 
ٌكون هناك ضرر ناتج تربطه علبقة سببٌة بارتكاب  أنوقوع الجرٌمة من جرابم التعمٌر و  أساس

ٌتجسد الطرؾ  (1) الارتفاقالجرٌمة مثل الجار الذي ٌتضرر من البناء بدون رخصة لمساسه بحقوق 

 أنمعنوي فلببد  أوالمتضرر فٌها و إما ٌكون شخص ٌخضع للقانون الخاص سواء كان شخص طبٌعً 

و قد تكون الدولة ، للمصلحة العامة إلاالتعمٌر و لا ٌكون  ٌكون الضرر مباشر الناجم عن مخالفات عقود

العقارٌة وطنٌة بالبناء  الأملبككان الاعتداء على  إذاالبلدٌة  أوالولاٌة  أوالدولة  أملبكممثلة لمدٌرٌة 

 أمامٌدعً مدنٌا  نأعلٌها بدون رخصة و بالتالً ٌجوز لكل شخص متضرر من مخالفات عقود التعمٌر 

كل لٌمكن هناك الجمعٌات حٌث متضررٌن من هذه المخالفات  إلى بإضافةق المختص قاضً التحقٌ

تعمل من اجل تهٌبة إطار الحٌاة و حماٌة  أنجمعٌة تشكلت بصفة قانونٌة تنوى بموجب قانونها الأساسً 

طرؾ مدنً فٌما ٌتعلق بالمخالفات لأحكام التشرٌع الساري كتطالب بالحقوق المعترؾ بها  أنالمحٌط 

     تؤسس كطرؾ مدنً للمطالبة بالتعوٌضات. أنٌمكن للجمعٌات ف ،( 2)المفعول فً مجال التهٌبة و التعمٌر

و بالتالً أصبح ٌقبل التؤسٌس كطرؾ مدنً من قبل جمعٌات أمام قاضً التحقٌق لتحرٌك الدعوى 

  .المصلحة العامة باسمالعمومٌة الناتجة عن جرٌمة البناء بدون رخصة طلما أن دعوى العمومٌة ترفع 

مشاركة فً تحرٌكها  أطراؾبل هناك كٌل الجمهورٌة إن تحرٌك الدعوى العمومٌة لا ٌقتصر فقط على و

كما رأٌنا سابقا أما مباشرة الدعوى ٌكون اختصاص خالص للنٌابة العامة فلب ٌشاركها أي طرؾ و هذا 

 ما سنتعرض له فً الفرع الثالث.

 الفرع الثالث   

 العمومٌة و انقضائها مباشرة الدعوى

إحالة الملؾ على قاضً التحقٌق أو المحكمة  ٌكونإذا حركت النٌابة العامة الدعوى العمومٌة        

المختصة فكل الإجراءات التً تؤتً بعد تحرٌك الدعوى العمومٌة إلى حٌن صدور الحكم النهابً بات 

خضع جرابم عقود التعمٌر المتمثلة فً البناء ت بهالدعوى ٌقصد  انقضاءٌعد مباشرة الدعوى العمومٌة أما 

تجزبة بدون رخصة التجزبة و عدم المطالبة  إنشاءالرخصة و  لأحكامبدون رخصة و البناء المخالؾ 

 إلىبشهادة المطابقة و الهدم بدون رخصة من حٌث مباشرة الدعوى العمومٌة و من حٌث انقضابها 

     انقضاء الدعوى العمومٌة  أسبابن الجرابم من حٌث احد تتمٌز عن ؼٌرها م أنها إلاالقواعد العامة 

  (3).و المتمثل فً التقادم

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .151 -150ص  ص مرجع سابق، قزاتً ٌاسمٌن، -1
 ، مرجع سابق.المعدل و المتمم 29-90من قانون  74المادة  -2
 .154ص  ، ، مرجع سابققزاتً ٌاسمٌن -3
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تخضع مباشرة الدعوى العمومٌة للقواعد العامة الواردة فً قانون الإجراءات الجزابٌة من مرحلة        

التحقٌق إلى المحاكمة فً الجنح باعتبار الجرابم الواقعة فً مجال التعمٌر تعد من الجنح كما ذكرنا سابقا، 

من  6التً تعدل و تتمم المادة  02 -15من قانون  2أما بالنسبة لانقضاء الدعوى العمومٌة نصت المادة 

على أنه تنقضً الدعوى العمومٌة بوفاة المتهم و بالتقادم و العفو الشامل و بإلؽاء  155-66الأمر رقم 

قانون العقوبات و بصدور حكم حابز لقوة الشًء المقضً و كذا تنقضً بتنفٌذ اتفاق الوساطة و بسحب 

عوى العمومٌة بصفة عامة، لكن لو طبقنا أسباب انقضاء الشكوى و المصالحة هذه أسباب انقضاء الد

الدعوى على جنحة البناء بدون رخصة أو جنحة البناء المخالؾ لأحكام الرخصة و جنحة الهدم بدون 

رخصة نستبعد الأسباب الخاصة المتمثلة فً سحب الشكوى و المصالحة لعدم تحقٌقها فً مثل هذه 

       (1)أحدثها المشرع تنصب على جرٌمة التعدي على الملكٌة العقارٌة الجرابم أما بالنسبة للوساطة التً 

و التً ٌمكن تصورها فً جنحة البناء بدون رخصة لأن من أسباب هذه الجرٌمة هو التعدي على ملكٌة 

 من قانون الإجراءات الجزابٌة على مدة التقادم بالنسبة للجنح 8العقارٌة، أما بالنسبة للتقادم نصت المادة 

سنوات و باعتبار جرٌمة البناء بدون رخصة و البناء المخالؾ لأحكام الرخصة من الجنح أما  3مدة 

 77الهدم بدون رخصة لم ٌنص عنها المشرع الجزابري من حٌث العقوبة و لكن نطبق علٌها نص المادة 

ثار هو بداٌة سنوات و لكن الإشكال الم 3من قانون التهٌبة و التعمٌر فهً تعد جنحة تتقادم بمضً 

حساب مدة التقادم لأن إثبات تارٌخ البناء من أهم الضمانات لتسبٌب الأحكام الصادرة فً جرابم تنظٌم 

، تعد جرٌمة البناء بدون رخصة و البناء المخالؾ لأحكام الرخصة من جرابم المستمرة فإذا (2)المبانً 

فإذا أثبت المتهم أنه أتم  (3) الفعل الإجرامً تعلق الأمر بجرٌمة مستمرة فلب تتقادم إلا من تارٌخ انتهاء

أعمال البناء قبل مباشرة الدعوى ضده بثلبث سنوات فإنه ٌدفع بتقادم الدعوى العمومٌة لكن مسؤلة إثبات 

تارٌخ انتهاء البناء صعبة عملٌا فقد تستمد من أقوال المهندس بتحرٌر محضر انتهاء الأشؽال            

و باعتبار أن جرابم التعمٌر من جرابم المستمرة فإنها لا تنتهً إلا   (4)لكهرباء أو وصالات الماء و ا

بانتهاء أشؽال البناء أو الهدم أو التجزبة أو القسمة و هذا لا ٌمنع من المتابعة منذ البدء فً الأشؽال سابقة 

 الذكر.

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.02-15من الأمر  2مكرر  37المادة  -1
 .177حامد شرٌؾ، مرجع سابق، ص  -2
 .13، ص 2007 الجزابر، سنةٌوسؾ دلاندة، قانون الإجراءات الجزابٌة، دار هومة،  -3
 .156، ص ، مرجع سابققزاتً ٌاسمٌن -4
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 المطلب الثالث

 الحكم الجزائً و العقوبات المقررة لمخالفً رخص و شهادات التعمٌر

تعتبر مرحلة الحكم آخر مرحلة من مراحل سٌر الدعوى العمومٌة و التً من خلبله ٌحدد القاضً        

جل الفصل فٌها و بالتالً ٌحدد العقوبة المسلطة أالجزابً موقفه من القضٌة المطروحة أمامه و ذلك من 

 على المتهم المقترؾ لجرٌمة المتعلقة بعقود التعمٌر.

مساٌرة الاتجاه  إلىفٌرجع التدخل العقابً للقاضً الجزابً فً مٌدان رخص و شهادات التعمٌر        

   كبر لإحترام قواعدها أضمان  أجل العام للقوانٌن العمران المعاصرة فً التمسك بالعقوبة الجزابٌة من

 تحقٌق الردع العام بفرض عقوبات جزابٌة صارمة كفٌلة بضمان ذلك. أخرىو جهة 

و تخضع العقوبات المقررة فً الجنح لقاعدتً شخصٌة العقوبة و تفرٌد العقاب و هً بذلك تخضع        

لسلطة القاضً الذي ٌتمتع بحرٌة مطلقة فً اختٌار العقوبة المناسبة و تتخذ هذه السلطة فً التشرٌع 

كان الإعفاء  إنو  (1) الجزابري ثلبثة مظاهر تتمثل فً الإعفاء من العقوبة تخفٌؾ العقوبة تشدٌد العقوبة

خطورة خاصة منها البناء  أكثرتعد جرابم  لأنهاشهادات التعمٌر ؼٌر ممكن  على مخالفات رخص و

 بدون رخصة و البناء المخالؾ لأحكام الرخصة البناء.

 الفرع الأول

 قوانٌن التعمٌر  فً التعمٌر العقوبات المقررة لمخالفً الرخص و شهادات 

 عن عقوبات المقررة للجرابم التالٌة: 15-08المعدل و المتمم و قانون  29-90قانون ٌنص 

 العقوبة المقررة لجرٌمة البناء بدون رخصة :أولا

المعدل و المتمم فإن العقوبة المقررة لجرٌمة البناء بدون  29-90من قانون  77طبقا لنص المادة       

دج و فً حالة العود ٌمكن الحكم بالحبس لمدة  300000دج و  3000رخصة حددت الؽرامة ما بٌن 

المشرع استعمل مصطلح ٌمكن أي إعطاء السلطة  أنشهر إلى ستة أشهر نلبحظ من نص المادة 

العقوبة تتمثل فً الؽرامة ما بٌن  أنعلى  15-08من قانون  79قدٌرٌة القاضً فً حٌن تنص المادة الت

و فً حالة ول تشٌد بناٌة بدون رخصة البناء دج لكل من ٌشٌد بناٌة أو ٌح 100000دج إلى  50000

فً  اختلبؾ سنة مع مضاعفة الؽرامة المالٌة نلبحظ أن هناك إلى أشهرالعود ٌعاقب بالحبس لمدة ستة 

المعدل و المتمم  29-90من قانون  77رامة المالٌة و كذلك فً حالة العود نصت المادة تحدٌد الؽ

نصت على انه فً حالة العود  15-08من قانون  79فً حٌن المادة  أشهرستة  إلىبالحبس مدة شهر 

 تضاعؾ الؽرامة و الحكم بالحبس .

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .278 ص مرجع سابق، أحسن بوسقٌعة، -1
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لجرٌمة البناء بدون رخصة ركنها الشرعً ٌتمثل فً ازدواجٌة النص القانونً من  أننلبحظ        

من  77ٌعتمد على نص المادة  ةقضابٌة مختلفة صادرة عن قاضً الجزابً تار أحكامناحٌة العملٌة نجد 

 مما ٌدل حتما ؼٌاب العدل فً صدور 15-08من قانون  79قانون التهٌبة و التعمٌر و تارة نص المادة 

و قد ٌعتمد القاضً على ظروؾ لتشدٌد العقوبة فوفقا ، لحكم لوجود نصٌن مختلفٌن فً فرض العقوبةا

العقوبة على الأشخاص المسإولة  ٌشدد لمعدل و المتمما 29-90الفقرة الثانٌة من قانون  77لنص المادة 

التشدٌد التً  أو عقوبة بالحبس كذلك من ظروؾ جزابٌا من المقاول و المهندس و ذلك بفرض ؼرامة 

ٌعتمد علٌها القاضً الجزابً حالة العود فبعد صدور حكم نهابً بات عن جرٌمة سابقة مستقلة عن 

 3مكرر 54العقوبات فً نص المادة  جرٌمة الحالٌة ٌكون المتهم فً حالة العود و التً نص علٌها قانون

 لانقضاءسنوات التالٌة  5خلبل  وارتكبفإذا سبق الحكم نهابٌا على شخص طبٌعً من أجل جنحة و 

العقوبة السابقة نفس الجنحة أو الجنحة المماثلة فإن العقوبة الحبس و الؽرامة تضاعؾ و ٌتفق نص المادة 

 جوازٌةو أحكام العود تكون  15-08من قانون  79من قانون العقوبات مع نص المادة  3 مكرر 54

     لتخفٌؾ فً جرٌمة البناء بدون رخصةو السإال المطروح هل القاضً ٌعتمد على ظروؾ ا للقاضً

 ؟ و البناء المخالؾ لأحكام الرخصة 

إن ظروؾ التخفٌؾ هً أسباب قضابٌة عامة لم ٌحددها المشرع و إنما تركها لتقدٌر القاضً و قد        

تكون هذه الظروؾ خارجٌة لها صلة بالجرٌمة مثل ضآلة الضرر بؤن ٌكون البناء بدون رخصة تجسد 

مطابقة البناٌات و الحصول على رخصة  إتمامء سٌاج صؽٌر أو تكون لاحقة للجرٌمة كإجراء فً بنا

 (1).البناء للتسوٌة كما قد تكون هذه الظروؾ ذاتٌة مثل حالة الضرورة

 4كررم  53ٌطبق القواعد العامة التً تحكم التخفٌؾ الواردة فً نص المادة  أنلابد من القاضً        

إذا كانت العقوبة المقررة قانونا فً مادة الجنح هً » من قانون العقوبات الجزابري التً تنص على أنه 

الحبس و/أو الؽرامة و تقرر إفادة الشخص الطبٌعً ؼٌر مسبوق قضابٌا بالظروؾ المخففة، ٌجوز 

 «دج ....... 20000تخفٌض عقوبة الحبس إلى شهرٌن و ؼرامة إلى 

المعدل  29-90من قانون  77الؽرامة المنصوص عنها فً المادة  أنل نص المادة نلبحظ من خلب       

فإن الحد  15-08من قانون  79على عكس نص المادة  4مكرر  53 و المتمم لا تتماشى مع نص المادة

 77ٌرفع من قٌمة الؽرامة المنصوص عنها فً المادة  أندج فلببد على المشرع  50000 الأدنى قدر ب

 من قانون العقوبات. 4مكرر 53 المعدل و المتمم حتى تتماشى مع نص المادة  29-90قانون من 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .166 ص مرجع سابق، قزاتً ٌاسمٌن، -1
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 المقررة لجرٌمة البناء المخالف لأحكام رخصة البناء بةثانٌا: العقو

فً حالة التؤكد من عدم » المتمم على أنه  المعدل و 29-90من قانون  5مكرر  76نصت المادة        

رسله إلى ٌ المسلمة ٌحرر العون المخول قانونا محضر معاٌنة المخالفة ومطابقة البناء لرخصة البناء 

الوالً  ، كما ترسل أٌضا نسخة منه إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي والجهة القضابٌة المختصة

، تقرر الجهة القضابٌة التً تم ( ساعة فً هذه الحالة 72سبعٌن )  والمختصٌن فً أجل لا ٌتعدى إثنٌن 

 إلٌها للبث فً الدعوى العمومٌة إما القٌام بمطابقة البناء أو هدمه جزبٌا أو كلٌا فً أجل تحدده.اللجوء 

لشعبً فً حالة عدم امتثال المخالؾ للحكم الصادر عن العدالة فً الآجال المحددة ٌقوم ربٌس المجلس ا

 .« مخالؾالبلدي أو الوالً المختصٌن، تلقابٌا، بتنفٌذ الأشؽال المقررة، على نفقة ال

      من خلبل نص المادة المشرع فرض عقوبة على كل من قام ببناء مخالؾ لأحكام رخصة البناء        

ذلك بتصحٌح الوضعٌة أي مطابقة البناء أو هدمه جزبٌا أو كلٌا لكن من ناحٌة العملٌة نجد أن معظم  و

 29-90من قانون  77بالمادة  باستعانةذلك  القضاة ٌصدرون أحكام جزابٌة بعقوبة مخالفة لذلك و

    ؼٌر مجسدة فً الواقع  5مكرر  76بالتالً أصبحت المادة  المتمم بفرض ؼرامة وحبس و المعدل و

كذا ٌساعد على تدهور الطابع العمرانً فً  هذا راجع لعدم التكوٌن الفعلً للقضاة فً مجال التعمٌر و و

 28لذلك صدر حكم من محكمة تٌبازة فً تارٌخ تطبٌقا  الجزابر لؽٌاب طابع ردعً لهذه الجرٌمة و

    قضى ؼٌابٌا بإدانة المتهمة بالجرم المنسوب إلٌها جنحة 00634-16تحت رقم الفهرس  2016فٌفري 

دج ؼرامة مالٌة  20.000.00معاقبتها بعشرٌن ألؾ دج  القٌام بؤشؽال ؼٌر مطابقة لرخصة البناء و

بالؽرامة المالٌة التً  اكتفىإنما  و 5مكرر  76بق نص المادة نتج أن الحكم الؽٌابً لم ٌط ...«نافذة 

بالالتزامات رخصة البناء  إخلبلمن بٌن  و، المتمم المعدل و 29-90من قانون  77نصت علٌها المادة 

ٌعاقب بؽرامة من » التً تنص على أنه  15-08ن قانون م 78هو عدم احترام المادة فوفقا لنص المادة 

دج كل من لا ٌنجز البناٌة فً الأجل  1.000.000دج إلى مابة ألؾ دٌنار  50.000خمسٌن ألؾ دٌنار 

  .« المحدد فً رخصة البناء

 المقررة لجرٌمة الهدم بدون رخصة بةثالثا: العقو

المراسٌم التنفٌذٌة له نصوا على العقوبات المطبقة على مخالفً أحكام  التعمٌر و إن قانون التهٌبة و       

كذلك قانون  (1)رخصة البناء لكنه لم ٌحدد العقوبات المطبقة على مخالفً الرخص بما فٌها رخصة الهدم 

  شهادة المطابقة رخصة التجزبة و نص على مختلؾ العقوبات المقررة بالنسبة لرخصة البناء و 08-15

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .12 ، صمسعودي حسٌن، مرجع سابق -1
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 29-90من قانون  77لابد من الرجوع إلى نص المادة أما رخصة الهدم لم ٌنص علٌها وبالتالً        

المتمم لأن النص جاء عاما ٌشمل جمٌع الرخص فالعقوبة المقررة لرخصة الهدم وفقا لنص  المعدل و

 دج. 300000دج و  3000المادة بؽرامة مالٌة تتراوح مابٌن 

 المقررة لجرٌمة إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنٌة بدون رخصة تجزئة بةالعقورابعا: 

تجزبة أو مجموعة  إنشاءعن العقوبات المقررة فً حالة  15-08من قانون  74نصت المادة        

 1000000دج إلى  100000ذلك بفرض ؼرامة مالٌة تتراوح مابٌن  سكنٌة دون رخصة التجزبة و

 فً حالة العود تضاعؾ العقوبة. ، و(2لى سنتٌن )( أشهر إ6س من ستة )الحب و  دج

 أما إذا شٌدت بناٌة داخل تجزبة لم ٌتحصل لها على رخصة التجزبة فإن العقوبة تتمثل فً ؼرامة       

، وفً حالة العود ٌتضاعؾ دج 1000000دج إلى ملٌون دٌنار  100000تتراوح ما بٌن  مالٌة

 ٌسلط عقوبة الحبس اكتفى بالؽرامة المالٌة فقط.نلبحظ هنا أن المشرع لم  و (1)الؽرامة 

 الأشغال إتمامخامسا: العقوبة المقررة لجرٌمة غٌاب شهادة المطابقة بعد 

من قانون  56تعتبر شهادة المطابقة ملزمة بعد انتهاء من أشؽال البناء وهذا ما نصت علٌه المادة        

حب المشروع أن ٌشعر ربٌس المجلس الشعبً المتمم حٌث ٌجب على المالك أو صا المعدل و 90-29

 الذي لا زال 15-08ها صدور قانون نظرا لأهمٌت البناء حت تسلم له شهادة المطابقة و بإنهاءالبلدي 

     منه التً تنص على 92ذلك فً نص المادة  ساري مفعول حدد عقوبة فً حالة عدم حصول علٌها و

، كل من لم ٌقدم دج 50000ٌنار دج إلى خمسٌن ألؾ د 10000ٌعاقب بؽرامة من عشر آلاؾ دٌنار » 

فً حالة العود تضاعؾ  ، وفً الأجل الذي ٌحدده هذا القانونالأشؽال  إتمامطلب شهادة مطابقة بعد 

 «.الؽرامة 

 مسادسا: العقوبة المقررة لجرٌمة القٌام بعملٌة التقسٌم دون شهادة التقسٌ

المراسٌم التنفٌذٌة لم ٌنص عن  إن المشرع الجزابري بالنسبة لإصداره لقوانٌن المتعلقة بالتعمٌر و       

الهدم  لم ٌحدد لها محضر المعاٌنة كما فعل بالنسبة لرخصة البناء و المخالفات الخاصة بشهادة التقسٌم و

   من قانون 77لذلك تطبق نص المادة  لها وكؤن شهادة التقسٌم لا أهمٌة  شهادة المطابقة و التجزبة و و

 المتمم. المعدل و 90-29

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.15-08من قانون  75المادة  -1
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 الفرع الثانً

 الخاصة ذات ممٌزات المناطقالقوانٌن المتعلقة بشهادات فً  العقوبات المقررة لمخالفً رخص و

المناطق ٌتمتع القاضً الجزابً بدور رادع للمخالفٌن خاصة فٌما ٌخص المخالفات الواقعة على        

  ؼٌرها كما سبق  و الفلبحٌةو  الأراضً الؽابٌة الثقافٌة و المواقع السٌاحٌة و الساحلٌة و المحمٌة و

   الأمر باتخاذ التدابٌر اللبزمة إمكانٌةقد أقرع المشرع  ، وعادة ما تكون العقوبات مشددة و ،شرح ذلك

التعمٌر  فرض احترام قواعد التهٌبة والضرورٌة عندما ترتكب المخالفات فً هذه المناطق من أجل  و

         بؤمر إعادة الأماكن إلى حالتها الأصلٌة أو تنفٌذ الأشؽال اللبزمة للتهٌبة على نفقة المحكوم علٌه 

  (1).استعملتالأدوات التً  الأجهزة و مصادرة الآلات و و

  و المواقع السٌاحٌةبالمناطق الساحلٌة على مخالفً عقود التعمٌر العقوبات المقررة  أولا:

        02-02: بالرجوع إلى أحكام القانون عقوبات مخالفً عقود التعمٌر فً المناطق الساحلٌة -أ       

فً  30نجده ٌنص على العقوبة المقررة على مخالفة التعمٌر داخل هذه المناطق و التً جاءت بها المادة 

  س من ستة أشهر إلى سنة و بؽرامة مالٌة من مبة ٌعاقب بالحب فقرتها الثانٌة حٌث نصت على أنه: "

دج( أو بإحدى هاتٌن العقوبتٌن كل من خالؾ  500.000دج( إلى خمسمابة ألؾ ) 100.000ألؾ )

   ( من هذا القانون، و فً حالة العودة تتضاعؾ العقوبة المنصوص علٌها 02)فقرة  30أحكام المادة 

            ، و هذا فً حالة بناء سواء منشآت أو طرق أو حظابر توقٌؾ السٌارات (2) فً الفقرة السابقة

المهددة، حٌث نص ذات القانون فً حالة البناء بدون  ٌؤة للترفٌه فً المناطق الشاطبٌةو المساحات المه

 أشهر إلى 3ترخٌص فً مناطق ساحلٌة فٌما ٌخص النشاطات السٌاحٌة الجدٌدة على عقوبة الحبس من 

دج، أو إحداهما و فً حالة العودة تضاعؾ  300.000دج إلى  100.000سنة و ؼرامة مالٌة من 

للقاضً  02/02فقد خول قانون رقم  (3) العقوبة مع إمكانٌة مصادرة الآلات و المعدات و الأجهزة

الجزابً الذي ٌفصل فً المخالفات التً نص علٌها صلبحٌات واسعة تمكنه من أن ٌؤمر بمصادرة 

من نفس القانون  44، كما خولت له المادة لارتكاب المخالفة استعملتالأجهزة والمعدات التً  لآلات وا

اتخاذ أي إجراء ضروري لمنع أو تدارك أي خطر أو ضرر ناتج عن المخالفات التً نص علٌها ولكن 

كن للمحكمة منه على أنه ٌم 45نصت المادة  ، ونه الهٌبة الإدارٌة المختصة بذلكبشرط أن تطلب م

الجزابٌة المختصة أن تلتزم المحكوم علٌه بإعادة الأماكن إلى حالتها الأصلٌة أو تنفٌذ أشؽال تهٌبة طبقا 

 (4).لما نص علٌه القانون

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .378 ، صعباس راضٌة، مرجع سابق -1
 ، مرجع سابق.02-02القانون من  43المادة  -2
 .القانوننفس من  39المادة  -3
 .362 ، صالعقارٌة، مرجع سابق المنازعات، لٌلى زروقً وعمر حمدي باشا -4
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  رخص و شهادات التعميربال دور اللاضي العادي في فض نزاع المتعلق              الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 

   : بالرجوع إلى أحكام  القانون رقممخالفً عقود التعمٌر فً المناطق السٌاحٌةعقوبات  -ب       

نجده نص على العقوبة المقررة على مخالفة عدم التصدٌق على المشارٌع بالنسبة للمإسسات  99-01

ة من الإدار الفندقٌة و المتمثلة فً حالة إقامة بناء أو تؽٌٌر أو هدم مإسسة فندقٌة بدون أخذ المصادقة

أشهر و ؼرامة  6منه و هذا بعقوبة الحبس من شهر إلى  46و التً نصت علٌها المادة المكلفة بالسٌاحة 

     (1).دج 100.000دج  إلى  50.000من 

  فً المناطق المعروضة للأخطار الكبرى عقود التعمٌر على مخالفًعقوبات المقررة  - ثانٌا

المتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى و تسٌٌر الكوارث فً  02-04 إلى أحكام القانون بالرجوع       

إطار التنمٌة المستدامة نجده قد نص على مجموع العقوبات المقررة على مخالفات التعمٌر فً هذه 

المناطق سواء تعلق الأمر بمخالفة القٌام بؤعمال البناء فً المناطق المعرضة للخطر الكبٌر و التً 

 3من القانون و المحددة على سبٌل المثال لا الحصر بعقوبة الحبس من سنة إلى  19تضمنها المادة 

دج أو بإحداهما، و فً حالة العود تضاعؾ، و هذا  600000 دج إلى 300000سنوات و ؼرامة من 

 . العقوبة العود من ظروؾ تشدٌد لاعتبار

اٌة تهدمت كلٌا أو جزبٌا بسبب حظر و كذا فً حالة إعادة بناء أي مبنى أو منشاة أساسٌة أو بن       

أي هنا  29-90زلزالً أو جٌولوجً دون إجراء خاص للمراقبة و هذا من خلبل تطبٌق أحكام القانون 

 .منه السالؾ الذكر 77الرجوع إلى أحكام المادة 

  فً المناطق الفلاحٌة و الغابٌة و المحمٌة على مخالفً عقود التعمٌرالعقوبات المقررة  -ثالثا

المتعلق بالتوجٌه الفلبحً، نجه قد نص على العقوبة المقررة  16-08 بالرجوع إلى أحكام القانون       

ذات أو للؤرض سواء كانت مصنفة فلبحٌة  لمخالفة القٌام بؤي كل عمل ٌإدي إلى تؽٌٌر الطابع الفلبحً

لشخص المعنوي دج، كما ٌعاقب هنا ا 500000دج إلى  100000من وجهة فلبحٌة، و هذا بؽرامة 

مرات كحد أقصى من الؽرامة مع فرض ؼرامة تكملٌة من قانون العقوبات  4بؽرامة لا تقل على 

 (2).الجزابري

المتضمن النظام العام للؽابات على العقوبات  12-84أما فٌما ٌخص المناطق الؽابٌة فقد نص القانون 

إلى  دج 1000بٌة و المتمثلة فً ؼرامة من المقررة على القٌام بؤي عمل من شؤنه المساس بالطبٌعة الؽا

  02-11، و بالرجوع  إلى أحكام القانون (3) أشهر 6دج فً حالة العود الحبس من شهر إلى  50000

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.01-99من القانون  39ادة الم -1
 ، مرجع سابق.16-08القانون من  87المادة  -2
 ، مرجع سابق.12-84من القانون  77المادة  -3
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التنمٌة المستدامة نجدها قد نصت على العقوبة المقررة لمخالفة  إطاربالمجالات المحمٌة فً  المتعلق

رامة من و ؼ سنوات 3أشهر إلى  6القٌام بالبناء فً المحمٌة الطبٌعٌة الكاملة و المتمثلة فً الحبس من 

 (1).2000000دج إلى  200000

 مناطق التوسع السٌاحً  فً مخالفً عقود التعمٌرالعقوبات المقررة على  - رابعا

المتعلق بمناطق التوسع السٌاحً و المواقع السٌاحٌة نجده قد  03-03بالرجوع  إلى أحكام القانون        

بمخالفة  نص على مجموع العقوبات المقررة على المخالفات المرتكبة داخل هذه مناطق سواء تعلق الأمر

                                                                      أشهر إلى سنة  3حبس من أو شؽل مخالؾ لمخطط التهٌبة الساحلٌة بعقوبة ال القٌام بؤشؽال التهٌبة

 (2).دج، أو بإحدى العقوبتٌن السابقتٌن 300000دج إلى  100000و بؽرامة تتراوح  من 

احً بعقوبة و كذا مخالفة القٌام باستعمال أو استؽلبل مناطق التوسع بطرٌقة تإدي إلى تشوٌه طابعها السٌ

دج، أو بإحدى العقوبتٌن  500000دج إلى  100000أشهر إلى سنتٌن و بؽرامة من  6الحبس من 

 (3).السابقتٌن

أما فٌما ٌتعلق بمخالفة القٌام بتنفٌذ الأشؽال و استؽلبل هذه المناطق خلبفا لأحكام هذا القانون فتمثل 

 .دج 1000000دج إلى  200000أشهر إلى سنتٌن و ؼرامة من  6عقوبتهما فً الحبس من 

و أخٌرا بالنسبة لمخالفة القٌام بمخالفة قواعد التهٌبة و التعمٌر فً هذه المناطق فتتمثل عقوبتها فً الحبس 

 (4).دج 300000دج إلى  100000أشهر إلى سنة و ؼرامة من  3من 

 و ثقافٌة المناطق ذات مٌزة طبٌعٌة تارٌخٌة فً  مخالفً عقود التعمٌرالعقوبات المقررة على  - خامسا

ت المتضمن حماٌة التراث الثقافً نجده قد نص على العقوبا 04-98بالرجوع إلى أحكام القانون        

 ثقافً و هذا للمكانة الهامة التًفً هذه المناطق المتعلقة بمجال التراث الالمقررة على مخالفات التعمٌر 

إعادة تهٌبة تحظى بها هذه الأماكن، فالنسبة لمخالفة مباشرة أعمال الإصلبح لممتلكات ثقافٌة عقارٌة أو 

دج مع  10000دج إلى  2000أو هدم بدون رخصة فإن عقوبتها تتراوح من  أو ترمٌم أو استصلبح

 (5).إمكانٌة الحكم بالتعوٌض عن الأضرار المحتملة فٌها

ام بؤشؽال منشآت قاعدٌة أو إقامة مصانع أو أشؽال عمومٌة كبرى أو خاصة أما فٌما ٌخص مخالفة القٌ

 (6).دج 10000دج إلى  2000فإن عقوبتها تتمثل فً ؼرامة من 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ، مرجع سابق.02-11من القانون  39المادة  -1
 ، مرجع سابق.03-03من القانون  44المادة  -2
 .القانوننفس  45المادة  -3
 .القانوننفس  47المادة  -4
 ، مرجع سابق.04-98من القانون  99المادة  -5
  .قانوننفس ال من  100المادة  -6
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 بإضافة إلى عقوبات الجزابٌة التً ٌقرها القاضً الجزابً خول المشرع الجزابري للئدارة        

 فبعد ما كانت جرٌمة بدون رخصة أو إنجاز بناء  قانونٌةعقوبات إدارٌة بموجب نصوص  بفرض

المشرع مخالؾ لمواصفات رخصة البناء مخالفات تشكل جرابم جنابٌة فً مفهوم قانون الجنابً حولها 

 إلى جرٌمة أو مخالفة تنظٌمٌة إدارٌة لٌكون العقاب علٌها عقابا إدارٌا ٌصدر فٌه قرار إداري من ربٌس

القضاء وهذا فً أجل إلى  للجوءٌنفذ بالطرٌق الإداري المباشر دون الحاجة  و (1) المجلس الشعبً البلدي

، فهذا لفة الذي ٌعده أعوان مإهلون بذلكالمخا إثباتمن تارٌخ استلبمه محضر  (2) ابتداء  إثمانٌة أٌام 

 بخلبؾ ما كان الوضع علٌه قبل هذا التعدٌل إذا كان علٌه اللجوء إلى القضاء الجزابً لاستصدار حكم

 (3).المخالفةقضابً جنابً بالعقوبة على نفس 

ٌة ملزمة دارٌة بؤنه فمن خلبل نص المادة الإدارالإعلى العقوبات  4مكرر  76حٌث نصت المادة        

دارة لإنقل الاختصاص من قضاء إلى ا نلبحظ هنا أن المشرع و (4) بهدم البناء الذي أنجز بدون رخصة

، للحفاظ على نظام العام العمرانً هذا ٌعتبر إجراء ردعً من قبل الإدارة بالقٌام بإجراءات الهدم و

البناء بدون رخصة كما ٌؤمر ربٌس المجلس  ةذلك فً حال الهدم وفقا للقانون و فالإدارة تلتزم بتنفٌذ

البناٌات الآٌلة للسقوط مع احترام التشرٌع والتنظٌم المعمول  العمارات و الشعبً البلدي بهدم الجدران و

المعدل والمتمم فً نص المادة  29-90حدد القانون  و (5)بهما لا سٌما المتعلق بحماٌة التراث الثقافً 

قد صدر بهذا الشؤن فً قرار من محكمة الإدارٌة بالجزابر  رخصة البناء ومنه حالات التً تتطلب  52

حٌث نستخلص من ملؾ  بؤنه 01603/16تحت رقم  23/05/2016القسم أ الصادر فً  الأولىالؽرفة 

 4بتارٌخ  94-2972الدعوى أن المدعً استفاد بموجب قرار صادر عن بلدٌة الراٌس حمٌدو تحت رقم 

   نهج مبروك بلحسن الراٌس حمٌدو  8متر مربع تقع بـ  200ض مساحتها أر من قطعة 1995جوٌلٌة 

 .جتسٌٌمن أجل الحصول على رخصة  1995أوت  23أنه تقدم بطلب إلى المدعً علٌها مإرخ فً  و

ٌتضمن هدم جدار المنجز بدون رخصة  2015-651ـ حٌث أصدرت المدعً علٌها قرار تحت رقم 

 لدولة بالمكان المسمى مبروك بلحسن ) سٌدي الكبٌر ( الراٌس حمٌدو.على قطعة أرض تابعة لأملبك ا

أنه خرق للحق  ـ حٌث برر المدعً دعواه أن قرار الهدم ؼٌر مبلػ له وجاء خارج الآجال القانونٌة و

 .عى علٌها قد تجاوزت السلطةالمكتسب ما ٌجعل المد

 هذا ثابت من خلبل ، وقام بإنجاز جدار بناء بدون رخصة ـ حٌث ٌستخلص من الملؾ أن المدعً قد

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  . 380و ص  378أنظر الملحق ص  -1
 . 375أنظر الملحق ص -2
 .202 ، صالقضابً محمد كمال أمٌن، اختصاص -3
 . 391و ص  389أنظر الملحق ص  -4
 البلدٌة.قانون المتعلق ب 10-11من قانون  3الفقرة  89المادة  -5
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  و شهادات التعمير خصبالر  دور اللاضي العادي في فض نزاع المتعلق             الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 
 تتعلق بالجدار. باسمهخصة البناء قرار الهدم وبدلٌل أن المدعً لم ٌقدم بالملؾ أي ر

  29-90من قانون  52ـ حٌث أنه لانجاز أي بناء ٌشترط رخصة طبقا للمادة 

 المتمم المعدل و 14/08/2004المإرخ فً  04-05المتضمن القانون  4مكرر  760ـ حٌث أن المادة 

التعمٌر تنص أنه فً حالة انجاز بناء بدون رخصة فإنه من  المتعلق بالتهٌبة و 90/29للقانون رقم 

 المجلس الشعبً البلدي إصدار قرار الهدم وتنفٌذه.صلبحٌات ربٌس 

ـ حٌث أنه لما كان ثابت من الملؾ أن الجدار موضوع قرار الهدم قد تم انجازه بدون رخصة فإن طلب 

ٌمكن قوله أنه فً ما  إلؽاء قرار الهدم ؼٌر مإسس وٌستوجب معه رفض الدعوى لعدم التؤسٌس ... و

حتى إذا رفعت دعوى قضابٌة فإنها لا  ٌهدم دون اللجوء إلى القضاء وحالة انجاز أي بناء بدون رخصة 

 76الوالً حسب نص المادة  توقؾ قرار الهدم الذي ٌصدر عن ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو عن

قرارها فكان  إصداربالتالً عدم التظلم من قرار الهدم وهذا فً نظرنا قد تتعسؾ الإدارة فً  ، و4مكرر 

 ٌتدارك ذلك. على المشرع أن

لٌس للقضاء  قرار الهدم للسلطة الإدارٌة و إصدارمن تطبٌقات قضابٌة التً تؤكد أن اختصاص  و      

 حٌث » (1) على أنه 029665تحت رقم  25/04/2007حٌث صدر قرار عن مجلس الدولة بتارٌخ 

المستؤنؾ علٌه بدون رخصة  النزاع فً أن مفتش التعمٌر و البناء عاٌن البناء الذي شٌده  تتلخص وقابع

 عن هذه المخالفة مع أمره بوقؾ الأشؽال. و حرر محضرا

و مواصلته للؤشؽال، أقام المستؤنؾ ضده دعوى لإلزامه  المحضرحٌث أنه و أمام عدم امتثاله لهذا       

الؽرفة بهدم البناء المنجز بدون رخصة و بإعادة الحالة إلى ما كانت علٌه على نفقته  و التً أصدرت 

 القرار المعاد على النحو السالؾ بٌانه.  أثرهاالإدارٌة على 

من  05مكرر  76و المادة  4مكرر  76حٌث ٌرى مجلس الدولة فً هذا الشؤن، و طبقا للمادتٌن       

فإن القضاء الإداري لم ٌصبح مختصا للنظر  04/05تحت رقم  14/08/2004القانون الصادر بتارٌخ 

عات باعتبار أن قرارات الهدم فً حالة البٌانات المشٌدة بدون رخصة أو فً حالة عدم فً مثل هذه النزا

تطابق البناء مع الرخصة تكون من صلبحٌات ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو والً الولاٌة فً حالة 

 عدم قٌام الأول بعملٌة الهدم. 

شكلب لعدم الاختصاص النوعً للقضاء حٌث ٌإخذ على القرار المعاد أنه قضى بعدم قبول الدعوى        

 الإداري فً حٌن أن البلدٌة لٌست بجهة قضابٌة حتى ٌصرح باختصاصها أو عدم اختصاصها.

 .حٌث ٌتعٌن و الحال هذا إلؽاء القرار السالؾ ذكره و فصلب من جدٌد برفض الدعوى لعدم التؤسٌس      

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .228 ، صقرار أورده حمدي باشا عمر، القضاء العقاري -1
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منه عن  17إنجازها فً المادة  إتمام ود قواعد مطابقة البناٌات حدالذي ٌ 15-08قد نص قانون  و       

الحالات التً ٌكون فٌها قرار الهدم صادر من السلطة الإدارٌة المختصة فً حالة تشٌٌد بناٌات فً 

 منه. 16المناطق المنصوص عنها فً المادة 

فً الأخٌر ٌمكن القول أن المشرع الجزابري فً مجال عقود التعمٌر نص عن مجموعة  و      

الجزاءات الخاصة ذات طابع جزابً ٌتولاه قاضً الجزابً بفرض عقوبات جزابٌة المتمثلة فً ؼرامة 

 عقوبتان معا. وأالمالٌة أو الحبس 

         كما ٌحق للؤطراؾ المتضررة فً عقود التعمٌر اللجوء إلى القضاء العقاري لدفع الضرر        

طلب التعوٌض عن الأضرار التً تلحق بالؽٌر من جراء منح عقود التعمٌر خاصة فً حالة عدم  و

 هذا ما سٌتم انتهاك بعض الارتفاقات المنصوص عنها قانونا و الشهادات و احترام مضمون رخص و

  توضٌحه.

 المبحث الثانً 

 دور القاضً العقاري فً فض نزاع المتعلق 

 شهادات التعمٌر رخص والب

 ، دونً نشؤ بٌن الأشخاص القانون الخاصإن القاضً العقاري له دور هام فً حل النزاعات الت       

        أصحاب الصفة التً ٌرفعها الأفرادأن ٌناقش مشروعٌة القرارات الإدارٌة المتعلقة بعقود التعمٌر 

، فمهما كان نوع اء أعمال المتعلقة بعقود التعمٌرمن جرمصلحة بسبب الأضرار التً تصٌبهم ال و

، التً تسبب أضرار للؽٌر فعلٌه عقود التعمٌر من قبل المرخص لهم الخصومة التً تنشؤ عن مخالفات

 قانون المدنً التً نعنً بها حقوقالتً ٌحكمها ال إصلبح الضرر الناتج عن المساس بالحقوق الخاصة و

        أنها فً حالات لا ٌكون هناك خطؤ لها علبقة بالمضار الجوار ؼٌر المؤلوؾ وأهمٌة هذه النظرٌة

دون قصد أضرار بالؽٌر ومع  أو تعسؾ فً استعمال الملكٌة أي المالك ٌستعمل حقه بطرٌقة مشروعة و

، فقد كفل اء أو التجزبة أو الهدم أو تقسٌمحقه فً البن ذلك قد ٌسبب ضررا بالجٌران من جراء استعمال

، هذه العقود ضرر قد ٌمسه من جراء مشرع الجزابري للؽٌر المتضرر من عقود التعمٌر حماٌة من أي

 عقود التعمٌر. من قبل مخالفًذلك بإمكانٌة رفع دعوى تعوٌض عن الضرر الذي ٌكون قد لحقه  و
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         التعمٌر  واعد التهٌبة ودعوى ضد من ٌخالؾ ق ٌقٌمبالتالً ٌمكن لكل من له مصلحة أن  و       

   لأشؽال الضارة بالؽٌر ؼٌرها من ا الشرفات وبتوقٌؾ الأشؽال أو ؼلق المطلبت أو إزالة  المطالبة و

هذا  المنور و مطل وحق ال الدعوى بالمحافظة على حقوق الؽٌر المتمثلة فً حق المرور و تتمثل هذه و

ترام حقوق الؽٌر بدون رخصة أو عدم مطابقة البناء لأحكام الرخصة أو عدم اح ناتج عن البناء

بها صاحب البناء مستندة على ٌمكن أن تكون أشؽال التً قام لأنه  رخصةقرار منح  المنصوص عنها فً

القرار أولا أي ٌرفع  سلمتها السلطة الإدارٌة المختصة فهنا على طرؾ مضرور أن ٌخاصم رخصة

بعد حصوله على قرار إلؽاء ٌمكن له اللجوء للقضاء  رخصة البناء أمام قاضً الإداري و دعوى إلؽاء

ا ٌحق للؽٌر المطالبة بالتعوٌض عن الأضرار فً حالة قٌام أشؽال الهدم كذ و، التعوٌض دنً مطالبامال

 التً تمت بدون رخصة.

ة المتعلق ىدعاواللتوضٌح ذلك لابد التطرق بداٌة إلى اختصاص القاضً العقاري لفصل فً  و       

 فًسلطة القاضً العقاري  إلى ثم نتطرق فً المطلب الثانً بمخالفً أحكام رخص و شهادات التعمٌر

 .التعمٌر أحكام رخص و شهادات تقدٌر الجزاء المدنً على مخالفً

 المطلب الأول

  ىدعاوالاختصاص القاضً العقاري لفصل فً 

 التعمٌر بمخالفً أحكام رخص و شهاداتالمتعلقة 

ذلك  فروع العقارٌة على مستوى المحاكم و إنشاءالمتعلقة بالعقار تم  المنازعاتنظرا لكثرة        

باستحداث القسم العقاري الذي ٌتولى حل النزاعات المتعلقة بالعقار بعد أن كان الاختصاص للقاضً 

      محددة فً قانون الإجراءات المدنٌة  مجالاتهذا من أجل تخفٌؾ العبا على قضاة فهناك  دنً ومال

مدى تدخل القاضً العقاري فً فض  العقاري فسإال المطروح ماالإدارٌة تنص اختصاص القاضً  و

 كٌفٌة تحدٌد الضرر الناتج عن مخالفات عقود التعمٌر ؟ النزاعات المتعلقة بعقود التعمٌر ؟ و

 للئجابة عن السإال نتطرق إلى:

حكام بمخالفً أالمتعلقة  ىالنوعً للقاضً العقاري لفصل فً دعاو الفرع الأول: الاختصاص المحلً و

 الرخص و شهادات التعمٌر

أحكام رخص        دعوى التً ترفع بسبب انتهاك حق من حقوق الؽٌر من قبل مخالفً الالفرع الثانً: 

 .و شهادات التعمٌر
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 الفرع الأول

 المتعلقة ىدعاو النوعً للقاضً العقاري لفصل فً المحلً و ختصاصلاا

 بمخالفً أحكام الرخص و شهادات التعمٌر 

تحدٌد الجهة القضابٌة التً تنظر فً دعوى جبر بإن تحدٌد الاختصاص القضابً إجراء مهم وذلك       

الإدارٌة اختصاص القاضً   الإجراءات المدنٌة والضرر المتعلقة بمخالفات عقود التعمٌر فقد حدد قانون 

 منه. 518إلى  511العقاري من المواد 

ٌإول الاختصاص الإقلٌمً إلى » على أنه من ق إ م إ  518فبالنسبة للبختصاص المحلً نصت المادة 

 «، مالم ٌنص القانون على خلبؾ ذلك ً ٌوجد العقار فً دابرة اختصاصهاالمحكمة الت

 أن جمٌع رخص  باعتبارهذا  ل نص المادة ٌإول اختصاص المحكمة إلى موقع العقار وفمن خلب       

 بنً فؤي نزاع بٌن الخواص حول هذهوشهادات التعمٌر مرتبطة بالعقار سواء عقار مبنً أو ؼٌر م

 ضً العقاري ٌكون على أساس انتهاكالعقود ٌتم اللجوء إلى محكمة موقع العقار لأن اختصاص القا

 مباشرا مخالفة أحكام رخص و شهادات التعمٌر التً تلحق ضرر شخصٌا و العامة للتعمٌر و القواعد

 بالؽٌر.

طبٌعة النزاع فهو ولاٌة الجهة القضابٌة  أما الاختصاص النوعً ٌتمثل فً نظر إلى موضوع الدعوى و

لعقاري على إن اختصاص النوعً للقسم ا (1)على اختلبؾ درجاتها بالنظر فً نوع محدد من الدعاوي 

مستوى المحاكم هو اختصاص ؼٌر مانع فقد ٌتم فً بعض الأحٌان طرح دعوى عقارٌة أمام القسم 

قد  هذا اعتبار الجهات القضابٌة لها اختصاص العام و لا ٌجوز له رفضها لعدم اختصاص و المدنً و

لم تنشؤ فٌها الأقسام  ؼٌر أنه فً المحاكم التً» الفقرة الخامسة من ق إ م إ على أنه  32نصت المادة 

  .«القضاٌا الاجتماعٌة  باستثناءٌبقى القسم المدنً هو الذي ٌنظر فً جمٌع النزاعات 

من خلبل نص المادة فإن القسم المدنً له اختصاص عام للفصل فً جمٌع القضاٌا ما عدى        

دنً خاصة النزاع القضاٌا على قسم الم تخفٌؾلهذا المشرع أنشؤ قسم عقاري فً المحاكم ل الاجتماعٌة و

الإدارٌة معٌار عملً  قد تبنى المشرع الجزابري من خلبل قانون إجراءات المدنٌة و ، والمتعلق بالعقار

منه أن قاضً العقاري من صلبحٌاته النظر فً كل المنازعات  512و  511المتمثل فً نص المادتٌن 

 ، حالة وقوع نزاع بشؤن الملكٌة المبانً بها العقار، الأراضً و ًالتً نعن المتعلقة بالأملبك العقارٌة و

  (2).ما ٌتعلق بها و

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
التوزٌع،  النشر و بؽدادي للطباعة  ودار ال ،2طبعة ، الإدارٌة نون الإجراءات المدنٌة و، شرح قابربارة عبد الرحمان -1

 .81 ، ص2009الجزابر، 
 .686 ، ص2011الإدارٌة، الجزء الأول، دار الهدى، الجزابر،  نون الإجراءات المدنٌة و، شرح قاسقوقة السابح -2
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واقعة بٌن الخواص متعلقة شهادات التعمٌر ال أن نزاعات المتعلقة بمخالفات رخص و باعتبار و       

فإن القاضً العقاري مختص لفصل فً مثل هذه الدعاوي فكل تصرؾ ٌرد على عقار أو ٌنبثق ، بالعقار

( 1)إلى كل تصرؾ ٌمكن أن ٌقع على عقار بصفة عامة  ، وي حال كان انطلبقا من حق الملكٌةعنه بؤ

 التعمٌر قامة على الملك العقاري فً إٌطار، فكل الأشؽال المالعقاري )قسم العقاري( قاضً ٌختص بها

ا بوجود رخص أو انعدامها تإدي ب  ؽٌر حق مطالبة بالتعوٌض عن الضررضرار الؽٌر فعلى الإسواء 

 ن جراء هذهالأضرار التً لحقته م طالب فٌها بالتعوٌض عنٌرفع دعوى بالذي ٌمس مصلحته وهذا 

رخصة الهدم لكثرة وجودها فً  رخصة البناء و أكثر انتشاراشهادات ولعل أهم النزاعات  الرخص و

 المحاكم.

الإدارٌة الدعاوي التً ٌختص قاضً  من قانون إجراءات المدنٌة و 512قد حددت المادة  و       

إنما اكتفى  ، وبمخالفات التعمٌر دعاوي المتعلقةالعلى سبٌل الحصر ولم ٌبٌن فً الفصل فٌها العقاري 

بالدعوى نشاط الترقٌة العقارٌة وإن كانت هذه الأخٌرة لها علبقة بالتعمٌر وكذا الملكٌة المشتركة 

الملكٌة على الشٌوع فلم ٌتحدث عنها المشرع رؼم وجود الكثٌر من الاعتداءات فً  للعقارات المبنٌة و

عل حق من حقوق الؽٌر  الاعتداءراد خاصة من جانب مجال التعمٌر التً تمس مصلحة الخاصة للؤف

    لكن من ناحٌة العملٌة فإن القاضً العقاري له حق فً الأمر بالتعوٌض ، حق المرور كحق المطل و

فً المطلب  سوؾ نتطرق بالتفصٌل إلى هذه النقطة و (2)الأمر بالهدم البناء المخالؾ  صلبحٌةكذا  و

 .الثانً من هذا المبحث

كما أجاز المشرع الجزابري لربٌس القسم العقاري فً حالة وجود منازعات جدٌة أن ٌتخذ عن        

 حٌث للقاضً أن ٌؤمر إنما لدفع الضرر تمس بؤصل الحق و طرٌق الاستعجال تدابٌر التحفظٌة التً لا

كما لقاضً ، (3) اؾالاستبن قبل الأمر الاستعجالً هنا كانت علٌه قبل النزاع و بإعادة الأوضاع إلى ما

ٌتعلق النزاع بشرعٌة  الاستعجال أن ٌؤمر بوقؾ الأشؽال فً انتظار الفصل فً الموضوع بشرط أن لا

، فالبناء بدون رخصة ٌجعل المضرور أن ٌإول اختصاص هنا للقاضً الإداري الرخصة البناء التً

إن القٌام » العلٌا التً قررت أنه هذا طبقا للبجتهاد المحكمة  ٌطلب من قاضً الاستعجال وفق الأشؽال و

، إذا توفرت عناصر جلبؤشؽال بدون ترخٌص ٌمنح للمتضرر رفع دعوى أمام القضاء المستع

  (4).«الاستعجال مع ذكر الأساس القانونً الذي أدى بالقاضً الأمر بالوقؾ الأشؽال 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .687 ، صالسابق المرجعسقوقة سابح،  -1

2 - Renie Christian, Droit de l’urbanisme, Op.cit., P 541.  

 .33 ، صبق، مرجع سابربارة عبد الرحمان -3
 .ؼٌر منشور 30/06/2004العلٌا المإرخ فً  بالمحكمةالؽرفة العقارٌة  327227قرار رقم  -4
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 الفرع الثانً

 الدعوى التً ترفع بسبب انتهاك حق من حقوق 

 التعمٌر أحكام رخص و شهاداتخالفً مالغٌر من قبل 

شهادات التعمٌر خاصة  الؽٌر من مخالفً رخص وإن القاضً العقاري له دور فً حماٌة حقوق        

  حق المطلكإذا مست البناٌة المخالفة للقوانٌن التعمٌر حق من الحقوق المعترؾ بها فً القانون المدنً 

للمتضرر من هذه البناٌة المخالفة للقوانٌن العمران  ، فقد أعطى المشرع الجزابريحق المرور......الخ و

من قانون المدنً حٌث ٌترتب  173هذا مانصت علٌه المادة  نب التعوٌض وأن ٌطالب بهدمها إلى جا

     عن هذه الدعوى نتابج تهدؾ إلى تصحٌح وضعٌات سلبٌة للبناء الفوضوي لذلك ٌتوجب قٌام أركانها

علبقة السببٌة لأن أي ترخٌص بالبناء ٌمنح تحت طابلة الحفاظ  هً الفعل الضار أو الخطؤ والضرر و و

حتى  عدم المساس بها فإذا ثبت مخالفتها ٌمكن أن تثٌر منازعة أمام القضاء العادي الؽٌر و على حقوق

من  تقام دعوى المطالبة بالتعوٌض أو هدم بناء أو ؼلق نوافذ أو إزالة شرفات أو فتح ممر أو ؼٌرها

تً نص لوؾ الأشؽال الضارة فهذه الأضرار تمس حق من حقوق لها علبقة بالمضار الجوار ؼٌر المؤ

أمام القاضً العقاري فً المسابل المتعلقة بالتعمٌر لابد من وجود أفعال تسبب ، علٌها قانون المدنً

قواعد التعمٌر فدعوى المطالبة للتعوٌض لابد من وجود أركان  ضرر للؽٌر بسبب مخالفتها لأحكام و

ققا أي رط أن ٌكون محالتً تتمثل فً ركن الضرر الذي ٌش لقٌام مسإولٌة صاحب الرخصة أو شهادة و

من  124قد نصت المادة  و (1)، فهو المساس بمصلحة مشروعة للشخص قد وقع فعلب أو سٌقع حتما

ٌسب ضررا للؽٌر ٌلزم من كان سببا فً  ، وفعل أي كان ٌرتكبه الشخص بخطبه كل» قانون المدنً 

صٌرٌة فلببد أن ٌكون ن أي لابد من وجود ركن الضرر للقٌام المسإولٌة التق« حدوثه بالتعوٌض 

أن ٌمس المصلحة الخاصة للفرد  الضرر ناتج مباشرة عن الأفعال لتً تشكل مخالفة رخصة أو شهادة و

أو الجٌران فالأشخاص المتضررٌن من بناٌة ؼٌر مشروعة لاٌمكن أن ٌطالبوا بالتعوٌض أو سوؾ 

مم بعض أجزاء بناٌة بسبب خطر ٌتحقق لا محالة فً المستقبل كؤن ٌطالب مالك البناٌة من جاره أن ٌر

  (2).مالها من عواقب على بناٌته المجاورة تتدهور البناٌة و

 البناء فالفعل الضار الناتج عن المخالفات عقود التعمٌر هو الضرر الناتج عن بناٌة بدون رخصة و       

أقرته المحكمة هذا ما  حتى الرخص التً سلمت وفقا للقواعد العمران و المخالؾ لأحكام الرخصة و

 المتمثل فً 12/09/2007المإرخ فً  410719العلٌا فً قرارها الصادر عن الؽرفة العقارٌة رقم 

         

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .78 ، ص2004التوزٌع، الجزابر،  بعة، دار العلوم و، بدون طالوجٌز فً نظرٌة العامة للبلتزام، الرزاقدربال عبد  -1
 .175 ، صمرجع سابقعوابد شهر زاد،  -2
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إعفابه من مسإولٌة  مطابقة الأشؽال لقواعد العمران قصد ٌحق للمالك العقار التمسك بالرخص و لا» 

        فعلى صاحب الرخصة  ،(1) « حقوق الؽٌر ةمراعاهذه الرخص تحت شرط  تسلم، مضار الجوار

أو شهادة أن لا ٌتعسؾ فً استعمال حقه إلى حد ٌضر ملك جاره فالضرر ركن أساسً لقٌام المسإولٌة 

 شهادات التعمٌر. التقصٌرٌة عن مخالفة رخص و

     ٌكفً ركن الضرر بل لابد من وجود علبقة سببٌة بٌن مخالفة رخصة  بالتعوٌض لاللمطالبة  و      

الضرر الشخصً اللبحق بالمتضرر فمثلب جرٌمة البناء بدون رخصة ٌتمثل الضرر الناتج  أو شهادة و

شخصً ما عدا الجمعٌات التً استثناها  الذي ٌكون محقق و عنها ٌخل بالمصلحة المالٌة للمضرور و

بالحكم أو قرار جزابً أو محضر  إثباتهٌمكن  التعمٌر و هنا مخالفة قواعد البناء و فالخطؤ، رعالمش

 (2)عدم شرعٌته  حالة ٌثبت وجود بناء و إثباتمعاٌنة أو 

       الضرر الشخصً إثبات مخالفة قواعد العمران و إثباتفلببد تؤسٌس دعوى التعوٌض على        

، أي الضرر الحاصل المخالفة أو الخطؤ وعلبقة سببٌة بٌن  إثباتٌكفً لقبول دعوى بل لابد من  لا

 (3)الأشؽال المقامة لو لم ٌتم إقامتها لما وجد الضرر.

هذا ما أكدته الؽرفة العقارٌة  ـ كما أن المسإولٌة فً المضار الجوار لا تقوم إلا على أساس الضرر و

تقوم » على أنه  345069تحت رقم  12/04/2016صادر بتارٌخ  للمحكمة العلٌا فً قرارها

 إثباتلٌس على أساس  المسإولٌة فً مضار الجوار إذا تجاوزت الحد المؤلوؾ على أساس الضرر و

  (4).«من قانون المدنً  124الخطؤ بمفهوم المادة 

قد تكون احترمت جمٌع  إن انتهاك حق من حقوق الؽٌر لاٌعنً بالضرورة مخالفة قواعد التعمٌر       

سبق ذكره ففً حالة  من خلبل ما ، وعوى على احترام حقوق الؽٌرإنما ٌجب أن تؤسس الد القواعد و

 توافر أركان المسإولٌة التقصٌرٌة التزام القاضً بتعوٌض المتضرر من رخصة أو شهادة التعمٌر.

فحق المطل ٌعتبر قٌد على  ،المرورحق  من بٌن الحقوق التً قد تمس الؽٌر هً كحق المطل و و       

بالخصوص الخاصة  جمٌع الحقوق مقٌدة من أجل المصلحة العامة و نلأحرٌة المالك لمصلحة الؽٌر 

 شهادات التعمٌر. مخالفة رخص وب الأعمال التً تقام علٌها

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .353 ، ص2010، 3كمة العلٌا، عدد خاص، جزء القضابً فً الؽرفة العقارٌة للمحالاجتهاد  -1
 .191 ، صقزاتً ٌاسمٌن، مرجع سابق -2
 .173 ، صعوابد شهرزاد، مرجع سابق -3
 .383 ، ص02، العدد 2006مجلة المحكمة العلٌا لسنة  -4
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التهوٌة إلا  كه ما ٌشاء من بناء وذلك بفتح فتحات للنظر ولإن الأصل أن المالك ٌبنى على حافة م       

هدؾ من ذلك  من القانون المدنً و 711إلى  709أن المشرع وضع قٌود على المالك فً نص المواد 

نعنً بالمطل هو  و ،الواجهات الجمالٌة للبناٌات تنظٌم الملكٌة و السكٌنة للجٌران و فٌر الراحة وتو

    الهواء إلى النوافذ إلى الخارج مع تؤمٌن دخول الضوء و الإطلبل ومجموعة الفتحات التً تعد للنظر 

 (1)الخارجات عن حدود الواجهات بشكل عام. الشرفات و الشبابٌك و و

لو كانت رخصة سلٌمة بؤن ٌنشؤ فتحات  فً استعمال حقه حتى و ٌتعسؾفصاحب رخصة البناء قد        

إن كانت موجودة فً أحكام رخصة البناء لأن الجهة المصدرة لقرار الرخصة  تضاٌق الجار حتى و

إن  ،إنما تسلمها على أساس احترام حقوق الؽٌر لاتكون على دراٌة بالجٌران المتواجدٌن حول البناٌة و

بؽض النظر عما إذا كان قد  العادٌة الناتجة عن ممارسة الحق تقرٌر مسإولٌة الجار عن الأضرار ؼٌر

رخٌص من الجهات ، حصل أو لم ٌحصل على تاللوابح المعمول بها ً القوانٌن وراعى أو لم ٌراع

إذا كان قد بذل بؽض النظر أٌضا عما  ، احترام أو خالؾ نطاق ترخٌص الممنوح له والإدارٌة المختصة

أو لم ٌبذل العناٌة الواجبة لأن الؽرض من وجوب الحصول مسبقا على ترخٌص من جهة إدارٌة فً 

منح تحت شرط ٌلٌس المصلحة الخاصة بمعنى أن ترخٌص  حالة تطلبه... هو حماٌة المصلحة العامة و

 (2)هو عدم المساس بحقوق الآخرٌن. و

ٌنشؤ ما ٌرٌد من  و( ؼٌاب رخصة البناء  )له بذلك ؼٌر المرخص كذلك قد ٌنشؤ صاحب البناٌة  و       

هذا ما أكدته الؽرفة العقارٌة للمحكمة العلٌا فً قرارها  مضار الجوار و من صور تعدالتً فتحات 

ٌدخل تحدٌد مضار الجوار ومدى » على أنه  506915تحت رقم  08/04/2009الصادر بتارٌخ 

موقع  و طبٌعة العقارات ؾ و، الذٌن ٌراعون العرالمؤلوؾ فً اختصاص قضاة الموضوع تجاوزها الحد

 (3).« كل منها

لا تقل عن  طل المواجه على أن تكون المسافة من القانون المدنً أحكام الم 709قد حددت المادة  و       

  ذا ه و النتإ منرفة أو فة الخاصة للشمن المسا ٌوجد به المطل و الذيمترٌن  تقاس من ظهر الحابط  

  188803تحت رقم الملؾ  28/07/1999للمحكمة العلٌا الصادر بتارٌخ أكده قرار الؽرفة العقارٌة ما 
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، الملتقى تقدٌره على سلطات المالكمفهوم حق المطل كقٌد على الملكٌة العقارٌة الخاضعة وتؤثٌر ، حكٌمة عمورة -1

قالمة  1945ماي  8، جامعة واردة علٌها فً التشرٌع الجزابري، كلٌة الحقوقالوطنً حول الملكٌة الخاضعة والقٌود ال
 .201 ، ص2013سبتمبر  26و  25ٌومً 

رسالة دكتوراه، كلٌة حقوق، جامعة  ،ط الجوار المسإولٌة المدنٌة عنها، أضرار البٌبة فً محٌفٌصل زكً عبد الواحد -2
 .662 ، ص1988عٌن شمس، 

 .36 ، صحمودي عبد الرزاق، مرجع سابق -3
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له  على جاره مطل مواجه على مسافة  تقل عن حٌث أنه " من الثابت قانونا أنه لا ٌجوز أن ٌكون 

 على علوبناء جدار ٌفصل بٌن المترٌن  أمر بؽلق النافدة و الذيأن القرار المطعون فٌه  ن ... ومترٌ

ل المدعى علٌه فً طعن، قد طبق محل النزاع لها مطل مباشر على منز مترٌن بعد التؤكد من أن النافدة

 .القانون تطبٌقا صحٌحا

صدر قرار عن الؽرفة العقارٌة للمحكمة العلٌا  كذلك و، (1) لك ٌتعٌن رفض الطعن "ذكان كمتى  و

على قضاة الموضوع احترام المسافة المحددة  " 312692تحت رقم  14/09/2005خ: الصادر بتارٌ

ٌتها شرع من القانون المدنً و 709قانونا عند فتح المطلبت فً البناٌة  وفقا لما هو وارد  بنص المادة 

 (2).ؼٌر مرتبطة بوجود ضرر أو بعدم وجود ضرر "

مسافة على أن لا تقل  هو أقل مضاٌقة للجار حددت منحرؾ وعن مطل  710نصت المادة كما        

 فٌه المطل إلى الحابط الفاصل بٌن عقارٌن. الذي متر التً تقاس المسافة من الحابطسنت 60عن 

فتح مطلب على حدود ملكه أو ترك مسافة  وصفه المشرع  و الذيفإذا خالؾ المالك قٌد فتح المطلبت 

به عن حقوق جاره مما ٌإدي إلى ؼلق المطل إنه ٌكون بدلك قد قام بعمل تعدى دون  المسافة القانونٌة ف

لا ٌكون الجار مطالبا فإن ٌثبت أنه قد أصابه ضرر معٌن من فتح المطل المخالؾ لقٌد المسافة لأن  و

على القضاة مراعاة المسافة المحددة  على حقوق الجار فً ملكه ولمطل ٌنطوي على بعد رد فتح هدا امج

لم ٌراعً قضاة دلك ٌعد هنا خطؤ فً  فإذا المنافذ والقاضً بؽلق المطلبت  ٌؤمرحتى  709فً  المادة 

 (3).تطبٌق القانون

 ٌطالب العقار المجاور أنلا ٌستطٌع مالك  المطل عن طرٌق التقادم و ٌكسب حق ارتفاقكما أن الجار 

من المرسوم رقم   24مادة من القانون المدنً ولٌس ال 709ٌخضع حق ارتفاق المطل للمادة  بؽلقه و

 14/03/2007ا ما أكدته الؽرفة العقارٌة للمحكمة العلٌا فً قرارها الصادر بتارٌخ ذه و 91/175

على الخط الفاصل بٌن العقارٌن وبفتح ما ٌجوز للمالك أن ٌقٌم ..........  كما (4) /393987تحت رقم 

ا فتحت على ذإ صاحب العقار المجاور أن ٌعترض ولا ٌجوز ل ٌشاء من المناور على ارتفاع مترٌن و

 .ٌطبق علٌها أحكام الخاصة بالمطل ارتفاع أقل من مترٌن

 .راماحتالمنور مرتبط برخصة البناء سواء كانت موجودة أو ؼٌر موجودة لا بد  إن حق المطل و

 من صور مضار الجوار كذلك عدم التزام المالك المبنى المجاور لارتفاع المحدد ، وحق الؽٌر فً المطل

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
       .147، ص 01، العدد 2000ة القضابٌة لسنة المجل -1
 . 39-38 ص ، صأورده حمودي عبد الرزاق، مرجع سابق ، 397ص  ،62، العدد 2008ة القضاة لسنة نشر -2
 . 39-38 ص ، صأورده حمودي عبد الرزاق، مرجع سابق، 395، ص 66، العدد 2011نشرة القضاة لسنة  -3
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قام هذا الأخٌر بإضافة طابق أدى إلى حرمانه من حق المطل  فً رخصة البناء مثلب حددت بطابقٌن و

عن  والهواءكذلك فً حالة إذا شٌد جدار ولو برخصة بناء تسبب فً حجب النور  (1)فً البناٌة المجاورة 

هذا ما أكدته الؽرفة العقارٌة  مسكن المجاور بعد صوره من صور مضار الجوار وجب طلب هدمه و

 (2).13/06/2007للمحكمة العلٌا الصادر قرارها بتارٌخ 

من حقوق الؽٌر كذلك حق المرور فٌجب على صاحب عقود التعمٌر أن ٌتحمل حق المرور  و       

 (3)حصورة الذي تعتبر فً ذات السٌاق قٌد على الملكٌة للجٌران.الذي منحه المشرع لصاحب الأرض الم

اضً الجٌران لها ٌقصد بحق المرور الأرض التً لا ٌكون لها منفذ إلى الطرٌق العام بسبب إحاطة أر و

  رة بالتالً لاتكون أمام مالك هذه الأرض إلَا المرور عبر إحدى الأراضً المجاو ، ومن كافة النواحً

، مقابل تعوٌض ٌناسب مع من الجهة التً تحقق أقل ضرر ممكنلى أن ٌفتح الممر ، عبعضها أو

  (4)الأضرار التً ٌمكن أن تحدث جراء ذلك 

فالمالك الأرض المحصورة حر فً القٌام بكل ما ٌراه ضرورٌا للبستؽلبل أرضه لما ٌخوله له        

 872هذا ما نصت علٌه المادة  المجاورة وممارسة هذا الحق شرٌطة ألا ٌعتمد إضرار بمالك الأرض 

 قانون المدنً.

مهما كان نوع  و العاممن شروط ثبوت حق المرور القانونً أن ٌكون الحصر عن طرٌق  و       

ا زراعٌة أو عمرانٌة أو معدة لاستثمار أن ٌكون الحصر بفعل مالك الأرض  ، والصناعً الأرض سواء 

، 697الواردة فً نص المادة  الاستثناءٌق العام فالحق ٌسقط ما عدى كؤن ٌقٌم أعمال بناء تمنعه عن طر

 (5).أن لا ٌوجد ممر كافً ٌوصله إلى الطرٌق العام و

رقم  25/06/1997تطبٌقا لذلك صدر قرار من الؽرفة العقارٌة للمحكمة العلٌا الصادر فً  و       

المالك أن ٌراعً فً استعمال حقه ما من المقرر قانونا أنه ٌجب على » حٌث أنه  148810الملؾ 

أن لا ٌتعسؾ فً حقه  ، وتعلقة بالمصلحة العامة أو الخاصةالم تقضً به التشرٌعات الجاري بها العمل و

 إلى حد ٌضر بملك الجار وٌجوز للجار أن ٌطلب من جاره إزالة هذه المضار إذا تجاوزت الحد المؤلوؾ.

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .109 ، ص2009الجزابر، سنة ، دار هومة، 9حمدي باشا عمر، القضاء العقاري، طبعة  -1
 . 197 ، ص01، العدد 2008ة المحكمة العلٌا لسنة مجل -2
       واردة علٌها القٌود ال الملكٌة العقارٌة الخاصة و، الملتقى الوطنً حول حق ارتفاق المرورن عٌشً حفصٌة، ب -3

      سبتمبر 26 و 25قالمة ٌومً  ،1945ماي  8العلوم السٌاسٌة، جامعة  فً التشرٌع الجزابري، كلٌة الحقوق و
 .169 ، ص2013

 قانون المدنً. 696، 694المادة  -4
 .قانون المدنًمن  2الفقرة  695المادة  -5
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لما كان ثابت فً قضٌة الحال أن جٌران المدعى تضروا من ؼلق الممر المإدي إلى منزلهم من  و       

، فإن المجلس لما قضى بتؤٌٌد الحكم البعٌدبالدخول إلى منزلهم بطرٌق طرؾ المدعى المالك مما ألزمهم 

، فإن الؽً على القرار المطعون فٌه بالتالً ة طبقوا صحٌح القانون، والمعاد المصادق على الخبر

 (1).«انعدام التسبب لٌس فً محله  ٌتناقض الأسباب و

ه عن طرٌق لٌس عن طرٌق إلزامه بإثبات حق قد ٌثبت حق ارتفاق المرور بدعوى الحٌازة و و       

 (2).التقادم المكسب

فقد ٌقوم مالك أرض المحصورة بتوسٌع البناء مما ٌإدي إلى ؼلق الممر بالنسبة للملبك المجاورٌن        

طالب فتح الممر فلب ٌجوز لصاحب العقار المحصور ٌفهنا ٌحق لصاحب الممر أن ٌرفع دعوى عقابٌة 

الأرض المحصورة لقواعد العمران كما قد ٌلجؤ كذلك تؽٌٌر قاعدة الارتفاق من جراء مخالفة مالك 

  هذا من أجل القٌام ببٌع أو مبادلة  صاحب أرض إلى القٌام بتجزبة عقاره عن طرٌق رخصة التجزبة و

، أي أن الانحصار كان طاربا لم ٌكن موجود قبل تجزبة العقار نتج عن هذه التجزبة حصرا و قسمة وأ

را فهنا ٌحق لصاحب الجزء العام فٌصبح الجزء الذي استبقاه محصو ن بٌع الجزء المجاور للطرٌقؤك

 هذا ما أكده قرار الؽرفة العقارٌة للمحكمة العلٌا أن ٌطالب بحق المرور أخؾ ضررا و المحصور

لا ٌطلب حق المرور فً حالة » على أنه  311362تحت رقم  14/09/2005الصادر بتارٌخ 

بٌع أو المبادلة أو قسمة أو أي معاملة أخرى إلا على الأراضً ، الناجم عن تجزبة عقار بسبب الحصر

 (3).«المشمولة لتلك المعاملة 

فإن مخالفة عقود التعمٌر ٌرتب عنها أضرار بحق المرور القانونً أو ارتفاق المرور ٌحق للمتضرر 

ارها الصادر هذا ما قضت به المحكمة العلٌا فً قر رفع دعوى أمام قسم عقاري للمطالبة بفتح الممر و

لا ٌحق لمالك العقار المرتفق به العمل على الانتقاص »  195764تحت رقم  26/04/2000بتارٌخ 

لاٌجوز لصاحب العقار المحصور تؽٌٌر قاعدة ، تؽٌٌر الوضع القابم لا من استعمال حق الارتفاق و

 الارتفاق.

المتنازع علٌه المركبات بعد أن أثبت أن الممر  إن القرار المطعون فٌه لما قرر فتح الممر للمشاة و       

المدعً علٌه فً الطعن من  ثم تم سده بالبناء من طرؾ المدعً لمنع ، و1972كان موجود فً 

 (4).«قد طبق القانون تطبٌقا سلٌما  ، والمرور

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .190 ، ص01، العدد 1997 مجلة القضابٌة سنة -1
 قانون المدنً. 702المادة  -2
 .347 ، ص02، العدد 2005مجلة المحكمة العلٌا لسنة  -3
  .124 ، ص2014ل ساٌس، مرجع سابق، جما -4
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زبة عقار بسبب كما ٌمكن أن ٌجبر المالك فً حالة كون الأرض المحصورة ناتجة عن تج       

... ( إلى تحوٌط ملكه أو التنازل عن جزء من الحابط أو من الأرض التً ٌقوم المعاملبت ) البٌع، قسمة،

 هذا ٌعتبر قٌد على الملكٌة العقارٌة. و (1)علٌها الحابط 

جدار أو الحابط  إنشاءـ كذلك من الأضرار التً قد تسبب الجٌران من جراء مخالفة رخصة البناء هو 

أن ٌقوم بالأعمال اللبزمة لجعل الحابط  ٌلحق بشرٌكه ضررا بلٌؽا و المشترك ففً حالة تعلٌته لابد أن لا

  رع الجزابري وفقا لنص، فالمشا عن التعلٌة دون أن ٌفقد متانتهقادرا على حمل زٌادة العبا الناش

     الفقرة الأولى من قانون المدنً قٌد الشرٌك فً الحابط لابد أن تكون له مصلحة جدٌة  705المادة 

تلحق هذه التعلٌة ضررا بالشرٌك الآخر كؤن تلحق انهٌار جزء  أن لا فً التعلٌة كبناء طابق فوق بنابه و

ٌإثر البناء الناشا من التعلٌة على متانة  حتى لا ما ٌلزمفلببد على الشرٌك أن ٌعمل  (2)من الحابط  كبٌر

فتحات فٌه أو الانتقاص من علوه أو من سمكه أو قٌام بؤي عمل ٌمس  إحداثفلب ٌجوز  ،الحابط

 (3).بمتانته

 404069تحت رقم  2007جوان  13كذلك صدر قرار من الؽرفة العقارٌة للمحكمة العلٌا بتارٌخ  -

المسبب فً جعل مسكن ٌشكل صوره من صور مضار الجوار ؼٌر المؤلوفة البناء » جاء فً مضمونه 

 (4).«التصامٌم  لو تم انجاز هذا البناء طبقا لرخصة البناء و ، حتى وجار ؼٌر لابق

التعمٌر التً تولد  رخص و شهاداتض تطبٌقات مخالفة عب ناالأخٌر ٌمكن القول أننا حصر فً و       

ضرر للؽٌر لذا وضعت هذه  إحداثقواعد العمران متسبب فً بخرق كذلك  المسإولٌة المدنٌة و

 تحت شرط ضمنً هو عدم الإضرار بالؽٌر. المتعلقة بعقود التعمٌر القرارات

 

 

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 قانون مدنً. الفقرة الأولى من 708المادة  -1
ٌر، كلٌة حقوق، نٌل شهادة ماجستلكرة ، مذعمال حق الملكٌة العقارٌة الخاصة، عدم التعسؾ فً استعواطؾزرارة  -2

 .107 ، ص2007/2008جامعة حاج لخضر، باتنة 
 .41 ، صحمودي عبد الرزاق، مرجع سابق -3
 .231 ، صجمال ساٌس، مرجع سابق -4
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 المطلب الثانً

 ً تقدٌر الجزاء فسلطة القاضً العقاري 

 التعمٌر أحكام رخص و شهاداتالمدنً على مخالفً 

إن القاضً العقاري ٌنظر فً دعوى التً ترفع من طرؾ الؽٌر و هذا من أجل توقٌع الجزاء        

 المدنً على المخالؾ و نعنً به كل جزاء ٌكون ذات طبٌعة مدنٌة ٌطالب المتضرر بتوقٌعه أمام القضاء

       فقد ٌكون الجزاء( 1)قضابٌة المختصة مهما كانت طبٌعة الطرؾ المتضرر و مهما كانت الجهة ال

      من تقدٌم طرؾ المضرور طلبات قضابٌة و التً عادة تكون التعوٌض أو وقؾ تنفٌذ الأشؽال أو الهدم 

و إعادة الحالة إلى ما كانت علٌه فالقاضً العقاري ٌقدر كٌفٌة إصلبح الضرر بحسب ملببسات كل حالة 

ه من ضرر و على هذا الأساس سنتعرض فً الفرع الأول إلى تعوٌض لٌصل إلى حكم متكافا ما ثبت ل

 .لفرع الثانً توقٌؾ تنفٌذ الأشؽالو فً ا رخص و شهادات التعمٌرأحكام من مخالفات المتضرر 

 الفرع الأول

 رخص و شهادات التعمٌرأحكام تعوٌض المتضرر من مخالفات 

مخالفات رخص و شهادات التعمٌر تختلؾ بحسب إن دعوى التعوٌض التً ٌرفعها المتضرر من        

اختٌار الطرٌق الإجرابً ففً حالة جرٌمة البناء بدون رخصة إذا سلك المتضرر دعوى جزابٌة فإن 

و لكن عادة    طلب التعوٌض ٌكون عن طرٌق الدعوى المدنٌة بالتبعٌة التً ٌختص فٌها قاضً الجزابً

ع دعوى مدنٌة مستقلة أمام قاضً المدنً و هذا حسب نص ما ٌلجؤ الأفراد إلى الطرٌق المدنً أي رف

 .س كطرؾ مدنً فً الدعوى العمومٌةمن قانون إجراءات الجزابٌة أو قد ٌإس 4المادة 

إن التعوٌض الذي ٌقدره قاضً العقاري ٌكون فً حالة إذا مست مخالفات عقود التعمٌر حق من        

مثلب فً حالة البناء بدون رخصة قام أحد  ...مسٌلق المطل و حق المرور و حق الحقوق الؽٌر كح

ل      أدى إلى حرمان الجار من حق المط الأشخاص بإضافة الطابق الثانً و هذه الإضافة ؼٌر قانونٌة

  القسم العقاري للمطالبة بالتعوٌض منور الشمس ..الخ ففً هذه الحالة ٌحق للمتضرر رفع دعوى أما و

مباشرة  ءواللجو ٌكون التعوٌض إما عٌنً أو نقدي لأنه ٌجوز لكل متضرر من بناء ؼٌر شرعً 

  (2) للقاضً العادي للحصول على تعوٌض الضرر اللبحق خاصة المتعلق بالمضار الجوار ؼٌر المؤلوؾ

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .191ص  ،قمرجع ساب قزاتً ٌاسمٌن، -1

2 - Michel Bouleau, Le contrôle du juge administratif sur les actes en matière d’urbanisme, 

Op.cit., P 84. 
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و نعنً بالتعوٌض هو الجزاء الذي ٌقرره القاضً العقاري على مخالفً عقود التعمٌر و قد ٌكون 

   تعوٌض مادي أو عٌنً فالتعوٌض المادي ٌشمل التعوٌض عن انتقاص قٌمة الملك الذي لحقه الضرر 

رر لٌقوم و ما فاته من كسب بسبب حرمانه من استعمال العادي لملكه و ٌقوم القاضً بتقدٌر نسبة الض

  (1).فً الأخٌر بتقدٌر مقدار التعوٌض

من قانون المدنً فإن مخالفة رخصة أو الشهادة تعد خطؤ من  124هذا ما نصت علٌه المادة  و       

المدعى علٌه تسبب ضررا للؽٌر كما قد تكون التعوٌض عٌنا و الذي نعنً به إعادة الحالة إلى ما كانت 

فهل ٌجوز للقاضً العقاري أن ٌصدر حكم  (2)إلزام الجار بإزالة الضررعلٌه أي عن طرٌق الهدم بمعنى 

 ؟ بهدم البناٌة المخالفة لرخصة

إن القضاء الفرنسً أجاب عن ذلك حٌث أوكل للقاضً المدنً بتنفٌذ طلب المدعً بؤمر الهدم إلى        

 (3).جانب التعوٌض

و التً من خلبلها      من قانون المدنً 784و قد حسم المشرع الجزابري ذلك فً نص المادة        

لى جانب التعوٌض إن المشرع منح للقاضً العقاري تضرر حق المطالبة بهدم البناٌة إمنح المشرع للم

 من قانون المدنً فً  173كذلك نص المادة ، حكم المناسب للقضٌة و علٌه تنفٌذسلطة تقدٌرٌة فً ال

از المشرع للقاضً أن ٌرخص للمضرور القٌام بذلك على نفقة حالة إذا لم ٌنفذ المخالؾ عملٌة الهدم ج

 المخالؾ.

      فمثلب جزاء المترتب عن المساس بحق المرور هنا ٌجوز للمعنً بالمطالبة بإعادة الحال إلى       

  ما كانت علٌه أو المطالبة بالتعوٌض عادل ٌقدر على أساس الضرر الذي أصاب هذا الأخٌر لدى

الجهات القضابٌة المعنٌة )قاضً العقاري( فإذا لم ٌتفق الطرفان على مقدار التعوٌض تولى القاضً 

أن  المختص تحدٌده و ٌلجؤ فً ذلك عادة إلى خبٌر لتقوٌم الضرر الناتج عن عملٌة البناء و هنا للمحكمة

على  تجعل المبلػ تحدد طرٌقة دفع التعوٌض فاها أن تجعل التعوٌض مبلؽا مقدما جملة واحدة أو 

 (4).أقساط

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .176 ص شهرزاد عوابد، مرجع سابق،  -1
  . 54 ص مرجع سابق، محمد حسٌن منصور، -2

3 - Henri Jacquot et François Priet, Droit de l’urbanisme, Op.cit., P 736.  

 .122 ص مرجع سابق، زرارة عواطؾ، -4
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منور  ىترتب هنا ٌكون بسده أو تحوٌله إلأما بالنسبة لفتح مطل المخالؾ للقانون فإن الجزاء الم       

العقاري و لكن عادة ما ٌلجؤ القاضً إلى الخبٌر حول شرعٌة المطل و تطبٌقا  ًللقاضفالسلطة التقدٌرٌة 

تتلخص  01830/16رقم  29/05/2016لذلك صدر حكم من محكمة البلٌدة قسم العقاري بتارٌخ 

 :الوقابع فً ماٌلً

        مةإطلبع المحك )ق م( و السٌد حٌث ثبت للمحكمة من خلبل دراسة القضٌة بٌن السٌد )ك م( و» 

 مضار إزالةالدعوى الحالٌة دعوى قضابٌة حول  أطرؾجمع  أنعلى الوثابق المرفقة بالملؾ أنه سبق و 

     قسم -صدور حكم محكمة الحال إلىانتهى النزاع  الجوار للعقار النزاع الكابن بحً بنعمور البلٌدة و

تعٌن الخبٌرة  إلىة قضت من خلبله المحكم 15-3868فهرس  2015-10-12بتارٌخ  -العقاري

البناء المقامة  أشؽالعقار طرفً دعوى الحال و معاٌنة واقعة  إلىبوزٌدي نجاة لأجل الانتقال  الأستاذة

لا مع  أمكان البناء مشٌد وفقا لرخصة البناء  إذامن قبل المدعى علٌه فً الطابق الثانً و تحدٌد مدى 

 زة المدعً و مدى مطابقتها لقواعد التهٌبة و التعمٌرتحدٌد واقعة فتح النوافذ و مطلبت مباشرة على حٌا

 أودعتهتقرٌرا بذلك  أعدتالخبرة الموكولة لها و  أنجزتالخبٌرة السالؾ ذكرها  أنحٌث ثبت للمحكمة 

و قد خلصت من خلبل انتقالها  16-129تحت رقم  2016-3-7ضبط المحكمة بتارٌخ  أمانةبرباسة 

المدعى علٌه قام بؤشؽال البناء مسكن لا ٌعتمد على  أنالقول  إلىالقٌاسات اللبزمة  أخذهو  الأمكنة إلى

تطل على ممر عرضه مترٌن و هذه الواجهة تعد الوحٌدة  2رخصة بناء ٌتكون من طابق ارضً +

لدٌه ؼرؾ  أنالشمس لأن الواجهات الأخرى محدودة بملكٌات خاصة كما  أشعةللعقار لدخول الهواء و 

 80المسكن المدعى علٌه متراجع بحوالً  أنبدون نوافذ و  لأنهاالشمس  أشعةمن الهواء و محرومة 

    متر 3متر لتصبح المسافة بٌنه و بٌن العقار المدعى المقابل له تقرٌبا  2م على ممر الذي عرضهتسن

على  أمتار 3 المدعى علٌه تطل على ممر و تبتعد بحوالً لعقار الأولهناك ثلبث نوافذ فً الطابق  أنو 

 لمسكن المدعى علٌه و هً فً طور أخرىعن الطابق الثانً فهناك ثلبث نوافذ  أماالعقار المدعى 

الإنجاز تطل مباشرة على عقار المدعً و هً ؼٌر مطابقة لقواعد العمران و بٌن أعمال الفنٌة التً ٌجب 

الثانً من الهواء و أشعة الشمس ٌجب اتخاذها لفك النزاع و لكً لا تؽلق النوافذ نهابٌا و ٌحرم الطابق 

ٌعاد النظر فً تشكٌل الطابق الثانً من بٌنها جدار الؽرؾ الذي ٌحوي النوافذ بتراجع قدره مترٌن  أن

على حافة الطابق الثانً لٌنتج فناء أو شرفة ٌمكن فتح النوافذ علٌها مع بناء صور على حافة الطابق 

الشمس دون كشؾ حرمة مسكن  أشعةٌسمح بدخول الهواء و متر ل 1.70الثانً لا ٌقل ارتفاعه على 

 .المدعى و ٌكون مطابق لقواعد التعمٌر
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اءت ؼٌر مطابقة لقواعد التهٌبة النوافذ الثلبث جحٌث أنه قد ثبت للمحكمة أن الخبٌرة توصلت إلى أن  -

بالرؼم من وصفها لعقار  الخبٌرة و أنالذي لا ٌمكن تجاهله من قبل المحكمة  الآمر أن إلاالتعمٌر  و

     مدى مطابقته للقانون التعمٌر و ناء لمعاٌٌر التهٌبة ومدى مطابقة هذا الب إلىلم تشر  أنها إلاالمدعى 

   بنابه للقانون مطابقة المحكمة التؤكد من صفة المدعً و مطلبته باعتبار انه ٌتعٌن علىمدى شرعٌة  و

 المطلبت من مدى شرعٌة التؤكدثم  لىأوة على مسكن المدعى علٌه كمرحلة سٌما النوافذ المطل لا و

مة المنجزة من قبل المدعى علٌه كمرحلة ثانٌة حٌث انه ولما كان الأمر كذلك فٌتعٌن على المحك

تقرٌر الخبرة بعدم دقتها لؽموضها و بالنتٌجة لذلك القضاء بتعٌن خبٌر أخر لٌقوم  باستبعادالتصرٌح 

من قانون إجراءات المدنٌة و الإدارٌة و على الخبٌرة  126 و 125نص المادة  إلىبنفس المهام استنادا 

عى علٌه و مدى مطابقتها مدى شرعٌة سكن المدعى لاسٌما النوافذ المطلة على سكن المد التؤكد من 

وجدت و على الخبٌر  أنرخصة البناء  إرفاقة لذلك مع تالقواعد المثب إرفاقلقواعد التهٌبة و التعمٌر و 

 .....................«                                                                         ملبحظة تراها تخدم النزاع  أي إبداء

الحكم الصادر عن المحكمة نلبحظ أن القاضً العقاري ٌعتمد على تقرٌر خبرة لتحدٌد  لفمن خلب       

مضار الجوار و المتمثل فً طلب سد المطل فً حالة عدم احترام قٌد المسافة المحدد قانونا فهو خاضع 

 حسب طلبات المدعى.

هة الإدارٌة المختصة بناء عمارة ففً جمٌع الأحوال التً ٌحصل فٌها الجار على ترخٌص من الج       

المسموح به أو من  الارتفاععلى أرضه مثلب و مراعاته لحدود الترخٌص الممنوح له سواء من حٌث 

حٌث المسافات الواجب تركها لا ٌعنً أنه ٌكون فً منجى من المسإولٌة عن المضاٌقات التً ٌمكن أن 

لك تماما لأن هذه المضاٌقات قد ٌضفى علٌها نظرا تنجم أثناء و بسبب عملٌات البناء بل على نقٌض من ذ

  (1).لأهمٌتها و تجاوزها مدخلب معٌنا للخطورة مما تعطً الفرصة لطلب التعوٌض عنها

 الفرع الثانً

 توقٌف أشغال البناء

إن طلب وقؾ تنفٌذ الأشؽال من طلبات القضابٌة الذي ٌطلبها المدعى نتٌجة الضرر المحدق به        

ى استعجالٌة أمام ربٌس القسم العقاري لٌتخذ التدابٌر اللبزمة أو التحفظٌة التً لا تمس بؤصل فٌرفع دعو

 لا ٌتعلق النزاع برخصة أو شهادة أي مدى نالحق و إنما لدفع ضرر و حماٌة أصل الحق و لكن بشرط أ

  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .665 ص مرجع سابق، فٌصل زكً عبد الواحد، -1
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و إنما ترفع  الاختصاصعلٌه التصرٌح بعدم لعقاري فً هذه الحالة ؼٌر مختص وشرعٌتها لأن القاضً ا

دعوى من قبل المتضرر من تنفٌذ رخصة البناء أو تجزبة أو الهدم أو شهادة التقسٌم بطلب وقؾ الأشؽال 

بتوافر عناصره  الاستعجالًإلى حٌن الفصل فً الموضوع طبقا للقواعد القضاء  الاستعجالأمام قاضً 

من جزاء المدنً الذي ٌوقع فً حالة  المتمثلة فً الخطر المحدق و الضرر و بالتالً ٌتمثل وقؾ الأشؽال

و إن البناء البناء بدون رخصة أو القٌام بؤشؽال الهدم بدون رخصة أو القٌام ببناء مخالؾ لأحكام رخصة 

كان قرار الهدم بناء بدون رخصة من اختصاص ربٌس المجلس الشعبً البلدي و الوالً إلا أن الؽٌر قد 

العادي للمطالبة بوقؾ تنفٌذ الأشؽال و قد صدر عن ذلك  الًالاستعجٌتضرر من ذلك فٌلجؤ إلى قضاء 

إن طلب وقؾ  » جاء فٌه 984/115رقم الفهرس  09/11/1994قرار المحكمة العلٌا الصادر بتارٌخ 

 :هً الاستعجالو أن شروط  لاستعجالاالأشؽال من اختصاص قاضً 

القضابٌة أو أي تدبٌر تحفظً لا تسري علٌه أو عندما ٌقتضً البت فً تدبٌر الحراسة  ،الاستعجالحالة 

فً هذه الحالة  الاستبناؾو كان من الواجب على قضاة  عدم المساس بؤصل الحق، و نصوص خاصة،

 (1).« ثم ٌجٌبوا عنها بالقبول أو الرفضأن ٌناقشوا دفوع ووسابل الإثبات المقدمة 

إن وقؾ الأشؽال نم طرؾ » أنه على 11/6/1997المإرخ فً  151591كذلك صدر قرار رقم        

لا ٌمس بؤصل الحق فهو مجرد تدبٌر مإقت لحماٌة الحق من الخطر الناجم عن  الاستعجالٌةالجهة 

 ( 2).«مواصلة البناء فً انتظار الفصل النهابً فً موضوع الدعوى

 قار المبنً و فً الأخٌر ٌمكن القول أن المشرع الجزابري قٌد سلطة التصرؾ المادي للمالك الع       

      ؼٌر المبنً للمصلحة العامة العمرانٌة،حٌث لا ٌجوز القٌام بؤي بناء أو هدم أو تجزبة أو تقسٌم و أ

أو مطابقة إلا بمقتضى قرارات عمرانٌة تمنح من قبل السلطات الإدارٌة المختصة و لصاحب العقار 

حق ٌولد لدى الؽٌر فهً  أي أوور احترام حق المر أومقٌدا للمصلحة الجوار سواء فً فتح المطلبت 

معظم النزاعات العمرانٌة متعلقة بكثرة  أن العملًقٌود على حرٌة مالك العقار و نلبحظ فً جانب 

برخصة البناء و رخصة الهدم و التجزبة أما شهادة التقسٌم رؼم الأضرار التً قد تلحقها بالؽٌر ؼاببة 

تماما فهً موجودة نظرٌا لكن عملٌا تكاد أن تكون منعدمة لا فً طلب الحصول علٌها و لا فً 

 وعً الثقافً لدى المواطنٌن فً مجال العمران.المنازعات المتعلقة بها و هذا راجع لؽٌاب 

 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .341 ص مرجع سابق، حمودي عبد الرزاق، -1
 .   514 ص القضاء العقاري، أورده حمدي باشا،، 102 ص ،56 العدد ،1999مجلة قضابٌة سنة  -2
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 المبحث الثالث

 التطبٌقات القضائٌة

سوؾ نتطرق من خلبل هذا المبحث إلى بعض القرارات و الأحكام القضابٌة الصادرة من قبل        

هذا من خلبل  إبداء ملبحظات علٌها و و عقاري عن مخالفات عقود التعمٌرالقضاء الجزابً و القضاء ال

 المطالب التالٌة:

 الجزابً اضًالمطروحة على الق رخص و شهادات التعمٌرمخالفات  المطلب الأول:

 العقاري القاضًالمطروحة على  رخص و شهادات التعمٌرمخالفات  المطلب الثانً:

 المطلب الأول

 الجزائً القاضًالمطروحة على  دات التعمٌررخص و شهامخالفات 

الجزابً تتمثل فً البناء بدون رخصة و البناء  القاضًإن من أكثر الجرابم المطروحة أمام        

 المخالؾ لأحكام الرخصة و التً سوؾ نتطرق لها فً الفروع التالٌة:

 جرٌمة البناء المخالؾ لأحكام رخصة البناء الفرع الأول:

  جرٌمة البناء بدون رخصة الثانً:الفرع 

 الفرع الثالث: جنحة تؽٌٌر الطابع الفلبحً لأرض مصنفة

 الفرع الأول   

 جرٌمة البناء المخالف لأحكام رخصة البناء

 قضٌة بلدٌة وادي العثمانٌة ضد )ب،ع( و النٌابة العامة أولا:

 427925رقم الملؾ  22/04/2009ؼرفة الجنح و المخالفات بتارٌخ -صدر قرار من المحكمة العلٌا

فصلب فً الطعن بالنقض المرفوع من طرؾ المدنً بلدٌة وادي العثمانٌة بتارٌخ »  حٌث أنه

فً القرار الصادر عن الؽرفة الجزابٌة بمجلس القضاء قسنطٌنة بتارٌخ  23/11/2005

ؼرامة  دج2000القاضً بتؤٌد الحكم المستؤنؾ الذي قضى على المطعون ضده ب  19/11/2005

نافذة و فً دعوى المدنٌة رفض الطلبات لعدم التؤسٌس و هذا بعد ملبحقته من طرؾ نٌابة محكمة شلؽوم 

 من قانون التهٌبة و التعمٌر بعد شكوى قدمتها مدٌرٌة 77بتهمة البناء بدون رخصة طبقا للمادة  العٌد

          مراقبة مٌدانٌة لمسكن المسمى أن أعوانها أثناء قٌامهم ب و التعمٌر لولاٌة مٌلة مفادها و البناء

 محاذٌة لمسكنه داخلة فً أرضٌةاستحواذه على قطعة  اعاٌنووادي العثمانٌة(  )...بلدٌة الكابن ب أ( )ب،

 الاحتٌاطات العقارٌة للبلدٌة و ذلك بإقامته حابط حولها دون حٌازته على رخصة بذلك.

 بواسطة محامٌها الأستاذ مصباح العربً المقبول 07/08/2007حٌث إن الطاعنة قدمت مذكرة بتارٌخ 
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 ٌلً: لدى المحكمة العلٌا و المقٌم بشلؽوم العٌد ضمنتها وجها وحٌدا للنقض و هو كما

 مأخوذ من مخالفة القانون أو الخطأ فً تطبٌقهالوجه الوحٌد: 

أساس  هً المعدل و المتمم و 29-90من قانون  5مكرر76لم ٌطبقوا المادة  الاستبناؾبدعوى أن قضاة 

القانونً لطلب الطرؾ المدنً الذي طلب بتهدٌم البناء المقام و إعادة الأماكن إلى حالتها الأولى ذلك أن 

 لأحكامالتكٌؾ صحٌح هو البناء المخالؾ لرخصة البناء و عدم احترام المخطط البنابً و هو خاضع 

رتها و التمسك بها فً أي مرحلة و أن هذه المسابل متعلقة بالنظام العام و ٌجوز إثا 5 مكرر 76المادة 

 و الإبطال. كانت علٌها الدعوى و أن هذا الخطؤ فً تطبٌق القانون من شؤنه أن ٌعرض القرار للنقض

 المحكمة العلٌا رؼم إشعاره بطعن الطرؾ المدنً. أمامحٌث إن المطعون ضده المتهم ؼٌر ممثل 

 ات ترمً إلى رفض الطعن.حٌث إن النابب العام لدى المحكمة العلٌا تقدم بالتماس

 و علٌه فإن المحكمة العلٌا فً الشكل:

وفقا للشروط التً ٌتطلبها القانون مما ٌتعٌن قبوله من الناحٌة  حٌث إن الطعن بالنقض جاء فً الآجال و

 الشكلٌة.

 المؤدي إلى النقضفة القانون أو الخطأ فً تطبٌقه والمأخوذ من مخالفً الموضوع:عن الوجه الوحٌد:

ث أنه حقٌقة و بالفعل فإن القرار المنتقد ناقش استبناؾ الطرؾ المدنً و توصل إلى انه ؼٌر مإسس حٌ

مكرر من قانون التهٌبة و التعمٌر لكن تطبٌقه للمادة 76و قضى بتؤٌٌد الحكم المستؤنؾ وفقا لنص المادة 

ن سلطة الهدم للمنشآت على الوقابع كان تطبٌقا خاطبا للقانون لما اعتبر أ 04/05مكرر من قانون 76

المقامة و الؽٌر مطابقة لرخصة البناء من اختصاص ربٌس المجلس الشعبً البلدي فً حٌن انه على 

من القانون  5مكرر76المادة  أساسالعكس من ذلك و كان على قضاة الاستبناؾ الفصل فً الطلب على 

هم ٌر و أنهم لما لم ٌقوموا بذلك فإنالمتعلق بالتهٌبة و التعم 90/29المعدل و المتمم للقانون  04/05

 . عرضوا قرارهم للنقض و الإبطال

القرار المطعون  إبطالمن ثمة فإن الوجه المثار وجٌه قبوله و بالتالً قبول الطعن موضوعا ونقض و  و

 .فٌه فٌما ٌخص الدعوى المدنٌة

 فلهذه الأسباب  تقضً المحكمة العلٌا غرفة الجنح و المخالفات 

 القرار المطعون فٌه فً الجانب المدنً و إحالة القضٌة إبطالبقبول الطعن شكلب و موضوعا و بنقض و 

و الأطراؾ على نفس المجلس مشكلب من هٌبة أخرى للفصل فٌها طبقا للقانون و بتحمٌل المطعون ضده 

 (1) المصارٌؾ القضابٌة

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .331ص ، 2014سنة ، 02مجلة المحكمة العلٌا العدد  -1
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 ثانٌا: قضٌة النٌابة العامة ضد )ت،م( 

إن »  حٌث 15/01081رقم الملؾ  07/06/2015بتارٌخ صدر حكم من محكمة تٌبازة قسم الجنح  

و منذ زمن لم ٌمض  2013-11-17بتارٌخ  لارتكابهالمتهم )ت،م( متابع من طرؾ النٌابة الجمهورٌة 

   علٌه أمد التقادم بدابرة اختصاص محكمة تٌبازة و مجلسها القضابً جنحة التعدي على ملكٌة عقارٌة 

       من قانون العقوبات  386و القٌام بؤشؽال بدون رخصة الفعل المنصوص و المعاقب علٌه بالمادة 

  .29-90من قانون رقم  77و المادة 

المباشر وفقا لأحكام المواد  الاستدعاءحٌث أن المتهم أحٌل أمام قسم الجنح بالمحكمة طبقا لإجراءات  -

 ابٌة من قانون الإجراءات الجز 333-334-335

تم ضبط المتهم من قبل  2013-11-17حٌث أنه ٌستخلص من ملؾ التحري أنه بتارٌخ الوقابع  -

 عناصر الدرك الوطنً بسٌدي راشد ٌقوم بؤشؽال البناء ؼٌر مطابق لرخصة البناء 

مما ٌتعٌن مواجهته بحكم حضوري  إلٌهالتهمة الموجهة  أنكرحٌث أن المتهم حضر جلسة المحاكمة و  -

 من قانون الإجراءات الجزابٌة 345بالمادة عملب 

 حٌث أن ممثل النٌابة العامة إلتمس عقوبة خمسٌن ألؾ ؼرامة نافذة  -

 وعلٌه فإن المحكمة 

 بعد الإطلبع على المستندات و ملؾ القضٌة  -

-600-367-355-353-346-343-334-433-329-328-213-212بعد الإطلبع على المواد  -

 اءات الجزابٌة من قانون الإجر 602

 بعد النظر قانونا -

 فً الدعوى العمومٌة ، -

 قضى ؼٌابٌا بإدانة 01232-14تحت رقم فهرس  2014-04-27حٌث أنه صدر حكم ؼٌابً بتارٌخ  -

 المتهم بالجرم المنسوب إلٌه و معاقبته بخمسٌن ألؾ دج ؼرامة مالٌة نافذة

 ام برفع معارضتهو ق 2015-04-23حٌث أن المتهم بلػ بالحكم بتارٌخ  -

ؼٌر مطابقة لرخصة البناء  أشؽالحٌث ٌتبٌن للمحكمة من خلبل مراجعة أوراق الملؾ أن جنحة انجاز  -

 ثابتة ضد المتهم الذي قام بتؽٌٌر نمط البناء و دون أن ٌكون له  29-90من قانون رقم  77طبقا للمادة 

ارتكابه  إلى إرادتهعلٌه قانونا و اتجاه الحق فً ذلك و ذلك عن قصد رؼم علمه بؤن هذا الفعل معاقب 

 و هذا ثابت من خلبل محضر المعاٌنة المرفق. إكراه أودون عٌب 

 من قانون إجراءات الجزابٌة 367المصارٌؾ القضابٌة ٌتحملها المتهم المدان عملب بالمادة  إنحٌث  

من قانون  602-600المادتٌن حٌث أن مدة الإكراه البدنً حددت بحدها الأقصى طبقا لأحكام  -

 الإجراءات الجزابٌة.
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 و لهذه الأسباب حكمت المحكمة حال فصلها فً قضاٌا الجنح علنٌا حضورٌا ؼٌر وجاهٌا للمتهم.

 المعارضةفً الشكل: قبول 

 فً الموضوع: 

مكرر من قانون 77ؼٌر مطابقة لرخصة البناء طبقا للمادة  أشؽالبإدانة المتهم )ت،م( بجنحة انجاز  -

  .المعدل و المتمم و عقابا له الحكم علٌه بعشرٌن ألؾ دج ؼرامة مالٌة نافذة 90-29

 . «نً بؤربعة أشهر كاملة كراه البدتحمٌل المحكوم علٌه بالمصارٌؾ القضابٌة و تحدٌد مدة الإ -

نلبحظ من خلبل الحكمٌن السابقٌن التً تنصب وقابعهما على جنحة البناء المخالؾ لأحكام         

 5مكرر  76رخصة البناء أن كلٌهما صدر حكم مخالؾ فالمحكمة العلٌا تنص على تطبٌق نص المادة  

هدم الكلً أو الجزبً فً حٌن أن الحكم الثانً وتتمثل عقوبتها فً إما مطابقة البناء لأحكام الرخصة أو ال

المعدل و المتمم الذي ٌعد نص عام، و بما أن  29-90من قانون  77ٌنص على تطبٌق نص المادة 

 فلببد من تطبٌقها لأن عقوبتها واضحة. 5مكرر  76جرٌمة واضحة فً نص المادة 

 الفرع الثانً

 جرٌمة البناء بدون رخصة

 العامة ضد)د.ع ،ع.ك ،ع.ع(قضٌة النٌابة  أولا:

      حٌث أنه 01376/15تحت رقم  17/05/2015صدر حكم من محكمة تٌبازة قسم الجنح بتارٌخ 

 :الوقابع و الإجراءات »

 و منذ زمن أمد 2014-09-02بتارٌخ  لارتكابهمحٌث أن المتهمٌن متابعٌن من طرؾ نٌابة الجمهورٌة 

 محكمة تٌبازة جنحة البناء بدون رخصة الفعل المنصوص علٌهلم ٌمض علٌه التقادم بدابرة اختصاص 

  15-08من قانون  79بالمادة 

 المباشر وفقا لأحكام المواد الاستدعاءالمتهمٌن أحٌلوا أمام قسم الجنح بالمحكمة طبقا لإجراءات  أنحٌث 

 من قانون إجراءات الجزابٌة  333-334-335

 خ الوقابع و اثر الشكوى تقدم بها )ع.ع( ضد )د.ع(حٌث أنه ٌستخلص من ملؾ التحري انه بتارٌ

 بخصوص البناء بدون رخصة 

 قاما بؤشؽال بناء بدون رخصة  د و ع  و بسماع ممثل الضحٌة بلدٌة تٌبازة أكد أن مشكو منهما 

حٌث أن المتهم )د.ع( و )ع.ك( تؽٌبا عن جلسة المحاكمة و لا ٌوجد ما ٌفٌد توصلهما شخصٌا 

من قانون  346اء مما ٌتعٌن القضاء فً حقهما بموجب حكم ؼٌابً و فقا لأحكام المادة بالاستدع

 الإجراءات الجزابٌة.
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 إلٌه.حٌث أن المتهم )ع.ع( حضر الجلسة و اعترؾ بما نسب 

 دج  200000 واقعالتمست التعوٌض بأن الضحٌة حضرت بواسطة دفاعها وتؤسست طرفا مدنٌا وحٌث 

 دج ؼرامة مالٌة نافذة. 50000حٌث أن ممثل النٌابة العامة إلتمس 

 و علٌه فإن المحكمة 

بعد الإطلبع على المستندات و ملؾ القضٌة تبٌن للمحكمة أن جنحة البناء بدون رخصة ثابة ضد 

المتهمٌن )دع،ع ع( الذٌن قاما بؤشؽال دون أن ٌكون لهما رخصة و ذلك عن قصد رؼم علمهما بؤن هذا 

الفعل معاقب علٌه قانونا و اتجاه إرادتهما إلى ارتكابه دون عٌب أو إكراه و هذا ثابت من خلب المحضر 

   قضابٌة مما ٌتعٌن إدانتهماالمرفق و تؤكٌد ممثل البلدٌة و المتهمٌن لذلك عند سماعهما أمام الضبطٌة ال

 و عقابهما طبقا للقانون.

زوجة المتهم  أنهاحٌث و بخصوص المتهمة)ع ك( فلب ٌوجد بالملؾ ما ٌفٌد انه قامت بؤشؽال بناء طالما 

 )د ع( مما ٌتعٌن التصرٌح ببراءتها

 عن الدعوى المدنٌة

المتهمٌن توبعا بجنحة البناء بدون رخصة و لٌس التعدي مما ٌتعٌن رفض طلب الضحٌة الرامً  أنحٌث 

 لتعوٌضها

من قانون الإجراءات  367المصارٌؾ القضابٌة ٌتحملها المتهمان المدانٌن عملب بالمادة  أنحٌث 

 الجزابٌة 

من قانون  602-600حٌث أن مدة الإكراه البدنً حددت بحدها الأقصى طبقا لأحكام المادتٌن 

 الإجراءات الجزابٌة.

 و لهذه الأسباب حكمت المحكمة حال فصلها فً قضاٌا الجنح:علنٌا ابتدابٌا حضورٌا ؼٌر وجاهٌا للمتهم

 )ع ك(  )ع ع( و ؼٌابٌا للمتهمان )د ع( و

 فً الدعوى العمومٌة

 15-08من قانون  79بإدانة المتهمٌن )د ع(،)ع ع( بجنحة البناء بدون رخصة طبقا لنص المادة 

 دج ؼرامة مالٌة  20000عقابا لهما الحكم على كل واحد منهما ب  لمتعلق بقواعد مطابقة البناٌات وا

 نافذة ببراءة المتهمة )ع ك( من جنحة البناء بدون رخصة 

 «و تحدٌد مدة الإكراه البدنً بؤربعة أشهر 

 ثانٌا: النٌابة العامة ضد )ص م(

تحت  03/12/2014ن قسم الجنح عن جرٌمة البناء بدون رخصة بتارٌخ صدر حكم من محكمة العفرو

 حٌث تتلخص وقابع القضٌة فً ماٌلً: 09186/14رقم 
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محكمة العفرون مفادها أن  ةالجمهورٌتقدم المدعو )س ع( بشكوى إلى وكٌل  06/03/2013أنه بتارٌخ 

جارهم قام ببناء مسكن محاذي للعمارة و بالرؼم من صدور أمر من ربٌس المحكمة بتعٌن محضر 

وثٌقة و عند قبول الشكوى  آٌةفصرح أنه بالفعل قام ببناء المسكن من دون  استجوابهقضابً من أجل 

وفتح تحقٌق تم سماع الشاكً الذي أكد ما ورد فً الشكوى كما أنه تم معاٌنة البناءات التً أنجزها 

البناٌة دون  دبتشٌٌ)ص م( من قبل مصالح الأمن و عند سماع المشتكً نمه صرح أنه قام  المشتكً منه

أسرته و عند سماع الممثل القانونً لبلدٌة مسكنه أصبح لا ٌتسع لأفراد  أنٌعارض الشاكً كون  أن

 صرحت أن المشتكً منه قام بالبناء من دون تحله على رخصة البناء.

و من خلبل  و قد ثبت للمحكمة من خلبل ملؾ القضٌة و الوثابق المرفقة و المناقشات التً دارت بالجلسة

 لذي أكد أن المتهم لم ٌحصلمحضر الضبطٌة القضابٌة و تصرٌحات الضحٌة ممثل البلدٌة فً محضر ا

 بناء و ذلك دون دبتشٌٌفعلب قام  آنعلى رخصة البناء من البلدٌة و المتهم فً محضر الضبطٌة القضابٌة 

 حصول على رخصة بناء و القرابن المستخلصة من ظروؾ و الملببسات القضٌة و المعاٌنات التً قامت

المرفقة بالملؾ المعدة من قبل مصالح الضبطٌة  الصور الشمسٌة إلىبها الضبطٌة القضابٌة بالإضافة 

جنحة البناء بدون رخصة  أركانالقضابٌة و منه وجود دلابل و قرابن قوٌة و كافٌة تثبت فعلب قٌام جمٌع 

 الركن المادي ٌتمثل فً قٌام المتهم بالبناء بدون رخصة. أنفً حق المتهم و المتمثلة أساسا فً: 

المتهم بالبناء دون  إقدامً صورة القصد الجنابً و الذي ٌستشؾ من حٌث أن ركنها المعنوي ثابت ف

علٌه  أقدمو علمه ٌقٌنا أن الفعل الذي  إدراكهضرر بالضحٌة بإرادة حرة و كاملة مع  إلحاقرخصة و 

من قانون التهٌبة و التعمٌر  77مجرم ومعاقب علٌه قانونا وفقا للنموذج القانونً المنوه عنه بالمادة 

 ثل الركن الشرعً.والذي ٌم

 و لهذه الأسباب 

حكمت المحكمة فً الدعوى العمومٌة بإدانة المتهم )ص م( عن جنحة البناء بدون رخصة و معاقبته طبقا 

 .من الإكراه البدنً إعفابهدج ؼرامة مع  30000من قانون التهٌبة والتعمٌر ب  77للمادة 

نلبحظ من خلبل الحكمٌن السابقٌن أن كل حكم اعتمدا على نص مادتٌن مختلفٌن من حٌث تحدٌد        

دج  3000تتراوح الؽرامة ما بٌن  29-90من قانون  77الؽرامة المالٌة حٌث جعلها فً نص المادة 

قانون  من 79دج فإنه قدرها بقٌمة أقل من خلبل تخفٌض حدها الأقصى فً نص المادة  300000إلى 

دج  نصت هذه المادة عن الؽرامة  100000دج إلى  50000التً نصت على الؽرامة من  08-15

المعدل و المتمم . و ٌنتج عن  29-90من قانون  77دون الحبس فً حالة العود كما نصت علٌه المادة 

ٌقٌد العام         ذلك اختلبؾ الأحكام و بالتالً عدم تحقٌق العدل فً العقوبة و لكن باعتبار أن الخاص 

 إلا أن هذا الأخٌر تطبٌقه مإقت.  15-08و بالتالً تطبٌق قانون 

362 



368 
 

  رخص و شهادات التعميربال دور اللاضي العادي في فض نزاع المتعلق              الفصل الثاني     -الباب الثاني 

 

 الفرع الثالث

 جنحة تغٌر الطابع الفلاحً للأراضً المصنفة

 و )ب ح(  ضد )ب ع( النٌابة العامة 

 تتلخص القضٌة فً ماٌلً: 08/01/2015صدر حكم من محكمة العفرون قسم الجنح بتارٌخ  

الفلبحٌة بشكوى إلى وكٌل الجمهورٌة  المستثمرةتقدم المدعو )ل م( ربٌس  19/11/2013انه بتارٌخ 

   محكمة العفرون ضد كل من )ب ع( )ب ح ( اللذان قاما بالتعدي و البناء على الأرض الفلبحٌة كما

و تمت المعاٌنة من قبل المحضر القضابً إلا أن  بالمستثمرةقاما بإعادة بٌعها و قلع الأشجار المتواجدة 

مما ٌتعٌن القضاء فً مواجهته  الاستدعاء استلملمتهم )ب ع( الجلسة رؼم أن ا اٌحضرولم  نالمتهمٌ

من قانون الإجراءات الجزابٌة أما المتهم )ب ح( لا  345طبق لنص المادة  اعتباريبحكم حضوري 

مما ٌتعٌن القضاء فً مواجهته بحكم ؼٌابً  الاستدعاءٌوجد بالملؾ ما ٌفٌد توصله شخصٌا بنسخة من 

 انون الإجراءات الجزابٌة من ق 346طبقا لنص المادة 

 دج ؼرامة نافذة لكل منهما 10000سنوات حبس نافذة و  05عقوبة  إلتمسحٌث أن النٌابة العامة 

 و علٌه فإن المحكمة

 مصنفة فلبحٌا قابمة فً للؤرضتبٌن لهما من خلبل دراسة ملؾ القضٌة أن جنحة تؽٌر الطابع الفلبحً 

من قبل محضر القضابً   08/04/2009المعاٌنة المحرر فً مواجهة المتهمٌن و هذا ما بٌنه محضر 

كما أن مصالح الفلبحة عاٌنت وجود مسكن ؼٌر شرعً فً مستثمرة و محضر المعاٌنة المحرر فً 

المحضر صورة شمسٌة تثبت التعدي  ارققالذي عاٌن وجود بناٌتٌن ملك للمتهمٌن كما  06/11/2013

 ض الفلبحٌة و إرجاعها ذات طابع سكنً .فؤركان الجرٌمة متوفرة للمستثمرة و تؽٌر الطابع الفلبحً للؤر

  الأسبابو لهذه 

حكمت المحكمة حال فصلها فً قضاٌا الجنح علنٌا ابتدابٌا حضورٌا اعتبارٌا للمتهم )ب ع( و ؼٌابٌا 

 للمتهم)ع ح(:

  مصنفة فلبحٌا  فً الدعوى العمومٌة: القضاء بالإدانة المتهمٌن عن جنحة تؽٌر الطابع الفلبحً لأرض

ألؾ دج ؼرامة نافذة  50بعام حبس نافذة و  16/08من قانون  87و معاقبة كل واحد منهما طبقا للمادة 

فً الدعوى المدنٌة إلزام المتهمٌن بؤن ٌإدي للطرؾ المدنً تعوٌضا قدره واحد دٌنار رمزي  و حددت 

 «ن قانون الإجراءات الجزابٌة. م 602-600البدنً بحدها الأقصى طبقا لنص المادتٌن  إكراهمدة 
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 المطلب الثانً

 المطروحة أمام  قاضً العقاري رخص و شهادات التعمٌرمخالفات 

من أهم المنازعات المطروحة على القاضً العقاري فً مجال مخالفات عقود التعمٌر هً المتعلقة        

بالمساس بحقوق الؽٌر و المتمثلة خاصة فً حق المطل و حق المرور فنحاول من خلبل هذا المطلب إلى 

 من جهة قضابٌة المختصة لحل نزاع. ةالصادرإبراز بعض الأحكام و القرارات 

 الفرع الأول

 المساس بحق المطل

 أولا: قضٌة بٌن السٌد )ب ح( ضد السٌد )ج ر(                 

حٌث ثبت للمحكمة » حٌث أنه  03034/16رقم  17/10/2016صدر حكم من محكمة قلٌعة بتارٌخ 

   من خلبل الملؾ الدعوى و مرفقاته أن جوهر النزاع ٌتعلق بمضار الجوار الؽٌر المؤلوؾ )ؼلق نوافذ 

 و المطلبت( 

من قانون المدنً   710و المادة  709و المادة  691حٌث أنه من المقرر قانونا و طبقا لنص المادة  -

حٌث ثابت أن المطل هو فتحة التً ٌمكن النظر و الإطلبل من خلبلها فً خط مستقٌم على ملك الجار 

سواء أكان موجها أو منحرفا ترك دون الحاجة إلى الالتفات ٌمٌنا و ٌسارا و ٌتطلب القانون لفتح مطل 

مسافة معٌنة بٌن المطل و حدود ملك الجار و هذه المسافة تختلؾ بٌن المطل المواجه و المطل المنحرؾ 

     ففً حالة المطل المواجه هً مترٌن تقاس من ظهر الحابط الذي به المطل فً حدود ملك الجار.

بتارٌخ  -العقاري القسم-ن محكمة الحالقاته أنه صدر حكم عحٌث ثبت من ملؾ الدعوى و مرف

قضى و قبل الفصل فً الموضوع بتعٌن الخبٌر  14/05692تحت رقم فهرس  24/11/2014

العقاري سلٌح محمد للقٌام بجملة من المهام ذات الطبٌعة الفنٌة و التقنٌة و المتعلقة بالوقابع و المساءل 

 المادٌة المدعى بها فً الدعوى الأصلٌة.

ه ثبت للمحكمة انه و على اثر تصحٌح خطا مادي للحكم المنوه عنه أعلبه فٌما ٌتعلق بالخبٌر وحٌث ان -

تضمن  2015/01760تحت رقم الفهرس  30/03/2015المعٌن صدر حكم عن محكمة الحال بتارٌخ 

 علبه.بدلا من خبٌر سلٌح محمد للقٌام المحددة فً الحكم المنوه عنه أ أمحمدتعٌٌن الخبٌر العقاري بوقرة 

 ملخص تقرٌر الخبرة: -

ببلدٌة قلٌعة ولاٌة تٌبازة مجٌبا  29/04/2015خلص الخبٌر من خلبل تقرٌر الخبرة التً قام بها بتارٌخ 

 عن تساإلات المحكمة حٌث خلص الخبٌر بعد المعاٌنة أن مصدر النزاع هو بناء ٌشرع فٌه 
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 05المدعى علٌه )ب ح( المتكون من مستوى ارضً و طابق الأول و نسبة التقدم الأشؽال لا تفوق 

البناء فً المستوى  أمابالمابة بحٌث لا ٌوجد إلا الدالة الأرضٌة و فوالد أعمدة على مستوى الأرضً و 

 الخلفً فهو على مستوى أرضً زابد طابقٌن

 التابعٌن للمدعً ٌقعان بالضبط على حد الملكٌتٌن التابعٌن للطرفٌن و أنهما لا أما المطلبت و الباب -

 .عقار استنادا للوثابق والتصرٌحاتتحترمان المسافة القانونٌة لكنهما قدٌمة العهد و ناشبة مع نشوء ال

  ٌر خلص إلى أن الأشؽال التً ٌقوم بها المدعى التً تتمثل فً بناء مسكن ذو طابقٌن زابد سطحفالخب -

 و إن تمت كما هً مبرمجة فً مخططات المصادق علٌها تإثر سلبا على ملكٌة المدعى.

عطاء بعض الحلول التقنٌة للؤضرار التً ستلحق المدعً زٌادة على لإ حٌث الخبٌر خلص فً تقرٌره -

 ٌقوم بها بداخل بٌته فً حالة الؽلق.  أناج و تكلفة الأشؽال التً ٌستوجب الإزع

 تقٌٌم الخبرة  -

لم ٌعطً الوصؾ الدقٌق للعقارٌن و موقع  أمحمدحٌث خلص المحكمة من خلبل تقرٌر الخبٌر بوقرة  -

انه لم  إلاله المطلبت و النوافذ المفتوحة بعقار المرجع ضده الحالً ستشكل مضارا  أنكل منها للؤخر و 

زمة لكل ضلب عن عدم الأخذ بالقٌاسات اللبكانت تشكل مساس بحرمة المدعى أم لا ف أنٌبٌن للمحكمة 

مطل على حدى و حتى المخططات المرفقة لم تكن واضحة كفاٌة لكً تتمكن المحكمة من بسط رقابتها 

   «....جوء إلى خبرة أخرى..على أصل النزاع على الطرفٌن و بالتالً فإن المحكمة ترى من ضرورة الل

نلبحظ من خلبل هذا الحكم و حتى جمٌع الأحكام الصادرة من المحاكم المتعلقة بحق المطل ٌعتمد        

حكمه  و نتٌجة لقلة تكوٌنه ٌعتمد على عدة خبراء لتعٌن المسافة  رالقاضً العقاري على الخبٌر لإصدا

  عٌنة . القانونٌة للمطل حتى ٌبنً قناعته على خبرة م

 14/03/2007ثانٌا: قرار صادر من الغرفة العقارٌة للمحكمة العلٌا بتارٌخ 

 24من قانون المدنً و لٌست المادة  709المطل المقٌد لحق الملكٌة للمادة  الارتفاقالمبدأ: ٌخضع حق 

 175-91من المرسوم التنفٌذي رقم 

 ٌرمً إلى ؼلق ثلبث اةبٌن الطرفٌن و المعروض على القض النزاع القابم أنحٌث أنه بالفعل ٌتضح 

 متر حسب الثابت فً القرار  2.20مطلبت مقامة و موجودة على بعد 

 من قانون المدنً المتعلق بحق  709المادة  أحكامقضاة لفصلهم فً الدعوى استبعدوا تطبٌق  أنحٌث 

من  24دة الما أحكامقرارهم محل الطعن على  إصدارقواعد الجوار و اعتمدوا فً  باحترامالمطل و 

 بعض مواد قانون التهٌبة و التعمٌرلالمطبق  175-91المرسوم 

  عمارات و تعلٌتها  و حٌث أنه من ثابت أن هذه المادة التً استند إلٌها القضاة هً متعلقة بإنشاء و إقامة
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 قلصت هذه المسافة إلى ما ٌقل عن مترٌن و هً انخفضترك المسافة بما ٌقل أربعة أمتار و كلما او ت

 المنظر ارتفاقتشكل 

قبلها و بهذا  المذكورة فً المرسوم 23،22،21و فضلب عن ذلك فإن هذه المادة هً مقرونة بالمواد 

من قانون المدنً و التً تظل هذه الأخٌرة  709المفهوم لا تعنً حق المطل المنصوص بؤحكام المادة 

 هً واجبة التطبٌق على مثل هذا النزاع

من المرسوم المذكور و أخطؤوا فً  24و حٌث أنه على ضوء ذلك ٌكون القضاة قد أساءوا فهم المادة 

 (1) ذي ٌجعل قرارهم عرضة للنقض و الإبطالتطبٌق القانون و هو الأمر ال

المتعلقة   175-91من القانون  24القضاة استندوا إلى نص المادة نلبحظ من خلبل القرار أن        

بالمسافات المطل بٌن العمارات فً حٌن أن النزاع كان بٌن جارٌن ٌتعلق بحق ارتفاق المطل التً تطبق 

نً فكثٌر من القضاة  ٌخلط بٌن مفهوم نص المادتٌن فالمسافة من قانون المد 709علٌه نص المادة 

 المطل فً ما بٌن المطلبت أربع مترات و كلما انخفضت قلصت المسافة  إلى ما ٌقل عن مترٌن.

 الفرع الثانً

 المساس بحق المرور

 01/2000رقم الفهرس  16/01/2000صدر حكم من محكمة تمالوس بتارٌخ  -

  تتلخص القضٌة فً ماٌلً: 

 ....حٌث أن المجلس ٌصرح من جهة أن المدعً فً الطعن محصور، و أنه من جهة أخرى ٌإكد أن -

 قد الاستبناؾمحل الطعن أن قضاة  ر، حٌث أنه ٌستخلص من القراهذا الحصر هو بإرادته... و لكن

 ، إذ أقام كل1987ضٌة فً أوضحوا على الخصوص بؤن الطرفٌن قد اشترى كل واحد منهما قطعة أر

و سٌج أرضه حسب مخطط  بنًواحد منهما مسكن له، و أنه ٌستخلص من شهادة البلدٌة أن )ش م( قد 

 ، و حٌث لا ٌتبٌن أي ممر فً الأصل.بارتفاقعمرانً و أن أرضه ؼٌر مثقلة 

طبقا للمادة  و أنه فً مثل هذه الأحوال فإن )م ص( حصر نفسه بفعله و لاٌمكن أن ٌطالب بحق المرور

 (2) من قانون المدنً 695

نستخلص من خلبل حكم المحكمة أنه لا ٌجوز المطالبة بحق المرور إذا كانت الأرض المحصورة        

 من قانون المدنً. 695عن طرٌق العام ناتج عن إرادة طالبه و هذا وفقا لنص المادة 

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .464 ص مرجع سابق، ،2015بؤحدث القرارات إلى ؼاٌة مزودة  طبعة جدٌدة  القضاء العقاري، حمدي باشا عمر، -1
 .741ص ،  مرجعال نفس ،حمدي باشا عمر -2
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 ةـــخاتم

     ضٌع العلمٌة التً تتم دراستهاشهادات التعمٌر من الموا لرقابة على رخص وٌعد موضوع ا       

            البناٌات الفوضوٌة لانتشار، ٌعود بدراسة هذا الموضوع الاهتمامالعملٌة، إن  ناحٌة النظرٌة و من

العشوابٌة مما أدى إلى الإخلبل بالنظام العام العمرانً رؼم أن المشرع الجزابري حرصا منه على  و

تً تنظم مجال التعمٌر من توفٌر حماٌة قانونٌة فً مجال العمران أصدر العدٌد من النصوص القانونٌة ال

           نة بٌن المصلحة العامةالموازكذا من أجل تحقٌق  متكامل و متوازن و عمرانًنظام  أجل خلق

 .الخاصة المصلحة و

من  شهادات التعمٌر سواء نصوص القانونٌة المتعلقة برخص و إلا أنه رؼم وجود ترسانة من       

القسمة إلا أن الوضع  ،الهدم ،لٌات المتعلقة بالبناء، التجزبةالمراقبة المٌدانٌة لعم تسلٌم و إجراءاتناحٌة 

    أدى إلى تشوه المنظر جمالً للمدنه الجزابر سًء من ناحٌة تنظٌم المجال العمرانً الذي الذي تعٌش

 ؟ بتطبٌقه سبب فً التشرٌع أم الجهة المكلفةفهل ٌعود ال اقتصادٌة إدارٌة و وهذه لعدة أسباب اجتماعٌة و

المتمثلة فً  ر وة لرقابة رخص وشهادات التعمٌنجد أن المشرع الجزابري فرض آلٌات قانونٌ       

له المشرع الجزابري لعدة الرقابة الإدارٌة على هذه العقود و التً نعنً بها الجهاز الإداري رقابً خو

عدة إدارات بهدؾ القضاء على كل مخالفات التعمٌر خاصة المتعلقة بالرخص و الشهادات  أشخاص و

ة حول كل المعلومات الضرورٌ تتوفر على إنالتً تعتبر قرارات إدارٌة تسمح للسلطات العمومٌة 

ذلك من أجل السهر على مطابقة هذه الأشؽال  الهدم والقسمة و التجزبة و مشارٌع المتعلقة بالبناء و

 المتعلقة بالقوانٌن العمران. التنظٌمٌة الجاري بها العمل و و للقواعد القانونٌة

      رقابة السابقة حقة ولبلتتمثلبن فً رقابة اٌن ربٌسٌتٌن تتمثل الرقابة الإدارٌة فً وجود آلٌت و       

قبل أن  إجراءنً بهذه الأخٌرة أنها تمارس حٌال موضوع القرار المتعلقة بالرخصة أو شهادة أو عن و

إصداره أي أنها تعتبر مرحلة ٌمر بها القرار الإداري المتعلق بالرخصة أو شهادة قبل  إجراءاتٌستكمل 

افذا أو قابلب للتنفٌذ منها استطلبع رأي جهات الرأي المختصة سواء من أن ٌستوفً مراحله و ٌصبح ن

إبداء الرأي بشؤنه  مشروع المعروض وناحٌة القانونٌة أو النواحً الفنٌة مثلب تقوم تلك الجهات بدراسة ال

إٌقاؾ أي  رقابة أثر فعال فً منع الأخطاء ولهذه ال بناء أو تجزبة أو هدم أو قسمة و سواء مشروع

 شهادات  مخطط شؽل الأراضً رخص و بة السابقة بعد مخططات التعمٌر واوز فمن بٌن وسابل الرقاتج

المراقبة  وإفراغ مضمونها فً عملٌات البناء  الإجراءات المحددة لها قانونا و تصدر حسب التً التعمٌر

الواجب احترامها فً جمٌع القواعد الجوهرٌة  الأقل عدم التعدي على الشروط و علىمن شؤنه أن تضمن 

 .التجزبة، القسمة، الهدم أشؽال البناء، مراحل
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بصفة عامة لأن رخص  سع العمرانًتعمل هذه الرقابة الحد من تجاوزات فً حركة البناء و التو و       

بالتالً ٌمكن اعتبارها  مباشر فً تؽٌر النسٌج العمرانً ودور فً تدخل ال تلعبشهادات التعمٌر  و

 كوسابل إدارٌة قانونٌة لضبط التؽٌر فً نسٌج العمرانً.

دة أي لا تؤتً إلا بعد أن ٌتم الإجراء أو ٌصدر القرار المتعلق بالرخصة أو شها ةاللبحقأما الرقابة        

شهادات التعمٌر تتم هذه المراقبة حٌث تتٌح  ب تمام التنفٌذ فبعد تسلٌم رخص وأنها رقابة لاحقة فً الؽال

قات فإن هذا الجهاز الفرصة الكاملة للقابمٌن بالمراقبة عقود التعمٌر بإنجاز مهامهم دون قٌود أو معو

ٌقوم بمهامه على أحسن  ا ما تجعله لامتشعبة العراقٌل التً ٌواجهها فً المٌدان كثٌر مهمته صعبة و

 .لا زالت مستمرة التعمٌروجه لذلك مخالفات 

شهادات التعمٌر  قة على رخص وتطرقنا من خلبل البحث إلى أجهزة الرقابة الإدارٌة اللبح و       

 07-94المرسوم التشرٌعً  المتمم و المعدل و 29-90ً قانون الذي حددهم المشرع الجزابري ف

    قانونالمتمم و المعدل و 55-06المرسوم التنفٌذي كذا  و 06-04المتمم بموجب قانون  والمعدل 

كذا الأشخاص الذٌن لهم صفة الضبطٌة  و لمتعلقة بالمناطق ذات حماٌة خاصةالقوانٌن ا و 08-15

 .حددهم قانون الإجراءات الجزابٌة القضابٌة الذي

القضاء النهابً على مظاهر  ق التوازن العمرانً ومن أجل تحقٌفنجد أن المشرع الجزابري        

البناء بدون رخصة أو البناء المخالؾ لأحكام رخصة  المتمثلة فً البناٌات الفوضوٌة والعمران السلبٌة 

القٌام بعملٌة التجزبة دون رخصة دفعه إلى إصدار  أو الهدمإجراء عملٌة الهدم بدون رخصة  أوالبناء 

سعت فً ه النصوص وذحٌث أن ه الاقتصاد تلؾ التطورات المتعلقة بالأمن وخقوانٌن مختلفة تساٌر م

       جهاز خوله لها القٌام بمهام المراقبة  الأخٌرةمنح صلبحٌات للؤشخاص ؼٌر شرطة العمران فهذه 

على مستوى الأمن  ٌوجد هذا الجهاز، ق سبل التعدي على قوانٌن العمرانالمعاٌنة من أجل تضٌ و

التقنٌة لتحقٌق تبادل  القضابٌة وخٌرة مع مختلؾ الجهات الإدارٌة وتنسق هذه الأالوطنً حٌث 

 .المعلومات

        فمن خلبل ذلك نجد أن المشرع الجزابري أوكل للجهات متعددة لضبط مخالفات التعمٌر        

القانون سابقة كذا جهات أخرى حددها  لٌة و الشرطة العمران و البٌبة والمح جماعاتفهً تتنوع بٌن 

 الذكر.
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لمحافظة على شهادات ل ن ٌراقب كٌفٌة تنفٌذ هذه الرخص وفلببد على جهاز إداري الرقابً أ       

قد  المبانً المجاورة من النتابج الوخٌمة التً حماٌة الجٌران و القاطنٌن به وح رواالأ سلبمة المبنى و

الأصول الفنٌة أو الرسومات التً تمنح على أساسها الرخصة أو الشهادة  تترتب على مخالفة القوانٌن و

العدٌد أو باستعمال مواد البناء ؼٌر مطابقة للمواصفات المقررة فإن كثرة البناٌات الفوضوٌة ٌنتج عنه 

لأنه ؼالبا  الاجتماعٌةكذا من ناحٌة  أولوٌات البٌبة من طرؾ الأشخاص ومن مشاكل البٌبة لعدم احترام 

البنابٌة الأساسٌة التً حددها قانون العمران  الاشتراطات البناٌات دون احترام للمعاٌٌر و ما تنجز هذه

حماٌة البٌبة بحٌث تبلػ  عمران وتطبٌق القانون فً مجال الحٌث نجد أن شرطة العمران تسهر على 

تإثر على محاربة كل مظاهر التجاوزات التً  ن كل أشؽال البناء ؼٌر المطابق والسلطات المختصة ع

لعمومٌة حٌث تعمل شرطة الصحة االنظافة و و تشكل مساس بالبٌبة وراحته أ إطار المعٌشً للمواطن و

فهً جهاز رقابً خوله المشرع لمراقبة مخالفً  البٌبة على مستوى ولاٌات القطر الوطنً العمران و

 ٌبة والنسٌجرتكبها المواطنون فً حق البوفق التجاوزات التً ٌ التعمٌر طرٌق فوضى العمران و

لما كانت الرقابة الإدارٌة على مشارٌع المتعلقة بالبناء أو التجزبة أو الهدم أو التقسٌم فً  العمرانً و

حسب الواقع العملً تثٌر العدٌد من الإشكالات سواء أمام الإدارة  فإنها وطار شرطة التعمٌر ضرورٌة إ

 .القضاء أو

إثرة فً فً جمٌع الحالات فإن قرارات المتعلقة برفض منح الترخٌص أو إلؽاء التراخٌص الم و       

خرق مقتضٌات تكون سبب ل أن، أو سحبها من طرؾ مصدرها لا تخرج على المراكز القانونٌة للؽٌر

تقع تحت طابلة  ضوابط البناء العامة فإن هذه القرارات التعمٌر و محتوى الوثابق القانون أو تتنافى و

 .الرقابة القضابٌة

التً تعد ضمانة الأساسٌة  إلى الرقابة القضابٌة على رخص وشهادات التعمٌر و قد تطرقنا و       

 أعمالا فض المنح أو التؤجٌل أو السحب ورالجهة المتضررة من قرارات الإدارة ب أولحماٌة الأفراد 

    بالرخصة  المتعلقبمبدأ المشروعٌة فإن القاضً الإداري ٌلعب دور رقابً على الإدارة فً طبٌعة القرار 

أو الشهادة حٌث منح له قانون سلطات واسعة أثناء نظره للدعوى لاسٌما منها دعوى الإلؽاء التً تعد من 

 .ستوى العملًعلى م انتشاراأهم الدعاوى 

  دور فً رقابة القاضً العقاري لهما  المتمثل فً القاضً الجزابً و ي وأما القاضً العاد       

 29-90شهادات التعمٌر فالقاضً الجزابً أعطى له مشرع فً ظل قانون  مخالفً أحكام رخص و

 الحبس  دابرة بٌن ؼرامة مالٌة وفرض عقوبات ردعٌة  مهمة مراقبة قواعد العمران و المتمم و المعدل

 المخالؾ البناء كثرة انتشار البناء بدون رخصة و إن كانت هذه العقوبات لا توفً بالؽرض مما أدى إلىو
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، شهادة المطابقة فالواقع العملً ٌثبت رخصة الهدم ؼٌاب رخصة التجزبة، والمخالؾ لأحكام الرخصة 

     بارتكابهابهذا الشؤن لٌست ردعٌة بمعنى الكلمة مما ٌسمح للؤشخاص  الصادرةأن الأحكام القضابٌة 

 .تؤخر فً إصدار الأحكام الجزابٌة كذا من بٌن أسباب تفشً هذه الظاهرة هو و

شهادات التعمٌر حٌث  اري فً رقابة مخالفً أحكام رخص وكذلك تطرقنا إلى دور القاضً العق       

، التقسٌم أن ٌطلب التعوٌض عن الهدم، التجزبة المتضرر من أعمال البناء، مكن المشرع للطرؾ

       لضررا لشهادة تكون على أساس المخالفة والضرر فقٌام المسإولٌة المدنٌة عن مخالفة رخصة أو ا

    التً  و، ضرربالمت قاللبحالضرر الشخصً  بٌن مخالفة الرخصة أو الشهادة و العلبقة السببٌة و

التعسؾ فً استعمال حق الذي سبب ضرا للؽٌر كعدم احترام ضوابط حق  تؤخذ عدة صور من بٌنها

لمناور المخالؾ لقانون ا كذا فتح المطلبت و كام المنظمة للؤملبك المتلبصقة والمرور أو مخالفة الأح

 العمران.

كذلك ٌلعب القاضً العقاري دور رقابً فً حالة عدم احترام حقوق الؽٌر المذكورة فً رخصة        

    التعمٌر  القواعد العامة للتهٌبة و نونٌة التً حددها قانون المدنً والبناء كؤن ٌفتح مطل مخالفة للمسافة القا

 للمتضرر أو حرمانه من حق المطل.الشمس  ما ٌسبب حجب النور ولٌة البناء مأو ؼلق ممر أو تع

فالقاعدة العامة للمسإولٌة المدنٌة هنا تكون بالتعوٌض العٌنً أو النقدي كإرجاع الحالة إلى ما        

 كانت علٌه أو إزالة الضرر الناتج جراء عملٌات المتعلقة بالبناء أو التجزبة أو الهدم أو التقسٌم.

 قد توصلنا إلى عدة نتابج تطرقنا إلٌها من خلبل الأطروحة وقد كانت هذه مجمل النقاط التً  و       

 :أهمها

الأمر  بالرقابةمخالفً عقود التعمٌر أدت إلى اتكال ما بٌن الجهات المكلفة  رقابةتعدد الجهات المكلفة ب -

 .من البناٌات الفوضوٌة و عشوابٌة الذي أدى إلى تفاقم عدد كبٌر

 إنشاء تم الإدارٌة على عقود التعمٌر  بالنسبة لرقابة 19-15المرسوم  منمن نتابج المستخلصة  و -

 الشهادات تتم دراسة الطلبات المتعلقة بالرخص وؤصبحت فالولاٌة  شباك الوحٌد على مستوى البلدٌة و

ساهم على دراسة العدٌد  حٌثتخفٌؾ العبا على الإدارة مما ٌساهم فً تقلٌص الضؽط ومستوٌٌن على 

 .ت مما ٌشجع الأشخاص الحصول علٌهامن الطلبا
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     كما مكن المشرع من خلبل هذا المرسوم الحصول على بطاقة معلومات إلى جانب شهادة التعمٌر  -

فلببد من فرضها عند انتهاء مهم هذه الأخٌرة دور لإن كانت  و الاستؽلبلاستحدث كذلك شهادة النفع و و

 .لٌس فقط فً حالة التصرؾ ن أشؽال التجزبة وم

من المرسوم  15المادة  المتمم و المعدل و 29-90ن قانون م 65كذلك هناك تناقض فً نص المادة  -

فً حالة تسلٌم رخصة التجزبة عند ؼٌاب مخطط شؽل الأراضً فهل ٌكون التسلٌم من قبل  15-19

 ؟ ربٌس المجلس الشعبً البلدي أم الوالً

كذا لم  وحدد حالات سحب رخصة أو الشهادة لم ٌ 19-15من نقاط المستخلصة بالنسبة للمرسوم  و -

 .حالة السكوت قرار التؤجٌل و بصدورساب مدة سنة احت ٌحدد نقطة بدأ

لم ٌعطً أهمٌة كافٌة  إمكانٌة نقل الرخصة أو الشهادة و ها المرسوم لم ٌتحدث عنالتً من نقاط الهامة  -

 .ة مخالفات الناشبة عنهالشهادة التقسٌم خاصة من ناحٌ

نصوص مبعثرة ف ،اصةالمتعلقة بالمناطق ذات ممٌزات خ وجود عدة نصوص متعلقة بالتعمٌر خاصة -

ا تعدد الجهات المكلفة كذ الشهادات التعمٌر و الرخص و إصدارمتناقضة من ناحٌة  ة وتؼٌر ثاب

 .بالمراقبة

   نالإدارٌٌشهادات التعمٌر و تنوعها ٌوضح انشؽال القضاة سواء  كثرة المنازعات المتعلقة برخص و -

فعالة فً مجال التعمٌر فإنه أٌضا مصدر تعقٌدات لهذا  بتشجٌع مراقبة قضابٌة موسعة ولك ذ العادٌن و و

قاضً الجزابً ما لا  و قاضً عقاري المتعددة قاضً إداري و القانونٌة لاختصاصاتالقضاء نظرا 

 ٌعتبر فً مصلحة المتقاضٌن الذٌن عادة ما ٌبحثون عن وضوح القوانٌن.

       المتمم  المعدل و 29-90لتعمٌر بٌن قانون متعلقة بالمخالفات عقود اوجود تناقض فً القوانٌن ال -

عمم فً حٌث بعدم تناسقها مع قانون العقوبات  و 15-08تنص عن مخالفات فً قانون  القوانٌن التً و

 .مخالفات التعمٌر فً عقوبة واحدة المتمم جمٌعالمعدل و 29-90من قانون  77مادة ال نص

 النتابج المستخلصة من الموضوع و لهذا نقترح ماٌلً :كانت هذه مجمل 

   بعمل بصفة مستمرة و رقابةل بلدٌة ٌتكفل بعملٌة الوحٌد على مستوى ك خلق جهاز منظم و خاص و -

ردع  ات ومخالف لرقابةالمادٌة  إعطابه جمٌع صلبحٌات القانونٌة و مباشرة مع النٌابة العامة و و

 .المخالفٌن بصفة سرٌعة
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   القوانٌن العمران أخرى من حٌث تناقض فً النصوص المواد  و 19-15إعادة النظر فً المرسوم  -

حالة  لاجتنابخاصة وضع مادة قانونٌة تلزم الإدارة برد فً القرارات المتعلقة بالرخصة أو الشهادة  و

 .قوبات على الإدارة فً هذه الحالةهذا بفرض ع السكوت و

من  42المتمم حتى تتماشى مع نص المادة  المعدل و 29-90من قانون  50مادة تعدٌل نص ال -

 .19-15 التنفٌذيالمرسوم 

باقً نصوص القانونٌة الأخرى  ان ومحاولة إٌجاد تكامل ما بٌن النصوص القانونٌة المتعلقة بالعمر -

 .لنصوصاوضع حد لتعارض بٌن  لخلق وحدة تشرٌعٌة و

قسٌم الت الهدم و التجزبة و المكلفٌن بمعاٌنة أوراش البناء و دورات تكوٌنٌة لفابدة التقنٌن و تنظٌم -

 التقنٌة فً مجال عملهم. ة ولتعمٌق معارفهم القانونٌ

 .نشرها حتى تعم الفابدة تشجٌعها و القضابٌة و الاجتهاداتمحاولة رصد  -

سلوك المواطنٌن فً مدى  فلببد من تؽٌٌر جذري فً نمطٌة و خلق وعً تعمٌر لدى المواطنٌن -

ذلك  و اللبوعً لاتاحترامهم لقانون العمران فالسلوك السلٌم ٌبنى على احترام هذه القواعد مما ٌقلل حا

 .بإشراك الإعلبم فً عملٌة التوعٌة

 .بقاء العقوبات سارٌة المفعول  و بعض المواد منه مع إعادة النظر فً 15-08ة سرٌان زٌادة فً المد -

فً القضاة تمكٌن جل أذلك من ال العمران بكل جوانبه التقنٌة وضرورة تكوٌن قضاة مختصٌن فً مج -

 .المتعلقة بالتعمٌرفصل فً المنازعات ال

تجرٌمها بنص قانونً واضح ازعات التعمٌر وتحدٌد الحالات التً ٌختص فٌها القاضً الجزابً فً من -

 .لأن هناك الكثٌر من المخالفات لم ٌعطى لها القانون نص جزابً مثل الهدم بدون رخصة

المرسوم التنفٌذي عدم حصرها فقط فً المحاضر المحددة فً ضرورة إعادة النظر فً المحاضر و -

 .التقسٌم التً أؼفل عنها المشرع بشهادةالمتمم فلببد من وجود محضر متعلق  المعدل و 06-55

ضرورة إنشاء جهاز قضابً مختص فً قضاٌا التعمٌر كجهاز مستقل عن المحاكم الإدارٌة أو قسم من  -

 .مٌع المنازعات المتعلقة بالعمرانأقسامها بنظر فً ج
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 الشعبٌة الجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة
   ولاٌة....................

 دابرة....................

 بلدٌة.....................

 مدٌرٌة المصالح التقنٌة

 التعمٌر والبنــاءمصلحة 

 محضر خــــروج لجــــنة التعمٌر والبناء

 2816رقم............/ 

 .84/12/2816: تارٌخ الخروج

 : التاسعة صباحا.الساعة

 الأعضاء الحاضرون:

 ـ .............: نابب ربٌس المجلس الشعبً البلدي.
 ـ .............: ممثل مصلحة التعمٌر والبناء للبلدٌة.

 .......: ممثل القسم الفرعً للتعمٌر والبناء بخمٌس ملٌانة.ـ ......
  ـ .............: ممثل أمن الدابرة ) شرطة العمران وحماٌة البٌبة (.
 ـ .............: ممثل أمن الدابرة ) شرطة العمران وحماٌة البٌبة (.
 ـ .............: ممثل القسم الفرعً للؤشؽال العمومٌة بخمٌس ملٌانة.

 ـ .............: ممثل الحماٌة المدنٌة بخمٌس ملٌانة.
 ـ .............: ممثل القسم الفرعً للفلبحة بملٌانة.

 ـ .............: ربٌس القسم للتعمٌر والبناء.

 جـــــدول الأعمــــــال

 ........................................................................................ـ انتقلت اللجنة عند السٌد 
....................................................................................................................

.............................................................................................................. 
.............................................................................................................. 

.............................................................................................................. 
.............................................................................................................. 
.............................................................................................................. 

 

 محضر فً نفس الٌوم والشهر والسنة المذكورٌن أعلبه.أؼلق ال

 خمٌس ملٌانة فً ................

 ربٌس المجلس الشعبً البلدي
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 الشعبٌة الدٌمقراطٌةالجمهورٌة الجزابرٌة 
 

   ولاٌة :...................

 دابرة :....................                                                     فً :............................

 بلدٌة :....................

 2816رقــم :.........../ 

 

 ..................س الشعبً البلدي لبلدٌة ربٌس المجل

 إلى                                                               

 السٌد )ة(:................................        

 

 

 

 الموضوع : إعـــــــــــــــــــــــذار     

 

 

طٌح ( بدون تبعا لشروعكم فً إقامة وإنجاز ) بناٌة ( ) حابط ( ) سٌاج ( ) تس         

ترخٌص مسبق من المصالح المختصة المطلوب منكم وقؾ هذه الأشؽال فور استلبمكم لهذا 

 .رالاعتذا

( أٌام ستتعرضون للئجراءات 88وفً حالة عدم استجابتكم فً مدة أقصاها ثمانٌة ) 

 الردعٌة المنصوص علٌها قانونا.

 

 

 

 

 
 :ة إلىنسخة موجه

 ) للتبلٌػ (.السٌد : ربٌس مركز الأمن الحضري أ 
 ربٌس فرقة الدرك الوطنً ـ حسب الاختصاص الإقلٌمً ـ للتبلٌػ.
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الشعبٌة الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة 
    البلــــٌــــدةولاٌــــة 

  ـرة موزاٌــــــةدائـــ

  ـــةـــة موزاٌـبلــدٌـ

 5102الرقم :....../

محضــــــر معاٌنة 

(  14/12/2015فً الٌوم الرابع عشر من شهر دٌسمبر لسنة ألفٌن وخمسة عشر )     

 صباحا (. 10:00وعلى الساعة العاشرة ) 

( والمسجل بتارٌخ  E.N.P.Iـ وبناءا على طلب مدٌر مإسسة الترقٌة للسكن العابلً ) 

فٌلب  12والمتضمن طلب شهادة المطابقة لمشروع  6560تحت رقم  02/09/2015

 ( والموجودة بشارع الإخوة جداٌمً موزاٌة. 02فردٌة ) ط + 

لدراسة عقود التعمٌر ـ وبناءا على الخرجة المٌدانٌة من طرؾ لجنة الشباك الوحٌد 

 وبحضور السادة:

 .ممثل ربٌس المجلس الشعبً البلدي لبلدٌة موزاٌة 

 .ممثل وحدة الحماٌة المدنٌة بموزاٌة 

 .ممثل قسٌمة السكن والتجهٌزات العمومٌة لدابرة موزاٌة 

 .ممثل وحدة الجزابرٌة للمٌاه لدابرة موزاٌة 

 .مفتش التعمٌر 

  المعمارٌة والبناء لدابرة موزاٌة.ممثل قسٌمة فرع التعمٌر والهندسة 

  ( ًممثل مإسسة الترقٌة للسكن العابلE.N.P.I .) 

 .ممثل المإسسة العمومٌة للصحة الجوارٌة بموزاٌة 

 .ممثل قسٌمة الموارد المابٌة بالعفرون 

  

ٌادةـــاب الســـؼ: 

 .ممثل ربٌس دابرة موزاٌة 

  موزاٌة.ممثل وحدة شركة توزٌع الكهرباء والؽاز لدابرة 

                                                                        .../... 
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.../... 

الوحٌد لدراسة عقود التعمٌر تبٌن أن هناك بعض ومن خلبل المعاٌنة المٌدانٌة للجنة الشباك 

 التحفظات ومنها:

عدم إحضار المخططات الخاصة بالمشروع والمصادق علٌها من طرؾ مدٌرٌة التعمٌر 

 والهندسة المعمارٌة والبناء.

 وعلٌه ٌإجل طلبكم إلى ؼاٌة إحضار المخططات اللبزمة والمطلوبة.

 

 

 

 

 

 ...موزاٌة فً :....................
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 الشعبٌة الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة
   ولاٌة....................

 دائرة....................

 بلدٌة.....................

 مدٌرٌة المصالح التقنٌة

 مصلحة التعمٌر والبنــاء

 5102رقــــم: ........../

 قــــرار توقٌــــف الأشغـــــال
  

 المتعلق بالبلدٌة. 2811جوان  22المإرخ فً  18-11ـ بناءا على القانون رقم 

المإرخ فً  89/29المعدل والمتمم للقانون رقم  2884أوت  14المإرخ فً  85-84ـ بناءا على القانون 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر. 81/12/19998

المتضمن تحدٌد القواعد العامة  1991ماي  28المإرخ فً  175-91ـ بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم 

 للتهٌبة والتعمٌر والبناء.
المعدل والمتمم بالمرسوم  1991ماي  28المإرخ فً  176-91ـ بناء على المرسوم التنفٌذي رقم 

المحدد لكٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر، رخصة  87/81/2886المإرخ فً  83/86تنفٌذي رقم ال

 التجزبة، شهادة تقسٌم الملكٌة، رخصة البناء، شهادة المطابقة ورخصة الهدم.
المتضمن المصادقة على مراجعة المخطط  2811فٌفري  18المإرخ فً  228ـ بمقتضى القرار رقم 

 ٌر لبلدٌة خمٌس ملٌانة.التوجٌهً للتهٌبة والتعم
ـ بناءا على محضر خروج لجنة التعمٌر والبناء رفقة شرطة العمران وحماٌة البٌبة لٌوم............ تحت 
رقم ....... الخاص بالمدعو..........الكابن ........ .......... الذي قام بؤشؽال حفر فً الطرٌق المعبد 

 س ملٌانة.بدون رخصة الكابن بحً ..............خمٌ
 

 ٌقــــــــــــــــــــرر مـاٌـلـــــــــــــــــــــــً
 

ٌلزم المدعو.........بتوقٌؾ أشؽال البناء بدون رخصة الكابن بنفس العنوان المذكور أعلبه  المادة الأولى:

 وإرجاع المكان إلى حالته الأصلٌة فور استلبمكم لهذا القرار.

 عدم احترام هذا القرار ٌإدي لتطبٌق القانون الساري المفعول. المادة الثانٌة:

نكلؾ نحن ربٌس المجلس الشعبً البلدي وربٌس أمن الدابرة ........كل حسب اختصاصه  المادة الثالثة:

 بتنفٌذ هذا القرار الذي ٌبلػ نسخة منه للمعنً بالأمر.

 
 خمٌس ملٌانة فً .........

 رئٌس المجلس الشعبً البلدي
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 الشعبٌة الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة
 

   ولاٌة البلٌدة

 دائرة أولاد ٌعٌش

 أولاد ٌعٌش بلدٌة

 مصلحة التعمٌر والبنــاء

 5102........../رقــــم: 

 
 رئــــــــــــــٌس الــــــمجــــلـــــس الشـــــعبً البــــــــــلدي

 إلـــــــــــى
 إلى السٌد/.............................

 الكائن بـ/.....................................................
 

 الموضوع : فٌما ٌخص طلبكم
 

ٌشرفنً أن أحٌطكم علما أن ملفكم الخاص بطلب رخصة بناء تحت رقم.../.... المإرخ      

فً ../../.... وبناءا على رأي لجنة الشباك الوحٌد للبلدٌة المكلفة بدراسة عقود التعمٌر 

، ٌدرس على مستوى الشباك الوحٌد 87/12/2815المإرخ  81/2815وتسلٌمها تحت رقم 

 ؽل الأراضً لم ٌراجع بعد.للولاٌة، كون مخطط ش

 وعلٌه المطلوب منكم التقرب من مصالحً التقنٌة للبلدٌة قصد سحب هذا الأخٌر.    

 

 رئٌس المجلس الشعبً البلدي
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 الشعبٌة الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة

   ولاٌة....................

 دائرة....................

 بلدٌة.....................

 مدٌرٌة المصالح التقنٌة

 مصلحة التعمٌر والبنــاء

 5102رقــــم: ........../

 قــــرار الهدم
  

 المتعلق بالبلدٌة. 2811جوان  22المإرخ فً  18-11ـ بناءا على القانون رقم 

المإرخ فً  89/29المعدل والمتمم للقانون رقم  2884أوت  14المإرخ فً  85-84ـ بناءا على القانون 

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر. 81/12/19998

 
المتضمن تحدٌد القواعد العامة  1991ماي  28المإرخ فً  175-91ـ بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم 

 التعمٌر والبناء.للتهٌبة و
المعدل والمتمم بالمرسوم  1991ماي  28المإرخ فً  176-91ـ بناء على المرسوم التنفٌذي رقم 

المحدد لكٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر، رخصة  87/81/2886المإرخ فً  83/86التنفٌذي رقم 

 التجزبة، شهادة تقسٌم الملكٌة، رخصة البناء، شهادة المطابقة ورخصة الهدم.
المتضمن المصادقة على مراجعة المخطط  2811فٌفري  18المإرخ فً  228بمقتضى القرار رقم ـ 

 التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر لبلدٌة خمٌس ملٌانة.
ـ بناءا على التقرٌر الإخباري رفقة شرطة العمران وحماٌة البٌبة تحت رقم.......... 

 ..الذي قام ببناء.....................................بتارٌخ........للمدعو........... الكابن بحً........
 

 ٌقــــــــــــــــــــرر مـاٌـلـــــــــــــــــــــــً
 

ٌلزم المدعو.........بتوقٌؾ أشؽال البناء بدون رخصة الكابن بنفس العنوان المذكور أعلبه  المادة الأولى:

 لهذا القرار.وإرجاع المكان إلى حالته الأصلٌة فور استلبمكم 

 عدم احترام هذا القرار ٌإدي لتطبٌق القانون الساري المفعول. المادة الثانٌة:

نكلؾ نحن ربٌس المجلس الشعبً البلدي وربٌس أمن الدابرة ........كل حسب اختصاصه  المادة الثالثة:

 بتنفٌذ هذا القرار الذي ٌبلػ نسخة منه للمعنً بالأمر.

 

 خمٌس ملٌانة فً .........

 رئٌس المجلس الشعبً البلدي
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  الملاحق                                                 الركابة على رخص و شهادات التعمير في التشريع الجزائري

 

 الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة
   : البلٌدةولاٌة

 : بوفارٌكدائرة

 : بوفارٌكبلدٌة

 (00ٌخضَِ رذصت ٕسً ٍضنِ )ط+ MAI  27  2009اىَؤرخ فً   145/09قزار رقٌ 
 إْ عئ١ؾ اٌّجٍؾ اٌشؼجٟ اٌجٍضٞ ٌجٍض٠خ ثٛفبع٠ه

 .ِٕٗ 90اٌّزؼٍك ثٍض٠خ ٚسبطخ اٌّبصح  1990أفغ٠ً  07اٌّؤعر فٟ  90/08ثٕبء ػٍٝ اٌمبْٔٛ علُ 

 .رٕظ١ُ إل١ٍُ اٌجلاص اٌّزؼّٓ 1984ف١فغٞ  04اٌّؤعر فٟ  84/09ثٕبء ػٍٝ اٌمبْٔٛ علُ 

اٌّزؼٍك ثبٌز١ٙئخ ٚاٌزؼ١ّغ ٚاٌّؼضي ٚاٌّزُّ ثبٌمبْٔٛ علُ  1990ص٠ـّجغ  01اٌّؤعر فٟ  90/29ثٕبء ػٍٝ اٌمبْٔٛ علُ 

 .2004أٚد  14اٌّؤعر فٟ  04/05

 عسض -عسض اٌز١ٙئخ -عسض اٌجٕبء-اٌّذضص و١ف١خ رـ١ٍُ شٙبصاد اٌزؼ١ّغ 91/176ثٕبء ػٍٝ اٌّغؿَٛ اٌزٕف١ظٞ علُ 

 .2006جبٔفٟ  07اٌّؤعر فٟ 06/03َٛ اٌزٕف١ظٞ علُ ٚشٙبصاد اٌّطبثمخ ٚعسظخ اٌزجؼئخ ٚاٌّؼضي ٚاٌّزُّ ثبٌّغؿ -اٌزٙض٠ُ

. اٌّذضص ٌطغق إػضاص ٚاٌّظبصلخ ػٍٝ اٌّشطؾ  23/05/1991اٌّؤعر فٟ  91/177ثٕبء ػٍٝ اٌّغؿَٛ اٌزٕف١ظٞ علُ 

 .2005ؿجزّجغ  10اٌّؤعر فٟ  317/05َٛ اٌزٕف١ظٞ علُ اٌزٛج١ٟٙ ٌٍز١ٙئخ ٚاٌزؼ١ّغ ٚاٌّؼضي ٚاٌّزُّ ثبٌّغؿ

اٌّذضص ٌطغق إػضاص  ٚاٌّظبصلخ ػٍٝ اٌّشطؾ  1991ِبٞ  23اٌّؤعر فٟ  91/178ثٕبء ػٍٝ اٌّغؿَٛ اٌزٕف١ظٞ علُ 

 .2005ؿجزّجغ  10اٌّؤعر فٟ  318/05اٌزٛج١ٟٙ ٌٍز١ٙئخ ٚاٌزؼ١ّغ ٚاٌّؼضي ٚاٌّزُّ ثبٌّغؿَٛ اٌزٕف١ظٞ علُ 

 ِزؼّٓ اٌّظبصلخ ػٍٝ اٌّشطؾ اٌزٛج١ٟٙ ٌٍز١ٙئخ ٚاٌزؼ١ّغ. 1995ص٠ـّجغ  27اٌّؤعر فٟ  852/95مغاع علُ ثٕبء ػٍٝ اٌ

 .08/12/2007ثٕبء ػٍٝ ِذؼغ رٕظ١ت اٌّجٍؾ اٌشؼجٟ اٌجٍضٞ اٌّؤعر ثـ 

 .08/09/2008ثٕبء ػٍٝ ِذؼغ رٕظ١ت اٌـ١ض ٔجبعٞ ػجض اٌمبصع عئ١ـب ٌٍّجٍؾ اٌشؼجٟ اٌجٍضٞ اٌّؤعر ثزبع٠ز 

( اٌىبئٓ ة : ِغوؼ ؿ١ضٞ ػب٠ض، ِجّٛػخ 00ء ػٍٝ ؽٍت اٌـ١ض )ح( : ػ٠ٚش ػ١ـٝ اثٓ دـ١ٓ اٌّزؼٍك  ثٙضَ ِـىٓ )ؽ+ثٕب

 ثٛفبع٠ه. – 03ِٓ ِشطؾ ِـخ الأعاػٟ لـُ  144ٍِى١خ علُ 

 ِٓ ؽغف لـ١ّخ اٌجٕبء ٚاٌزؼ١ّغ ٌضائغح ثٛفبع٠ه. 24/04/2009اٌّؤعر فٟ  040/09ثٕبء ػٍٝ اٌغأٞ ثبٌّٛافمخ  علُ 

 خزاح ٍِ اىضٍس / اٍٍِ اىعاً اىبيسيقبا

 ٌـــــــــــــــــــقــــــــــــــــــــزر

( اٌىبئٓ ة : ِغوؼ ؿ١ضٞ ػب٠ض، 00ػ٠ٚش ػ١ـٝ اثٓ دـ١ٓ اٌّزؼٍك  ثٙضَ ِـىٓ )ؽ+٠غسض ٌٍـ١ض )ح(:  اىَازة الأٗىى:

 ثٛفبع٠ه. – 03ِٓ ِشطؾ ِـخ الأعاػٟ لـُ  144ِجّٛػخ ٍِى١خ علُ 

 ٠ـٍُ ٘ظا اٌمغاع ٌٍّؼٕٟ ثبلأِغ شغ٠طخ أْ ٠ذزغَ دمٛق اٌغ١غ. اىثاٍّت:اىَازة 

 ( صلاصخ ؿٕٛاد اثزضاء ِٓ ربع٠ز ٘ظا اٌمغاع.03( طبٌذخ ٌّضح )00٘ظٖ اٌغسظخ اٌشبطخ ثٙضَ ِـىٓ )ؽ+ اىَازة اىثاىثت:

ػٓ أطلاق الأشغبي ٚأزٙبئٙب سلاي ٠جت ػٍٝ اٌّؼٕٟ ثبلأِغ رج١ٍغ ِض٠غ٠خ اٌزؼ١ّغ ٚإٌٙضؿخ ٌجٍض٠خ ثٛفبع٠ه  اىَازة اىزابعت:

 ٠ِٛب ِـجمب. 15

٠ّٕغ ثبرب ٚػغ ِٛاص اٌجٕبء ٚثمب٠ب ِٛاص اٌجٕبء ػٍٝ الأعطفخ ٚاٌطغ٠ك اٌؼِّٟٛ إلا ثزغس١ض ِٓ لجً  اىَازة اىراٍضت:

 ِظبٌخ اٌجٍض٠خ ٠ٚىْٛ ٘ظا اٌزغس١ض وزبث١ب.

ذخ ٌٍشغة ٚشجىخ ا١ٌّبٖ اٌمظعح ٚشجىخ اٌٙبرف إلا ٠ّٕغ ثبرب إٔجبػ أشغبي رٛط١ً شجىخ ا١ٌّبٖ اٌظبٌ اىَازة اىضازصت:

 ثزغس١ض ِٓ لجً اٌّظبٌخ اٌّشزظخ ٌٍجٍض٠خ ٚثؼض اٌذظٛي ػٍٝ عأٞ اٌّظبٌخ اٌزم١ٕخ.

٠ٍؼَ طبدت اٌغسظخ ثٛػغ ٌٛدخ أِبَ اٌٛعشخ ٠ىزت ػ١ٍٙب وً ِغاجغ اٌغسظخ ػٍٝ أْ رج١ٕٗ اٌٛعشخ  اىَازة اىضابعت:

 ِزغ ػٓ اٌٛعشخ. 50ثٛاؿطخ لافزخ ػٍٝ ثؼض 

٠ىٍف وً ِٓ اٌـبصح الأ١ِٓ اٌؼبَ ٌٍجٍض٠خ ِٚض٠غ اٌزؼ١ّغ ٚإٌٙضؿخ ٌٍجٍض٠خ ٚ ِفزش١خ اٌزؼ١ّغ ف١ّب ٠شض رٕف١ظ  :اىثاٍْتاىَازة 

 ٘ظا اٌمغاع.

 ثضْٚ ٘ظا اٌمغاع فٟ ٔشغ٠خ لغاع ٌضٜ اٌجٍض٠خ. اىَازة اىخاصعت:

 

 

 رئٍش اىَجيش اىشعبً اىبيسي
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 الشعبٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌةران    الجمهورٌة ــمــن والعـــكــوزارة الس

  

 اءـــر والبنـــة التعمٌـــمدٌرٌ
 

 محضر معاٌنةة....................                ــولاٌ
 

 رــون التعمٌــلقان ةــة والتنظٌمٌــام التشرٌعٌــة الأحكــرة....................  مخالفــداب
 

 .....................ةــلدٌـب
 

 أشــــغــــال بـــــدون رخــــصــــة البـــنـــــاء2816رقــــم: ....../م.ت.ب/

   
 

 .......على الساعة............................... من شهر.....................وفً ٌوم ......فً سنة.......

 .........................المإهل قانونا،.............نحن ) الاسم، اللقب و الصفة(...........................

المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر،  81/12/1998المإرخ فً  29-98المحلؾ والمكلؾ بمقتضى القانون رقم 

 قد عاٌنا المخالفة المذكورة أسفله:

 الشروع فً أشغال بدون رخصة البناء

..................................................................................................................

..................................................................................................................

 ...............................................................................................................بـ 

.................................................................................................................. 

 المخالف

 الاسم...................................................اللقب...................................................

العنوان..........................................................................................................

..................................................................................................................

.......................................................................................................تصرٌحات

..................................................................................................................

..................................................................................................................

.................................................................................................................. 

 .................................، فً.............................                                               

 إمضاء وتأشٌرة الموظف              إمضاء صاحب الأشغال أو ممثله،                                    
 الذي عاٌن المخالفة،                                     

 
 
 
 

 ترسل نسخة من هذا المحضر إلى كل من:
 الولً، -
 ربٌس المجلس الشعبً البلدي، -
 مدٌرٌة التعمٌر والبناء. -
 

: الامتناع عن الإمضاءملاحظة  
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 الشعبٌة الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة
    ولاٌة/ تٌبازة

 دابرة/ شرشال

 بلدٌة/ شرشال

 مصلحة البناء والتعمٌر والنظافة

 الأمانة التقنٌة للشباك الوحٌد

 1489/2816رقــــم: 

 ديــً البلــس الشعبــس المجلــرئٌ

 ىــإل

 ٌد / نوار أحمدـالس

 العنوان : شارع سٌدي براهم شرشال

 

 : ف/ي طلبكم رخصة البناءالموضوع

، وذلك بعد الإطلبع علٌه من الملؾ مع رأي ؼٌر موافق تبعا لطلبكم المذكور فً الموضوع أعلبه، ٌشرفنا أن نعٌد إلٌكم

 ، وذلك للتحفظات التالٌة: 28/03/2016طرؾ الشباك الوحٌد لعقود التعمٌر ببلدٌة شرشال بتارٌخ : 

 عدم موافقة مصالح مدٌرٌة الثقافة لولاٌة تٌبازة ) موقع المشروع موضع الطلب ٌقع فً منطقة أثارٌة مصنفة ( -

 إعادة النظر فً عنوان المشروع: ٌتعلق بتدعٌم البناٌة والتوسٌع العمودي -

 تقدٌم مخطط الوضعٌة الحالٌة -

 تحت القدٌرالمقاٌٌس التقدٌرٌة  -

 ( وباستشارة مهندس فً الهندسة المدنٌة.  la dalleتقدٌم تقرٌر خبرة فٌما ٌخص حالة )  -

 

 شرشال فً :....................                                                                                    

 ربٌـس المجلـس الشعبـً البلـدي
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      D.U.A.C DE : BLIDA. 
      FICHE N° 11 : Activité des guichets uniques communaux et de wilaya 
      BILAN 1ER TRIMESTRE ANNEE 2016. 

Activité des guichets uniques communaux et de wilaya 
Situation arrêtée le 24/03/2016    

Demandes introduites au Guichet unique wilaya Demandes introduites au Guichet unique communal  
 
 
 

 

Observations 
préciser – la 
compétence 

(wali ou 
ministre) 

 
Délai 

moyen de 
traitement 

 
En cours 

De 
traitement 

traités  
 

Demandes 
déposées 

 
Délai 

moyen de 
traitement 

 
En cours 

De 
traitement 

traités  
Demandes 
déposées 

 
Total 

(1)+(2) 

 
Demandes 

rejetées 
(2) 

 
Demandes 
accordées 

(1) 
 

 
Total 

(1)+(2) 

 
Demandes 
rejetées 

(2) 

 
Demandes 
accordées 

(1) 

 
wali 

 
21j 

 
09 

 
18 

 
01 

 
17 

 
27 

 
15j 

 
79 

 
285 

 
113 

 
172 

 
364 

(180+184) 

 
Permis de 
construire 

 

 
wali 

 
21j 

 
04 

 
01 

 
01 

 
00 

 
05 

 
15j 

 
00 

 
03 

 
01 

 
02 

 
03 

 
Permis de 

lotir 
 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
15j 

 
02 

 
55 

 
04 

 
51 

 
57 

(48+9) 
 

 
Permis de 

démolir 
 

 
/ 
 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
07j 

 
03 

 
31 

 
12 

 
19 

 
34 

 
Certificat de 
conformité 

 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
15j 

 
04 

 
13 

 
05 

 
08 

 
17 

(12+5) 

 
Certificat de 

morcellement
s 
 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
07j 

 
16 

 
100 

 
/ 

 
100 

 
116 

(99+17) 
 

 
Certificat 

d’urbanisme 
 

 
wali 

 
/ 

 
13 

 
19 

 
02 

 
17 

 
32 
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487 
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352 

 
591 
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الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة 

 قواعد الرقابة السابقة واللاحقة

 آلٌات الرقابة اللاحقة

 إجراءات و وسائل الرقابة اللاحقة 

 أجهزة الرقابة اللاحقة 

 

إجراءات الرقابة 

 اللاحقة

 وسائل الرقابة اللاحقة

 نص علٌهاالإجراءات التً  -0

 50-01ق 

الإجراءات التً نص علٌها  -5

 12-10ق 

الإجراءات التً نص علٌها  -3

 02-10ق 
 

الالتزامات و  -
القٌود التً ٌفرضها 

 عقود التعمٌر

المطابقةشهادة  -  

اص الرقابة خأش

 الإدارٌة

 هٌاكل الرقابة الإدارٌة

 

 قواعد الرقابة السابقة

 

الرقابة عن طرٌق 

 الرخص والشهادات
الرقابة عن طرٌق 

 أدوات التعمٌر

 

  الرقابة عن طرٌق
 الرخص

 رخصة البناء -
 رخصة الهدم -
 رخصة التجزئة -

  الرقابة عن طرٌق
 الشهادات

 شهادات التعمٌر -
 شهادة التقسٌم -

 شهادة المطابقة -

المخطط  -
التوجٌهً للتهٌئة 

 والتعمٌر
مخطط شغل  -

 الأراضً
الطبٌعة -

الإلزامٌة لأدوات 
 التعمٌر

 القواعد العامة -

 . الإدارة المركزٌة0

المفتشٌة العامة  -
 للعمران    

 والبناء   

 . الإدارة اللامركزٌة  5

 للتعمٌر    

 أ. الولاٌة    
مدٌرٌة التعمٌر البناء   -

DUC 

مدٌرٌة السكن  -
والتجهٌزات العمومٌة 

DLEP 

 ب. البلدٌة    

 أشخاص الرقابة ذوي الاختصاص العام

 أشخاص الرقابة ذوي الاختصاص الخاص

 الأعوان المحددٌن فً قانون التهٌئة والتعمٌر -    

الأعوان المحددٌن فً القانون المتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة  -    

 المهندس المعماري

 بالفندقةالأعوان المحددٌن فً قانون القواعد المتعلق  -

 الأعوان المحددٌن فً قانون المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة -

 الأعوان المحددٌن فً قانون المحدد للقواعد العامة للاستعمال والاستغلال السٌاحً -

 الأعوان المحددٌن فً قانون حماٌة التراث الثقافً -

 تنمٌة المستدامةالأعوان المحددٌن فً قانون حماٌة البٌئة فً إطار ال -
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 ولاٌة البلٌدة
 دائرة موزاٌة

  موزاٌة بلدٌة
 الأعمال الخاص ببرنامج الخرجة المٌدانٌة المتعلقة بمخالفات العمرانجدول         5102رقم: ......./

 12/12/2017لٌوم : 

 الملاحظة الإجراءات المتخذة المخالفة العنوان الاسم واللقب الرقم

 
01 

 ورثة 
 بن/أ 
 ضد 
 ح ت

 
 موزاٌة

 
 ( بدون رخصة03بناء )ط+

 
/ 

 
/ 

 
 

02 

 

 بن/ر
 ضد

 بن/ف

 
 موزاٌة

( فً طور الإنجاز غٌر 02)ط+ بناء
 مطابق للرخصة

( فً طور الإنجاز غٌر 02بناء )ط+
 مطابق للرخصة

 

 
/ 

 
 

/ 

 

03 
 

 م/ن
 

 موزاٌة
 

 بناء فوضوي فً مساحة خضراء
بناء فوضوي مساحة  13/11/2016بتارٌخ:  39محضر رقم  -

 خضراء

 

 نفذ

 

04 
 

 ط/ع
 

 موزاٌة
 

 الشروع فً بناء فوضوي
 13/11/2016بتارٌخ:  40محضر رقم 

 الشروع فً بناء فوضوي فوق مساحة خضراء

 

/ 

 

05 
 

 م/ع
 

 موزاٌة
 

 الشروع فً بناء فوضوي
الشروع فً بناء فوضوي فوق مساحة خضراء  17محضر رقم 

 18/01/2017تم استدعائه من طرف مفتش التعمٌر بتارٌخ: 

 

/ 

 

06 
 

 م/ح
 

 موزاٌة
 

 (01بناء صلب فوضوي )ط+
 13/11/2016بتارٌخ:  43محضر رقم 

 ( فوق مساحة خضراء01بناء فوضوي صلب )ط+

 

/ 

 

07 
 

 ع/س
 

 موزاٌة
 

 بناء فوضوي تحت العمود الكهربائً
 13/11/2016بتارٌخ:  44محضر رقم 

 من طرف مفتش التعمٌر بناء فوضوي فوق مساحة خضراء
 
/ 

 

08 
 

 م/ع
 

 موزاٌة
 

 بناء فوضوي
 13/11/2016بتارٌخ:  45محضر رقم 

 بناء فوضوي فوق مساحة خضراء

 

/ 

 
09 

 ب/س
 ضد

 د/م و ب/ح

 
 موزاٌة

 
 بناء بدون رخصة للسٌد/  ب/ح

 
/ 

 
/ 
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10 

 م/ع
 ضد
 ر/ج

 
 موزاٌة

 
بناء السٌد/  ر/ج جدار إحاطة بدون 

 رخصة.

من طرف مفتش  17/01/2017بتارٌخ:  007محضر تحت رقم 
بتارٌخ:  25التعمٌر بناء جدار إحاطة وباب حدٌدي قرار هدم رقم: 

23/01/2017 

 
/ 

 

11 
 

 ر/ج
 

 موزاٌة
التعدي على الملكٌة العقارٌة والبناء بدون 

 رخصة.

 

/ 
 

/ 

 / / البناء بدون رخصة موزاٌة س/م 12

 
13 

 

 ن/ح
 

 موزاٌة
 

 البناء بدون رخصة
 18/01/2017بتارٌخ:  23محضر رقم 

 23/01/2017بتارٌخ  23بناء بدون رخصة قرار هدم رقم 

 

 لم ٌنفذ

 
14 

 

 ح/ي
 

 موزاٌة
 

 البناء بدون رخصة
 18/01/2017بتارٌخ:  24محضر رقم 

 بناء مسكن بطرٌقة فوضوٌة ) هدم (
 
/ 

 
15 

 
 م/ع

 
 موزاٌة

 
 البناء بدون رخصة

 18/01/2017بتارٌخ:  10محضر رقم 
من طرف مفتش التعمٌر بناء مسكن فوضوي فوق مساحة 

 خضراء

 
/ 

 
16 

 
 ط/ع

 
 موزاٌة

 
 رخصةالبناء بدون 

 18/01/2017بتارٌخ:  01محضر رقم 
من طرف مفتش التعمٌر بناء مسكن فوضوي فوق مساحة 

 خضراء

 
/ 

 
17 

 ك/إ
 ضد
 د/ع

 
 موزاٌة

 
 وجود بناء تحت الدرج الخاص بالعمارة

 
/ 

 
/ 

 / / تخرٌب الرصٌف وإلحاق الضرر موزاٌة ع/س ضد ط/أ 18

 
19 

 اللجنة الدٌنٌة
 ضد
 م/ج

 
 موزاٌة

 
بدون رخصة فوق مساحة ( 0بناء )ط+

 مخصصة لبناء مسجد

 
/ 

 
/ 

 / إعذار من أجل غلق النوافذ للسٌد/  ش/خ البناء بدون رخصة موزاٌة ش/خ ضد ش/إ 20

 / / كلا السٌدٌن قاما ببناء بدون رخصة موزاٌة ل/ع أضد ك/ 21

 / قرار هدم بناء داخل حمام موزاٌة ع/ج 22
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 الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة

   : تٌبــــــــازةةـولاٌ
 : سٌدي عمررةـدائ

 : سٌدي عمـرةـبلدٌ
 قـــــــــــــــــــــرار

 5102جانفً  12المؤرخ فً  15/5102رقم: 

 ٌتضمن هدم بناٌة فوضوٌة

 الشعبــــــــً البلـــــــــدي لبلــــــــدٌــــــــة سٌـــــــــدي عمـــــــــــرإن رئٌــــــس المجلــــــــس  -
 والمتضمن القانون البلــــــــــــــــدي. 2811جوان  22المإرخ فً  18/11بمقتضى القانون رقم:  -

 والمتمم.والمتضمن القانون المدنً المعدل  26/12/1975المإرخ فً  75/58بمقتضى الأمر رقم:  -

والمتضمن إعداد مسح الأرضً العام وتؤسٌس  12/11/1975المإرخ فً  75/74بمقتضى الأمر رقم:  -

 السجل العقاري.
 المتعلق بحماٌة البٌبة. 85/82/1983المإرخ فً  83/83بمقتضى القانون رقم: -

 المتعلق بالتهٌبة العمرانٌة. 27/81/1987المإرخ فً  87/83بمقتضى القانون رقم: -

 المتضمن التوجٌه العقاري. 18/11/1998المإرخ فً  98/25بمقتضى القانون رقم: -

 المتضمن الأملبك الوطنٌة. 81/12/1998المإرخ فً  98/38بمقتضى القانون رقم: -

 المتعلق بحماٌة التراث الوطنً. 15/86/1998المإرخ فً  98/84بمقتضى القانون رقم: -

المتعلق بشروط الإنتاج المعماري  18/85/1994المإرخ فً  94/87بمقتضى المرسوم التشرٌعً رقم: -

 وممارسة مهنة المهندس المعماري.
المتعلق بدراسة تؤثٌر التهٌبة  21/84/1987المإرخ فً  87/91بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم: -

 العمرانٌة.
د العامة للتهٌبة المحدد القواع 28/85/1991المإرخ فً  91/175بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم: -

 والتعمٌر.
والمعدل والمتمم بالمرسوم التنفٌذي  28/85/1991المإرخ فً  91/176بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم: -

المحدد لكٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر ورخصة التجزبة وشهادة  87/81/2886المإرخ فً  86/83رقم: 

  وتسلٌم ذلك.التقسٌم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم 

المحدد لإجراءات إعداد المخطط  28/85/1991المإرخ فً  91/177بمقتضى المرسوم التنفٌذي -

  التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر والمصادقة علٌها ومحتوى الوثابق المتعلقة بها. 

المحدد لإجراءات إعداد مخطط شؽل  28/85/1991المإرخ فً  91/178بمقتضى المرسوم التنفٌذي -

 اضً والمصادقة علٌها ومحتوى الوثابق المتعلقة بها. الأر
ا على القرار رقم:  - المتضمن المصادقة على المخطط  81/88/2887المإرخ فً  873/2887بناء 

  التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر لبلدٌة سٌدي عمر.

على الأراضً والخاصة بالمحافظة  14/88/1995المإرخة فً  95/85بمقتضى التعلٌمة الرباسٌة رقم:  -

 الفلبحٌة و الؽابٌة.
المتعلقة بالاستؽلبل  85/18/1996المإرخة فً  96/877بمقتضى التعلٌمة الوزارٌة المشتركة رقم:  -

 العقلبنً والمطابق للؤراضً المخصصة للبناء.
المتضمنة بالمحافظة على  13/87/1996المإرخة فً  96/482بمقتضى التعلٌمة الوزارٌة رقم:  -

 الفلبحٌة.الأراضً 
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ا على محضر معاٌنة مخالفة الأحكام التشرٌعٌة والتنظٌمٌة فً مٌدان التعمٌر رقم:  - المإرخ فً:  76بناء 

الساكن  ملحونً عمارالمحرر من طرؾ مفتش التعمٌر لدى دابرة سٌدي عمر ضد السٌد  00/05/5102

 مسكن بلدٌة سٌدي عمر...... 22بحً 

 

 
ًٌقــــــــــرر ماٌلـــــــ 

 

بلدٌة سٌدي عمر  مسكن 22تهدم البناٌة الفوضوٌة ) ؼلق ممر عمومً ( الكابنة بحً  :المادة الأولى

 .ً عمارـملحونالمنجزة من طرؾ السٌد / 

ٌكلؾ السادة: الأمٌن العام للبلدٌة، مدٌر التعمٌر والبناء لولاٌة تٌبازة، ومفتش التعمٌر والبناء :المادة الأولى

  لدابرة سٌدي عمر، كل فً حدود اختصاصه بتنفٌذ أحكام هذا القرار.

   

 
 

 

 

 رئٌس المجلس الشعبً البلدي
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 الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة

   : تٌبــــــــازةةـولاٌ
 : .............رةـدائ

 : .............ةـبلدٌ
 :رقم

 ــــــرارقــــــــ

 ـــدي لبلـــــدٌــــــة عٌــــــــن تقـــوراٌـــــت،ـــً البلـــــــس المجلــــــس الشعبــــإن ربٌـ                  

 والمتضمن القانون البلــــــــــــــــدي. 2811جوان  22المإرخ فً  18/11بمقتضى القانون رقم:  -

 والمتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم. 26/12/1975المإرخ فً  75/58بمقتضى الأمر رقم:  -

 المتعلق بحماٌة البٌبة. 85/82/1983المإرخ فً  83/83بمقتضى القانون رقم:  -

. 98/29،  المعدل والمتمم لقانون لرقم 2884أوت 14المإرخ فً  84/85بمقتضى القانون رقم:  -

 المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر. 1998دٌسمبر  81المإرخ فً : 

 ، المتضمن الأملبك الوطنٌة.1998دٌسمبر  81المإرخ فً  98/38قتضى القانون رقم: بم -

المحدد لكٌفٌات تحضٌر وتسلٌم  1991ماي  28المإرخ فً  91/176بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم:  -

  شهادة ورخص التجزبة، شهادة التقسٌم، رخص البناء، شهادة المطابقة ورخصة الهدم.

المتعلق بشروط الإنتاج المعماري  18/85/1994المإرخ فً  94/87التشرٌعً رقم: بمقتضى المرسوم  -

 وممارسة مهنة المهندس المعماري.

المتعلق بقواعد منح رخصة  28/85/1991المإرخ فً  91/175بمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم:  -

 التعمٌر والبناء.      
 88المإرخ فً:  88888ظٌمٌة فً مٌدان التعمٌر رقم بناءا على محضر مخالفة الأحكام التشرٌعٌة والتن -

 الصادر من مدٌرٌة التعمٌر والبناء لولاٌة تٌبازة 2813نوفمبر 

 باقتراح من السٌد : الكاتب العام للبلدٌة،

 ٌــــقـــــــــــــــــــــــرر

 هدم وإزالة البناء الفوضوي المتمثل فً ) جدران + أرضٌة ( المنجز المادة الأولى:

 .-من طرؾ السٌد:.......................الكابن بحً....................

 ذــنفٌـة بتــلدٌــوم البــرار تقــذا القــه لهـــور استلبمــً فــعنـال المــدم امتثــة عــالـً حــف المادة الثانٌة:

 هذه العملٌة مع تحمٌله لكل الأعباء وتكالٌؾ الهدم

 هــما ٌخصـل فٌــن تقوراٌت كـري بعٌـن الحضـس الأمـة وربٌـام للبلدٌـعـب الــلكاتلؾ اـٌك المادة الثالثة:

 بتنفٌذ هذا القرار.               

  
 

 عٌن تقوراٌت، فً.................
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 الجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة

 وزارة السكن والعمران

  ولاٌة:...........................

 مدٌرٌة التعمٌر والبناء

 بلدٌة:............................

 محضر: رقم....مإرخ فً:....

 أشغال بدون رخصة البناء

 

 ةسنة........................وٌوم.........................من شهر...........................على الساعة...............و......دقٌق

نحن ) الاسم، اللقب والصفة (..........................................................................المإهل، بمقتضى القانون 

والمتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، المعدل والمتمم، قد قمنا بمراقبة أشؽال البناء  1990أول دٌسمبر سنة المإرخ فً  29-90رقم 

 وقد عاٌنا المخالفة المعرفة أسفله حسب المعلومات الخاصة بها:

 ....................................................................................................طبٌعة الأشغال التً شرع فٌها:

..........................................................................................................................................

..........................................................................................................................................

ائنالك....................................................................................................................................

 ) العنوان، الحً، المدٌنة (............................................................................................. ة ب:

..........................................................................................................................................

الم......................................................................................................................................

 خالف:

 ...................................................اللقب:......................................الاسم:.................................

 .......تارٌخ ومكان الازدٌاد:........................................................................................................

 ..........................................عنوان الإقامة:.............................................................................

 ..................................................................................................................تصرٌحات محتملة:

 

 إمضاء العون المإهل الذي عاٌن المخالفة

 

 إمضاء صاحب الأشؽال أو ممثله                                      ترسل نسخة من هذا المحضر إلى:               

 الوالً، -

 ربٌس المجلس الشعبً البلدي، -

 مدٌر التعمٌر والبناء                                                                          ملبحظة: رفض الإمضاء -
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 الجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة

 وزارة السكن والعمران

 

  ولاٌة:...........................

 مدٌرٌة التعمٌر والبناء

 بلدٌة:............................

 فً:....محضر: رقم....مإرخ 

 

 رخصة البناء غٌر مطابقة لأحكامأشغال 

 ةسنة........................وٌوم.........................من شهر...........................على الساعة...............و......دقٌق

(..........................................................................المإهل، بمقتضى القانون نحن ) الاسم، اللقب والصفة 

والمتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، المعدل والمتمم، قد قمنا بمراقبة أشؽال البناء  1990المإرخ فً أول دٌسمبر سنة  29-90رقم 

 ت الخاصة بها:وقد عاٌنا المخالفة المعرفة أسفله حسب المعلوما

 المسلمة......................................................................انطلاق فً أشغال غٌر مطابقة لرخصة البناء: رقم

 ...............................................................من طرؾ..........................................................ٌوم

 ) العنوان، الحً، المدٌنة (............................................................................................. الكائنة ب:

........................................................................................................................................ 

 ........................................اللقب:......................................الاسم:.................................المخالف:

 ...............................تارٌخ ومكان الازدٌاد:................................................................................

 ........عنوان الإقامة:...............................................................................................................

 ..................................................................................................................تصرٌحات محتملة:

........................................................................................................................................ 

 حضر المعاٌنة هذا من طرفنا إلى وكٌل الجمهوري المختص بمحكمة..................................................أرسل م

........................................................................................................................................ 

 

 ن المإهل الذي عاٌن المخالفةإمضاء العو

 ترسل نسخة من هذا المحضر إلى:                                                     إمضاء صاحب الأشؽال أو ممثله

 الوالً، -

 ربٌس المجلس الشعبً البلدي، -

 ملبحظة: رفض الإمضاء                 مدٌر التعمٌر والبناء                                                          -
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 الجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة

 وزارة السكن والعمران

 

  ولاٌة:...........................

 التعمٌر والبناءمدٌرٌة 

 بلدٌة:............................

 محضر: رقم....مإرخ فً:....

 

 الهدمرخصة  بدونأشغال 

 

 ةسنة........................وٌوم.........................من شهر...........................على الساعة...............و......دقٌق

  

(..........................................................................المإهل، بمقتضى القانون نحن ) الاسم، اللقب والصفة 

والمتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، المعدل والمتمم، قد قمنا بمراقبة أشؽال البناء  1990المإرخ فً أول دٌسمبر سنة  29-90رقم 

 ت الخاصة بها:وقد عاٌنا المخالفة المعرفة أسفله حسب المعلوما

 ....................................................................................................طبٌعة الأشغال التً شرع فٌها:

 .................) العنوان، الحً، المدٌنة (............................................................................ الكائنة ب:

........................................................................................................................................ 

........................................................................................................................................ 

 ...............................اللقب:..............................................الاسم:.................................المخالف:

 الازدٌاد:...............................................................................................................تارٌخ ومكان 

 ........عنوان الإقامة:...............................................................................................................

 ..................................................................................................................صرٌحات محتملة:ت

 

 

 إمضاء العون المإهل الذي عاٌن المخالفة

 

 صاحب الأشؽال أو ممثله ترسل نسخة من هذا المحضر إلى:                                                     إمضاء

 الوالً، -

 ربٌس المجلس الشعبً البلدي، -

 مدٌر التعمٌر والبناء                                                                          ملبحظة: رفض الإمضاء -
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 الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة

 شهادة توقٌف الأشغال

 ...إن ربٌس المجلس الشعبً البلدي لبلدٌة..........................................................................................

 والمتعلق بالبلدٌة، المتمم، 1990أبرٌل سنة  7المإرخ فً  08-90بمقتضى القانون رقم  -

 الذي ٌحدد قواعد مطابقة البناٌات وإتمام انجازها، 2008ٌولٌو سنة  20المإرخ فً  15-08وبمقتضى القانون رقم -

بقة الذي ٌحدد إجراءات تنفٌذ التصرٌح بمطا 2009ماٌو سنة  2المإرخ فً 154-09وبمقتضى المرسوم التنفٌذي رقم  -

 البناٌات،

 -ٌشهد   -

 بناء على الوثٌقة، بؤن أشؽال البناٌة:    

 :ؼٌر المتممة شرع فٌها 

 :برخصة البناء المسلمة بقرار رقم........................بتارٌخ..........................لمدة..............................سنوات

 مطابقة لأحكام رخصة البناء        

 ؼٌر مطابقة لأحكام رخصة البناء        
 

 :ؼٌر المتممة التً شرع فٌها 

 بدون رخصة البناء   

 ...........الكابنة بالعنوان التالً:.....................................................................................................

......................................................................................................................................... 

 قد أوقفت، تطبٌقا للتصرٌح بتحقٌق المطابقة المسجل تحت رقم:...............................................المودع من طرؾ

 ....واللقب:......................................................................................................................الاسم 

 .........اسم الشركة:..................................................................................................................

 ...........العنوان:.....................................................................................................................

 ابعة للبلدٌة.توقؾ الأشؽال تم التؤكد منه بعد الزٌارة المٌدانٌة بتارٌخ.......لأعوان التعمٌر التابعٌن للدولة/مصالح التعمٌر الت

 

 حرر ب ......... فً .........

  رئٌس المجلس الشعبً البلدي                                                   ( فً الخانة المناسبة×ملاحظة: ضع علامة )
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 الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة

 وزارة السكن والعمران

  :.............................ولاٌة

 ..........مدٌرٌة التعمٌر والبناء

  :...........دائرة/ مقاطعة إدارٌة

 :.............................بلدٌة

 :......مؤرخ فً....محضر: رقم

 معاٌنة عدم مطابقة أشغال البناء للتشرٌع والتنظٌم فً مٌدان التعمٌر

 ..................دقٌقة.......و............على الساعة...................من شهر...................وٌوم...................سنة

 ..................................................................................................نحن العون ) الاسم ( و ) اللقب (

.ت................................................................................................................................الصفة

الذي ٌحدد قواعد تحقٌق  2008ٌولٌو سنة  20المؤرخ فً  15-08بناء على القانون رقم ............كلٌف مهنً رقم

 مطابقة البناٌات وإتمام إنجازها، قد عاٌنا عدم مطابقة أشغال البناء التً تبٌن المعلومات الخاصة به أدناه:

 صاحب البناٌة:

 :.............................الاسم

 :.............................اللقب

 .................:.....اسم الشركة

 :...........تارٌخ ومكان الازدٌاد

 :....................عنوان الإقامة

 عدم مطابقة البناٌة: – 1

 طبٌعة البناٌة:

 سكن      

 مرفق      

 سكن وتجارة      

 صناعة أو حرفة      

 إنتاج فلاحً      

 خدمات      

 آخر      
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 الكائنة ب : ) عنوان، حً، مدٌنة (

 حالة الأشغال:

 مطابقة لرخصة البناء رقم:.........................      

 مسلمة فً ................................................

 غٌر متممة وغٌر مطابقة لرخصة البناء رقم      

 ...................مسلمة فً .............................

 متممة وغٌر مطابقة لرخصة البناء رقم      

 مسلمة فً ................................................

 متممة بدون رخصة بناء      

 اءمتممة بدون رخصة بن      

 طبٌعة الأشغال غٌر المطابقة للرخصة:

 العلو      

 البنٌة التحتٌة      

 الهٌكل      

 الواجهات      

 مكان إقامة البناء      

 آخر      

 معاٌنة المخالفات للقانون: – 2

 إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنات بدون رخصة تجزئة

 تشٌٌد بناٌة داخل تجزئة حائزة رخصة تجزئة

 بٌع قطعة أرض داخل تجزئة أو مجموعات سكنات غٌر مرخصة أو حٌث لم تسلم شبكات التهٌئة

 بناٌة غٌر متممة فً أجل رخصة البناء

 تشٌٌد بناٌة بدون رخصة البناء

 عدم إتمام الأشغال فً الأجل المحدد فً رخصة البناء 

 عدم تحقٌق مطابقة البناٌة فً الأجل المحدد

 بناٌة قبل تسلٌم شهادة المطابقةشغل أو استغلال 

 عدم تصرٌح بعدم إتمام بناٌة أو غٌر مطابقتها

 تصرٌح كاذب ٌتعلق بإتمام الأشغال

 استئناف الأشغال قبل تحقٌق المطابقة
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 عدم التوقف الفوري للأشغال

 عدم إٌداع رخصة الإتمام أو رخصة البناء على سبٌل التسوٌة فً الأجل المحدد بعد التسوٌة

 الربط غٌر القانونً المؤقت أو النهائً للبناٌة بشبكات النفع قبل تسلٌم، حسب الحالة، رخصة البناء أو شهادة 

 المطابقة

 فتح ورشة إتمام بدون ترخٌص 

 غٌاب السٌاج ولافتة إشارة الأشغال

  عدم انطلاق الأشغال فً الأجل المحدد فً رخصة الإتمام

 وضع مواد البناء، الحصى، الردوم على الطرٌق العمومً

 عدم إٌداع طلب شهادة المطابقة عند إتمام الأشغال

 

 

 

 

 

 إمضاء صاحب البناٌة:

 حرر ب:........                                                                                                    

 رئٌس الفرقة

 ( فً الخانة المناسبة×ملاحظة: ضع علامة )

 رفض الإمضاء                                                                                              
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 الدٌمقراطٌة الشعبٌةالجمهورٌة الجزائرٌة 

 باسم الشعب الجزائري
 مــــكـــــح

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :.....اىَحنَت الإزارٌت

 01: اىغزفت رقٌ

 

 

 16:......../رقٌ اىقضٍت

 16:......./رقٌ اىفٖزس

 03/04/16: جيضت ًٌ٘

 زج 1500/ٍبيغ اىزصٌ

 

 اىَسعً:

.......... 

 

 اىَسعى عئٍ:

 بيسٌت ...........ٍَثئ

شرص رئٍش اىَجيش 

 اىشعبً اىبيسي،

اىٖاىل.........عبس ٗرثت 

..صٍس ..اىقازر ٌٕٗ:......

أحَس،...........ٍحَس،....

.........فضٍيت،..........

.....جٍَيت،...ث٘رٌت،.....

...........ّصٍزة،..........

 ....صبٍحت

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 16اىجسٗه:..../ رقٌ

 16اىفٖزس:.../ رقٌ

 

 

 

 ...ثجٍـزٙب اٌؼ١ٍٕخ إٌّؼمضح ثمبػخ اٌجٍـبد ٌمظغ اٌؼضاٌخالإصاع٠خ........ إْ اٌّذىّخ      

 فً اىثاىث ٍِ شٖز أفزٌو صْت أىفٍِ ٗصخت عشز   

 عئ١ـب ِمغعا                                                                ثغئبؿخ اٌـ١ض )ح(: ثٓ رغو١خ طف١خ   

 ِـزشبعا                                                                    ثؼؼ٠ٛخ اٌـ١ض )ح(: ِِٛٓ ٠ٛؿف 

 ِـزشبعا                                                        ثؼؼ٠ٛخ اٌـ١ض )ح(: ثٓ ثغا١ُ٘ ؿ١ٍّخ        

 ِذبفظ صٌٚخ                                                        ٚثّذؼغ اٌـ١ض )ح(: ٠ٛٔـٟ ػّغ            

 أ١ِٓ اٌؼجؾ                                  ٚثّـبػضح اٌـ١ض )ح(: ػبطٟ ٔٛع اٌض٠ٓ                           

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 16رة ىسٌٔ ححج رقٌ:.........../صسر اىحنٌ الأحً بٍأّ فً اىقضٍت اىَْش٘

 بـٍـِ:
 (: ..........                                                              اٌّضػٟ 1

 اٌؼٕٛاْ:...............................      

 اٌّجبشغ اٌشظِٛخ ثٛاؿطخ الأؿزبط )ح(: ................      

 ٍِ جٖــــــت                                                                                          

 ٗبـٍـِ:
 (: ثٍض٠خ...............ِّضٍٗ ثششض عئ١ؾ اٌّجٍؾ                    اٌّضػٟ ػ١ٍٗ 1

 اٌشؼجٟ اٌجٍضٞ،      

 اٌؼٕٛاْ:..................ِغوؼ.      

 اٌّجبشغ اٌشظِٛخ ثٛاؿطخ الأؿزبط )ح(:.................      

 (: ٚعصخ اٌٙبٌه..................ػجض اٌمبصع ُٚ٘:..................     اٌّضػٟ ػ١ٍٗ 2

 .........ؿ١ض أدّض،............ِذّض، ................      

 فؼ١ٍخ،..........صٛع٠خ،...........ج١ٍّخ،

 ظ١غح،...............طج١ذخ.............ٔ

 اٌؼٕٛاْ: اٌطغ٠ك اٌغئ١ـٟ...........

                                       ................... 

 ٍِ جٖــــــت ثاٍّت                                                                                    

 بحض٘ر: ٗ

 (: ٍحافظ اىسٗىت 1

 اىَــحــنَــت الإزارٌــت ..........إُ 
 

 03/04/2016فــٟ اٌجٍـــخ اٌؼ١ٍٕــخ إٌّؼمــضح ثزبع٠ز: 

 اٌّــٛافــك 1419طفــغ  04اٌّــؤعر فٟ  02-98ثّمزؼٝ اٌمــبْٔٛ علُ 

 ٚاٌّزؼٍـــك ثبٌّذــــبوــــُ الإصاع٠ـــــــخ.  30/05/1998ٌــ 

 اٌّــــٛافـــك 1429طفــغ  18عر فٟ اٌّــؤ 09-08ثّمزؼــٝ اٌمــبٔـــْٛ علُ 

 اٌّزؼّٓ لبٔــْٛ الإجــغاءاد اٌّض١ٔــخ ٚالإصاع٠ــخ، لا ؿ١ّب اٌّٛاص 25/02/2008ٌــ 
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 ِٕـــٗ. 890، 889، 888، 885، 884، 876   

 ثؼض الاؿزّبع إٌٝ اٌـ١ضح )ح( ثٓ رغو١خ طف١خ اٌّمغع

 فٟ رلاٚح رمغ٠غٖ )٘ب( اٌّىزٛة

 ثؼض الإؽلاع ػٍٝ اٌزمغ٠غ اٌّىزٛة ٌٍـ١ض )ح(        ٠ٛٔـٟ ػّٛع           ِذبفظ اٌضٌٚخ

 ٚالاؿزّبع إٌٝ ِلادظبرٗ )٘ب( اٌشف٠ٛخ.

 اىَـــساٗىت  اىقاّـــٍّ٘ـــت أصـــسر اىحـــنٌ اَحـــً: ٗبعـــس

 اى٘قــــائــــع ٗالإجــــــــزاءاث:

 ....اٌّضػِٟٓ ؽغف........... ٠21/01/2016ز ثّٛجت ػغ٠ؼخ افززبد١خ ِٛصػخ ثزبع

 ثٛاؿطخ الأؿزبط...........ػض ثٍض٠خ............ٚوظا ٚعصخ..............ػجض اٌّجبشغ ٌٍشظبَ

 اٌمبصع

ِّٚب جبء فٟ ػغ٠ؼخ اٌّضػٟ أٔٗ ِٓ ٚعصخ اٌّغدِٛخ..........ثٕذ ِذّض اٌزٟ رٍّىذ ل١ض 

د١برٙب لطؼخ أعع فلاد١خ رمغ ثبٌّىبْ اٌّـّٝ ثٓ طبٌخ ثٍض٠خ..........ٚطٌه فٟ اٌش١ٛع ِغ 

اٌّٛعس اٌّضػٟ ػ١ٍُٙ، ٚثظفزٗ أدض اٌشغوبء رفبجؤ ثجٍض٠خ...........رّٕخ ٌٍّضػٟ ػ١ٍُٙ 

رجضص اٌغسظخ اٌـبثمخ اٌّؤعسخ فٟ  82رذًّ علُ  06/05/2014 ٕبء ِؤعسخ فٟعسظخ ث

ِٓ أجً اٌجٕبء ػٍٝ اٌؼمبع اٌّظوٛع عغُ أٔٗ ِبػاي فٟ دبٌخ  247اٌذبٍِخ علُ  12/08/2010

ش١ٛع ٚ ٘ٛ ِذً صػٜٛ لـّخ ٌُ ٠فظً ف١ٙب ثؼض ؽجمب ٌٍمغاع اٌظبصع ػٓ ِجٍؾ لؼبء 

ِٓ  34ثؤْ اٌغسظخ اٌّظوٛعح ِشبٌفخ ٌٕض اٌّبصح  ٚ ػ١ٍٗ فئٔٗ ٠ضفغ 02/11/2014ثزبع٠ز 

ق َ ط وْٛ اٌّضػٝ ػ١ٍُٙ ١ٌـٛا اٌّلان  713ٚ وظا اٌّبصح  91/176اٌّغؿَٛ اٌزٕف١ظٞ علُ 

ِٓ ق َ ط سبطخ ٚ  717اٌٛد١ض٠ٓ ٌٍؼمبع ٚ لاثض ِٓ ِٛافمخ ثبلٟ اٌشغوبء ؽجمب ٌٕض اٌّبصح 

ٌّطؼْٛ ف١ٙب ِشبٌفخ ٌٍّغؿَٛ اٌزٕف١ظٞ أْ اٌؼمبع طٚ ؽبثغ فلادٟ ٚ ثبٌزبٌٟ فغسظخ اٌجٕبء ا

، ٚ ػ١ٍٗ فئٔٗ ٠ٍزّؾ إٌغبء اٌمغاع٠ٓ الإصاع١٠ٓ اٌّؤعس١ٓ ػٍٝ اٌزٛاٌٟ فٟ  97/490علُ 

اٌظبصع٠ٓ ػٓ ثٍض٠خ ٚ  82رذذ علُ  06/05/2014ٚ  247رذذ علُ  12/08/2010

 ٠ّٟ الأصغ.اٌّزؼ١ّٕٓ اٌزغس١ض ثبٌجٕبء ٌٍّضػٝ ػ١ٍُٙ ٚعصخ ....ػجض اٌمبصع ٚ اػزجبعّ٘ب ػض

ٚ د١ش أْ اٌجٍض٠خ ........دؼغد ٚ أجبثذ ثٛاؿطخ الأؿزبطح ..........ثؼغ٠ؼخ صفؼذ ف١ٙب ثؤٔٙب 

أطضعد اٌمغاع٠ٓ ثؼض اٌزؤوض ِٓ ج١ّغ اٌٛصبئك اٌّمضِخ ٌٍّضػٝ ػ١ٍُٙ وّب أٔٗ رُ ِٕذٙب ثٕبءا 

ٚ ثبٌزبٌٟ  ػٍٝ ػمٛص ٘جخ ٚ وظا ثٕبءا ػٍٝ ِشطؾ اٌزٛج١ٟٙ ٌٍز١ٙئخ ٚ اٌزؼ١ّغ ثذٟ ثٓ طبٌخ

فئٔٙب ادزغِذ ج١ّغ الإجغاءاد اٌّؼّٛي ثٙب لبٔٛٔب سبطخ اٌمبْٔٛ اٌّزؼٍك ثبٌز١ٙئخ ٚ اٌزؼ١ّغ 

 ٚ ثبٌزبٌٟ فبٌمغاع٠ٓ ِشغٚػ١ٓ ٚ ػ١ٍٗ فئٔٙب رٍزّؾ عفغ اٌضػٜٛ ٌؼضَ اٌزؤؿ١ؾ 

ٚ د١ش أْ ٚعصخ ........ػجض اٌمبصع دؼغٚا ٚ أجبثٛا ثٛاؿطخ الأؿزبط ....... ثؼغ٠ؼخ صفؼٛا 

ٙب ثؤْ اٌمطؼخ اٌزٟ ٠ٍّىٛٔٙب ٟ٘ لطؼخ ِفغػح ٚ لا ػلالخ ٌٍّضػٟ ثٙب ، وّب أْ ػمضٞ اٌٙجخ ف١

أٞ ثؼض دظٌُٛٙ ػٍٝ عسظخ  09/07/2013اٌظ٠ٓ رٍّه ثّٙب اٌّضػٟ اٌؼمبع ِشٙغ٠ٓ فٟ 

ٚ اٌزٟ رذظً ػ١ٍٙب ٚاٌضُ٘ ٚ ػ١ٍُٙ فئُٔٙ  06/04/2005اٌجٕبء الأٌٚٝ اٌظبصعح ثزبع٠ز 

ٌؼضَ اٌزؤؿ١ؾ ادز١بؽ١ب إعجبع اٌفظً فٟ صػٜٛ اٌذبي إٌٝ غب٠خ ٠ٍزّـْٛ عفغ اٌضػٜٛ 

اٌفظً فٟ صػٜٛ اٌمـّخ اٌّطغٚدخ أِبَ ِجٍؾ لؼبء .....ثّٛجت اٌمغاع اٌّؤعر فٟ 

02/11/2014 

 ٚ ٌمض رُ ػغع اٌٍّف ػٍٝ ِذبفظ اٌضٌٚخ اٌظٞ اٌزّؾ رطج١ك اٌمبْٔٛ 

صسٍذ فٟ اٌّضاٌٚخ ٌجٍـخ صُ أ 27/03/2016ٚ ٌمض رُ ٚػغ اٌمؼ١خ فٟ اٌّغافؼخ ٌجٍـخ 

 ٌٍفظً ف١ٙب ؽجمب ٌٍمبْٔٛ  03/04/2016
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       ٗعـــيـــٍٔ فـــئُ اىَـــحـــنـــَت     

 فٟ اٌشىً:

 د١ش أْ اٌّضػٝ اٌّضػٟ جبءد ِـزٛفبح ٌٍشغٚؽ اٌّطٍٛثخ لبٔٛٔب فٟٙ ِمجٌٛخ 

 ِٓ د١ش اٌّٛػٛع :

د١ش أْ اٌّضػٟ ٠ٍزّؾ إٌغبء اٌمغاع٠ٓ الإصاع١٠ٓ اٌّؤعس١ٓ ػٍٝ اٌزٛاٌٟ فٟ 

اٌظبصع٠ٓ ػٓ ثٍض٠خ ......  82رذذ علُ  06/05/2014ٚ  247رذذ علُ  12/08/2010

اٌّزؼ١ّٕٓ اٌزغس١ض ثبٌجٕبء ٌٍّضػٝ ػ١ٍُٙ ٚعصخ ....... ػجض اٌمبصع ٚ اػزجبعّ٘ب ػض٠ّٟ 

 الأصغ

 رٍزّؾ عفغ اٌضػٜٛ ٌؼضَ اٌزؤؿ١ؾ د١ش أْ اٌجٍض٠خ ٚاصٞ اٌؼلا٠ك 

د١ش أْ ٚعصخ .......ػجض اٌمبصع ٠ٍزّـْٛ عفغ اٌضػٜٛ ٌؼضَ اٌزؤؿ١ؾ ادز١بؽ١ب إعجبع  

اٌفظً فٟ اٌضػٜٛ اٌذبي إٌٝ غب٠خ اٌفظً فٟ صػٜٛ اٌمـّخ اٌّطغٚدخ أِبَ ِجٍؾ 

 .02/11/2014اٌمؼبء............... ثّٛجت لغاع اٌّؤعر فٟ 

فٟ ؽٍجٗ اٌّظوٛع أػلاٖ إٌٝ وْٛ عسظزٟ اٌجٕبء اٌّطؼْٛ ف١ّٙب  ٚ د١ش أْ اٌّضػٟ ٠ـزٕض

رشظبْ اٌؼمبع اٌّشبع ث١ٕٗ ٚ ث١ٓ اٌّضػٝ ػ١ٍُٙ ٚ وظا أؽغاف آسغ٠ٓ ، غ١غ أْ اٌّذىّخ 

رج١جٗ ثؤْ ل١بَ دبٌخ اٌش١ٛع لا ٠ّٕغ ِٓ اٌذظٛي ػٍٝ ٌغسظخ اٌجٕبء ٚ لا ٠ّؾ 

ش١ٛع لا ٠ّٕغ ِٓ اٌذظٛي ػٍٝ ثّشغٚػ١زٙب وّب أْ اٌّذىّخ رج١جٗ ثؤْ ل١بَ دبٌخ اٌ

عسظخ اٌجٕبء ٚ لا ٠ّؾ ثّشغٚػ١زٙب ، وّب أْ اٌضبثذ ِٓ سلاي اٌجطبلخ اٌؼمبع٠خ اٌّغفمخ 

ثٍّف اٌّضػٟ ٚ أْ ٘ظا الأس١غ أطجخ ِبٌىب فٟ اٌش١ٛع ثّٛجت ػمضٞ ٘جخ ِشٙغ٠ٓ 

أٞ ثؼض دظٛي اٌّضػٝ ػ١ٍُٙ ػٍٝ عسظخ اٌجٕبء الأٌٚٝ ٚ اٌظٞ  09/07/2013ثزبع٠ز 

أٞ لجً أْ رىْٛ ٌٍّضػٟ طفخ اٌّبٌه  وّب أْ ِب ٠جؼً ِٓ عسظخ  2010لاٌٗ ؿٕخ رُ س

اٌجٕبء غ١غ لب١ٔٛٔخ ٘ٛ ِشبٌفزٙب ٌمٛا١ٔٓ اٌز١ٙئخ ٚ اٌزؼ١ّغ ٚ ٘ٛ ِب ػجؼ ػٓ إصجبرٗ اٌّضػٟ 

وْٛ اٌغسظز١ٓ اٌّطؼْٛ ف١ّٙب رش١غاْ ثٛػٛح إٌٝ ج١ّغ إٌظٛص إٌّظّخ ٌمٛا١ٔٓ 

افمخ ِظبٌخ اٌزؼ١ّغ ٚ اٌجٕبء ٚ ٘ٛ ِب ٠فمض ثبٌزبٌٟ الأؿبؽ اٌز١ٙئخ ٚ اٌزؼ١ّغ ٚ وظا ٌّٛ

 اٌمبٟٔٛٔ ٌضػٜٛ اٌّضػٟ ٚ ػ١ٍٗ فئْ اٌّذىّخ رظغح ثغفغ اٌضػٜٛ ٌؼضَ اٌزؤؿ١ؾ 

 ِغ رذ١ٍّٗ ثبٌّظبع٠ف اٌمؼبئ١خ

 

 

 اب **ــــــــبــــــــذٓ الأصـــــــــ** ىٖ

 اثزضائ١ب :لغعد اٌّذىّخ فظلا فٟ اٌمؼب٠ب الإصاع٠خ ػ١ٍٕب دؼٛع٠ب 

 فٟ اٌشىً: لجٛي اٌضػٜٛ.

 ِٓ د١ش اٌّٛػٛع : عفؼٙب ٌؼضَ اٌزؤؿ١ؾ .

 ص ط . 1500رذ١ًّ اٌّضػٟ ثبٌّظبع٠ف اٌمؼبئ١خ اٌّمضعح ة : 

رُ اٌزظغ٠خ ثٙظا اٌذىُ فٟ اٌجٍـخ اٌؼ١ٍٕخ إٌّؼمضح ثّمغ اٌّذىّخ فٟ اٌزبع٠ز اٌّظوٛع 

 اٌؼجؾ. أػلاٖ ٚ أِؼٟ الأطً ِٓ ؽغف اٌغئ١ـخ اٌّمغعح ٚ أ١ِٓ

 

 أ١ِٓ اٌؼجؾ                                                                   )ح( اٌّمغع اٌغئ١ؾ
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 الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة

 باسم الشعب الجزائري
 مــــكـــــح

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 اىبيٍسة:اىَحنَت الإزارٌت

 03: اىغزفت رقٌ

 

 

 03515/15:اىقضٍت رقٌ

 04595/15:رقٌ اىفٖزس

 16/12/15: جيضت ًٌ٘

 زج 1500/ٍبيغ اىزصٌ

 

 اىَسعً:

.......... 

 

 اىَسعى عئٍ:

 ٍِ ٍَثئبٕ٘ارُٗ بيسٌت 

رئٍش اىَجيش اىشعبً 

 اىبيسي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  03515/15: اىجسٗه رقٌ

 04595/15: اىفٖزس رقٌ

 

 

 بجيضخٖا اىعيٍْت اىَْعقسة بقاعت اىجيضاث ىقصز اىعساىت       اىبيٍسة       إُ اىَحنَت الإزارٌت      

 عشز ٗذَضتصْت أىفٍِ  زٌضَبزٍِ شٖز  اىضازس عشزفً    

 عئ١ـب                                                                                    ثغئبؿخ اٌـ١ض )ح(: 

 ِـزشبعا                                                                                 ثؼؼ٠ٛخ اٌـ١ض )ح(: 

 ِـزشبعا                                                                                  ثؼؼ٠ٛخ اٌـ١ض )ح(:

 ِمغعا ِـزشبعا                                                                                 ثؼؼ٠ٛخ اٌـ١ض )ح(: 

 ِذبفظ صٌٚخ                                                                               ٚثّذؼغ اٌـ١ض )ح(: 

 أ١ِٓ اٌؼجؾ                                                                               ٚثّـبػضح اٌـ١ض )ح(: 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 03515/15صسر اىحنٌ الأحً بٍأّ فً اىقضٍت اىَْش٘رة ىسٌٔ ححج رقٌ:

 بـٍـِ:
 اىَسعً                                                                                (: 1

 ٍضنِ بٕ٘ارُٗ. 123: اىعْ٘اُ      

 بِ مبٌ٘ت عَزاٌّجبشغ اٌشظِٛخ ثٛاؿطخ الأؿزبط )ح(:       

 ٍِ جٖــــــت                                                                                           

 ٗبـٍـِ:
 رئٍش اىَجيش                    اىَسعً عئٍ ٍِ طزفٍَثئ بٕ٘ارُٗ  (: بيسٌت 1

 اىشعبً اىبيسي،      

 : بٕ٘ارُٗاىعْ٘اُ      

 صيٍَاًّ عبس اىحٍَس اٌّجبشغ اٌشظِٛخ ثٛاؿطخ الأؿزبط )ح(:      

 ٍِ جٖــــــت ثاٍّت                                                                                    

 بحض٘ر: ٗ

 (: ٍحافظ اىسٗىت 1

 إُ اىَــحــنَــت الإزارٌــت ..........
 

 16/12/2015فــٟ اٌجٍـــخ اٌؼ١ٍٕــخ إٌّؼمــضح ثزبع٠ز: 

 اٌّــٛافــك 1419طفــغ  04اٌّــؤعر فٟ  02-98ثّمزؼٝ اٌمــبْٔٛ علُ 

 ٚاٌّزؼٍـــك ثبٌّذــــبوــــُ الإصاع٠ـــــــخ.  30/05/1998ٌــ 

 اٌّــــٛافـــك 1429طفــغ  18اٌّــؤعر فٟ  09-08ثّمزؼــٝ اٌمــبٔـــْٛ علُ 

 اٌّزؼّٓ لبٔــْٛ الإجــغاءاد اٌّض١ٔــخ ٚالإصاع٠ــخ، لا ؿ١ّب اٌّٛاص 25/02/2008ٌــ 

 ِٕـــٗ. 890، 889، 888، 885، 884، 876   

 ثٓ ػعٚق ؿؼبصح اٌّمغعثؼض الاؿزّبع إٌٝ اٌـ١ضح )ح( 

 فٟ رلاٚح رمغ٠غٖ )٘ب( اٌّىزٛة

 ثؼض الإؽلاع ػٍٝ اٌزمغ٠غ اٌّىزٛة ٌٍـ١ض )ح(          ٠ٛٔـٟ ػّٛع          ِذبفظ اٌضٌٚخ

 ٚالاؿزّبع إٌٝ ِلادظبرٗ )٘ب( اٌشف٠ٛخ.

 اىقاّـــٍّ٘ـــت أصـــسر اىحـــنٌ اَحـــً:  ٗبعـــس اىَـــساٗىت
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 اى٘قــــائــــع ٗالإجــــــــزاءاث:

٠ز ثزبع ٌضٜ أِبٔخ ػجؾ اٌّذىّخ الإصاع٠خ ثبٌج١ٍضح ثّٛجت ػغ٠ؼخ افززبد١خ ِٛصػخ

 ألبَ اٌّضػٟ  3515/2015ٚاٌّـجٍخ رذذ علُ  23/09/2015

ثٛاؿطخ الأؿزبط ثٓ وج٠ٛخ ػّغ صػٜٛ ػض اٌّضػٟ ػ١ٍٙب ثٍض٠خ ثٛ٘بعْٚ ِّضٍخ  ٌٍشظبَ

 ِٓ ؽغف عئ١ؾ اٌّجٍؾ اٌشؼجٟ اٌجٍضٞ جبء ف١ٙب ِب٠ٍٟ:

َ 108أٔٗ ِبٌه لطؼخ أعع وبئٕخ ثزجؼئخ لافغِبد ثٛ٘بعْٚ طاد ِـبدخ  -
2

ٚ٘ظا  

ٚاٌزٟ  1169ِضجزخ فٟ اٌضفزغ اٌؼمبعٞ علُ  12/03/2005ثّٛجت ػمض ٍِى١خ ِؤعر فٟ 

ٚأٔٗ ثضْٚ ِـىٓ ٚعغجخ ِٕٗ فٟ ثٕبء  13لـُ  34أطجذذ رذًّ ِجّٛػخ ٍِى١خ علُ 

إلا أٔٗ ٌُ  14/05/2015ِـىٓ لضَ ؽٍت عسظخ ثٕبء أِبَ اٌّضػٟ ػ١ٍٙب ٚ٘ظا ثزبع٠ز 

ٌىٓ صْٚ جضٜٚ  ٠15/07/2015زٍك أٞ عص فمبَ ثزٛج١ٗ إػظاع ٌٍّضػٟ ػ١ٍٙب ثزبع٠ز 

اٌّؤعر فٟ  91/175ّغؿَٛ اٌزٕف١ظٞ علُ ِٓ اٌ 43ٚأٔٗ ؽجمب ٌٕض اٌّبصح 

اٌّذضص ٌٍمٛاػض اٌؼبِخ ٌٍز١ٙئخ ٚاٌزؼ١ّغ ٚاٌجٕبء ٚأٔٗ ٌُ ٠ظضع لغاع  28/05/1991

اٌّزؼٍك ثبٌز١ٙئخ ٚاٌزؼ١ّغ فئْ عفغ اٌّضػٟ  29/90ِٓ اٌمبْٔٛ  64اٌزؤج١ً ؽجمب ٌٍّبصح 

اَ اٌّضػٟ ػ١ٍٙب ػ١ٍٙب رـٍُ عسظخ ثٕبء صْٚ أؿجبة ٚالؼ١خ ٚلب١ٔٛٔخ ٠جؼً ؽٍجٗ فٟ إٌؼ

رـ١ٍّٗ عسظخ اٌجٕبء ِؤؿؾ ٚفمب ٌٍمبْٔٛ ٠ـزٛجت اٌذىُ ثٗ ٚأْ ػضَ اٌغص ػٍٝ إػظاعٖ 

ِٓ اٌمبْٔٛ  ٠63ؼض لغاع ثبٌغفغ ٚأْ اٌطؼٓ ف١ٗ أِبَ اٌمؼبء ِؤؿؾ ؽجمب ٌٍّبصح 

ٚػ١ٍٗ ٠ٍزّؾ فٟ اٌشىً: لجٛي اٌضػٜٛ ٚفٟ اٌّٛػٛع: اٌذىُ ثئٌغبء لغاع  29/90

ٚثبٌٕز١جخ إٌؼاَ اٌّضػٟ ػ١ٍٙب ثزـ١ٍّٗ عسظخ اٌجٕبء ٚفمب  عفغ ِٕخ عسظخ اٌجٕبء

 ٌٍمبْٔٛ.

أجبثذ اٌّضػٟ ػ١ٍٙب ثٍض٠خ ثٛ٘بعْٚ ثٛاؿطخ الأؿزبط ؿ١ٍّبٟٔ  18/11/2015ثزبع٠ز  - 

ػجض اٌذ١ّض ثّمبي ٌٍغص جبء ف١ٗ: أْ ؽٍت اٌّضػٟ غ١غ ِمجٛي ٌىٛٔٗ ٠غِٟ إٌٝ ِطبٌجخ 

اٌجٕبء ٚ٘ظا ١ٌؾ ِٓ ٚاججبرٙب ِٚٓ اٌمبػٟ إٌؼاَ اٌّضػٟ ػ١ٍٙب ثزـ١ٍُ عسظخ 

طلاد١برٙب ٚ٘ظا ؽجمب ٌٍـٍطبد اٌّشٌٛخ ٌٙب ٚثبٌزبٌٟ لا ٠جٛػ ٌٍمبػٟ الإصاعٞ اٌزضسً 

فٟ رـ١١غ اٌّغفك اٌؼبَ ٚأٔٗ ِٚٓ اٌضفغ اٌّطبٌت ِٓ ؽغف اٌّضػٟ فٙٛ غ١غ ِؤؿؾ 

 ٚػ١ٍٗ رٍزّؾ عفغ اٌضػٜٛ ٌؼضَ اٌزؤؿ١ؾ.

ي ٌٍغص جبء ف١ٗ: أٔٗ وبْ ٠ٕزظغ عص شبفٟ أجبة اٌّضػٟ ثّمب 26/11/2015ثزبع٠ز  -

ػٍٝ عفغ ؽٍت عسظخ اٌجٕبء اٌشبطخ ثٗ ٚفك أدىبَ اٌمبْٔٛ إلا أٔٗ ٚجض أْ اٌجٍض٠خ لا 

رجغع لغاع اٌغفغ ثً ط٘جذ أثؼض ِٓ طٌه ثبٌمٛي أْ اٌجٙبد اٌمؼبئ١خ لا ٠ذك ٌٙب 

١١غ شؤٚٔٗ ِغالجخ أػّبي الإصاعح ِٚضٜ ِطبثمزٙب ٌٍمبْٔٛ ِٓ ثبة دغ٠خ اٌّغفك فٟ رـ

ٚ٘ظا فٟ دض طارٗ رجبٚػ ٠ف١ض ثظٛعح ٚاػذخ أْ اٌجٍض٠خ رزؼـف فٟ اؿزؼّبٌٙب دمٙب 

ارجبٖ ِٛاؽ١ٕٙب ٚطٌه ثؼضَ اٌّٛافمخ ػٍٝ ؽٍجٗ صْٚ اٌغص ػ١ٍٗ لا ثبلإ٠جبة ٚلا ثبٌـٍت 

ِٕٗ ٚػ١ٍٗ ٠ٍزّؾ عص  61ٚ  52، 50لا ؿ١ّب اٌّٛاص  90/29ٚ٘ظا ٠ؼض ِشبٌف ٌٍمبْٔٛ 

 ٌؼضَ اٌزؤؿ١ؾ ِغ رّـىٗ ثىً وزبثبرٗ اٌـبثمخ ٚاٌذب١ٌخ. صفٛع اٌّضػٟ ػ١ٍٙب

ٌٚمض ػغع اٌٍّف ػٍٝ اٌـ١ض ِذبفظ اٌضٌٚخ اٌظٞ إٌزّؾ اٌذىُ وّب ٠جت لبٔٛٔب ٚثؼض  -

 .16/12/2015اٌّغافؼخ أصعجذ اٌمؼ١خ ٌٍّذبوّخ ٌجٍـخ ٠َٛ 

       ٗعـــيـــٍٔ فـــئُ اىَـــحـــنـــَت     

 فٟ اٌشىً:

 ّضػٟ جبءد ِـزٛفبح ٌٍشغٚؽ اٌّطٍٛثخ لبٔٛٔب فٟٙ ِمجٌٛخ د١ش أْ اٌّضػٝ اٌ

 ِٓ اٌّٛػٛع :
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د١ش أْ اٌّضػٟ ػ١ٍٙب ثٍض٠خ ثٛ٘بعْٚ ثٛاؿطخ صفبػٙب رضفغ ثغفغ اٌضػٜٛ ٌؼضَ 

 اٌزؤؿ١ؾ. 

د١ش أْ اٌّضػٟ ٠زّـه ثؤدم١زٗ فٟ عسظخ اٌجٕبء ِؤؿـب صػٛاٖ ػٍٝ أٔٗ ٠ٍّه ػمبع 

 13اٌذبًِ ٌّغاجغ اٌّـخ لـُ علُ  1169طبٌخ ٌٍجٕبء ثّٛجت اٌضفزغ اٌؼمبعٞ علُ 

أِبَ ِظبٌخ ثٍض٠خ ثٛ٘بعْٚ ثٍّف إصاعٞ ٌطٍت  ٚأٔٗ رمضَ 34ِٚجّٛػخ ٍِى١خ علُ 

صْٚ رٍم١ٗ أٞ عص عغُ إػظاع٘ب ثزـ١ٍّٙب إ٠بٖ، ث١ّٕب  14/05/2015عسظخ اٌجٕبء ثزبع٠ز 

اٌّضػٟ ػ١ٍٙب رضفغ ثغفغ اٌضػٜٛ ٌؼضَ جٛاػ رضسً اٌمبػٟ الإصاعٞ فٟ رـ١١غ اٌّغفك 

 اٌؼبَ ١ٌٚؾ ِٓ اٌـٍطبد اٌّشٌٛخ ٌٗ.

ّـزٕضاد اٌّغفمخ ثبٌٍّف ٚلا ؿ١ّب ٚطً إ٠ضاع ؽٍت عسظخ ٚ د١ش أٔٗ صبثذ ِٓ سلاي اٌ

صْٚ  14/05/2015اٌجٕبء أْ اٌّضػٟ رمضَ ثطٍت اٌذظٛي ػٍٝ عسظخ اٌجٕبء ِٕظ ربع٠ز 

 ػٓ ؽغ٠ك اٌّذؼغ اٌمؼبئٟ. 15/07/2015رٍم١ٗ أٞ عص عغُ إػظاع اٌجٍض٠خ ثزبع٠ز 

بلإ٠جبة أٚ اٌـٍت أٚ د١ش أْ اٌّضػٟ ػ١ٍٙب ٌُ رجٍغ اٌّضػٟ ثبرشبط٘ب أٞ لغاع ؿٛاء ث

 19-15ِٓ اٌّغؿَٛ اٌزٕف١ظٞ علُ  48ثزؤج١ً اٌفظً فٟ ؽٍجٗ ِشبٌفخ ثظٌه أدىبَ اٌّبصح 

اٌّذضص ٌى١ف١بد رذؼ١غ ػمٛص اٌزؼ١ّغ ٚرـ١ٍّٙب اٌزٟ  2015جبٔفٟ  25اٌظبصع ثزبع٠ز 

( ٠ِٛب اٌزٟ رٍٟ ربع٠ز إ٠ضاع اٌطٍت " ٚوظا 15رٕض ػٍٝ أٔٗ " رـٍُ اٌغسظخ فٟ أجً )

ِٕٗ اٌزٟ رمزؼٟ أٔٗ فٟ دبٌخ " اٌغفغ اٌّـجت ٠جٍغ اٌمغاع إٌٝ طبدت  50صح اٌّب

 اٌطٍت ِغفمب ثٕـز ِٓ اٌٍّف ٠ٚجٍغ اٌمغاع الإ٠جبثٟ اٌظٞ .."

ِٓ ٔفؾ اٌّغؿَٛ اٌزٟ رٕض ػٍٝ أٔٗ " ٠جت رج١ٍغ اٌمغاع اٌّزؼّٓ  52د١ش أْ اٌّبصح 

اٌطٍت ثظفخ إٌؼا١ِخ عسظخ اٌجٕبء ِٓ ؽغف عئ١ؾ اٌّجٍؾ اٌشؼجٟ اٌجٍضٞ إٌٝ طبدت 

 ( اٌّٛا١ٌخ ٌزبع٠ز إ٠ضاع اٌطٍت ".20فٟ ج١ّغ اٌذبلاد سلاي اٌؼشغ٠ٓ ٠َٛ )

اٌّشبع إ١ٌٗ أػلاٖ ٠ىْٛ ِٓ ٚاجت  19-15د١ش أٔٗ ٚفمب لأدىبَ اٌّغؿَٛ اٌزٕف١ظٞ علُ 

٠َٛ ٠ٚـزٍؼَ إثلاغٗ ثّآي اٌطٍت  15اٌّضػٟ ػ١ٍٙب اٌفظً فٟ ؽٍت اٌّضػٝ سلاي أجً 

ِٓ ٔفؾ  53ؿٛاء ثبٌمجٛي أٚ اٌغفغ أٚ دزٝ ٌٍزؤج١ً ٚفمب ٌٍّبصح  فٟ ج١ّغ اٌذبلاد

٠َٛ اٌّٛا١ٌخ ٌزبع٠ز إ٠ضاع اٌطٍت، ٚػ١ٍٗ ٠ؼض ؿىٛد اٌّضػٝ ػ١ٍٙب  20اٌّغؿَٛ سلاي 

صْٚ اٌفظً ثمغاع ِـجت فٟ ؽٍت اٌّضػٝ ِشبٌفخ ٌٍمبْٔٛ ٚرجبٚػا ٌٍـٍطخ ِّب ٠زؼ١ٓ 

 ٌجٕبء ٌزؤؿ١ـٗ لبٔٛٔب.ِؼٗ الاؿزجبثخ ٌطٍجٗ اٌغاِٟ ٌٍذظٛي ػٍٝ عسظخ ا

ِٓ لبْٔٛ  64د١ش أْ اٌّضػٝ ػ١ٍٙب ِؼف١خ ِٓ اٌغؿُ اٌمؼبئٟ دـت أدىبَ اٌّبصح 

 .  1991ِٓ لبْٔٛ اٌّب١ٌخ ٌـٕخ  124اٌّؼضٌخ ٌٍّبصح  1999اٌّب١ٌخ ٌـٕخ 

 

 اب **ــــــــبــــــــذٓ الأصـــــــــ** ىٖ

 ئ١ب ٚدؼٛع٠ب.لغعد اٌّذىّخ فظلا فٟ اٌمؼب٠ب الإصاع٠خ ػ١ٍٕب، اثزضا

 فٟ اٌشىً: لجٛي اٌضػٜٛ.

 فٟ اٌّٛػٛع : اٌمؼبء ثئٌؼاَ اٌّضػٝ ػ١ٍٙب ثزـ١ٍُ عسظخ اٌجٕبء ٌٍّضػٟ.

 إػفبء اٌّضػٟ ػ١ٍٙب ِٓ اٌغؿُ اٌمؼبئٟ.

رُ اٌزظغ٠خ ثٙظا اٌذىُ فٟ اٌجٍـخ اٌؼ١ٍٕخ إٌّؼمضح ثّمغ اٌّذىّخ فٟ اٌزبع٠ز اٌّظوٛع 

 ٌّـزشبعح اٌّمغعح ٚ أ١ِٕخ اٌؼجؾ.أػلاٖ ٚ أِؼٟ الأطً ِٓ ؽغف اٌغئ١ؾ ٚا

 

 أ١ِٓ اٌؼجؾ                          عاٌّـزشبع اٌّمغ                    )ح( اٌّمغع اٌغئ١ؾ
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 اصخَارة ٍعيٍ٘اث                اىَصيحت : اى٘لائٍت ىلأٍِ اىعًٍَ٘

 ) ٍرصصت ىيٍْابت (                         أٗ/أٗج/ً ٗأ عرقٌ:        

 ......عِ اىَسع٘ /.................................................                                                 
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                  -------------------------------------------------سنة : ألفٌن وستة /                       

 ---------------------------------------الساعة : الثانٌة ونصف زوالا /                      

 -------------------------------------------------------------محضر سماع        نحن : 

 -------------------------------/------بالمصلحة الولائٌة للأمن بولاٌة                       

 --------------------------------أقوال : فلان         

                        ------------------------------/-------ضابط الشرطة القضائٌة بولاٌة         ------------

-------------       ------- 

 ------------------------------------------بمساعدة عناصر المصلحة /       -------------

 حدود الساعة الثانٌة زوالا أثناء فً  52/12/5105أنه بتارٌخ --------       -------------

 -----------دورٌة لعناصر مصالحً لفرقة شرطة العمران وحماٌة البٌئة       -------------

-------------      --------------------------------------------------------------------- 

 بدون رخصة بناء مخالفا بذلك القوانٌن المعمول بها فً مجال البناء       -------------

 -----------------------------------------------------------والتعمٌر /       -------------

 --------------------------------لما سبق ذكره سمعنا بمكتبنا المدعو / -                     

 -------------------------/ / عن الهوٌة-------------------------------                     

                     ---------------------------------------------------------------------- 
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  .1993مار قرضً، سنة ، مطابع عضاء المستعجل فً الأمور الإدارٌة، القبشٌر بلعٌد .10

منشورات علٌك، ، الطبعة الثانٌة، جزء الثانًالجزابري فً القضاء العقاري،  اجتهاد، جمال ساٌس .11

 .2013سنة الجزابر، 

مصر، ،دار الكتب القانونٌة المحلة الكبرى ،المسإولٌة الجنابٌة فً جرابم المبانً ،. حامد الشرٌؾ12

 .1999 سنة

دراسة تطبٌقٌة مقارنة  -الرقابة الإدارٌة بٌن علم الإدارة والقانون الإداري ،. حسن عبد العال محمد 13

 .2004الجامعً، مصر،  دار الفكر

 الخلدونٌة، مدعما بالاجتهاد القضابً المقارن، دار و قضاءا، قضاء الاستعجال فقها . حسٌن طاهري14

 .2005التوزٌع، سنة  للنشر و



407 
 

 المراجع                                                     الركابة على رخص و شهادات التعمير في التشريع الجزائري

 

، دار هومة، ء آخر التعدٌلبت و أحداث الأحكامنقل الملكٌة العقارٌة فً ضو ،. حمدي باشا عمر15

 .2004 الجزابر،سنة

 .2008 ، سنة الجزابر،دار هومه،9 طبعة.حمدي باشا عمر، القضاء العقاري، 16

  .2003 ،الجزابردار هومة ،  ،حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، حمدي باشا عمر .17

، دون "، دار هومة شهادة الحٌازة -"محررات شهر الحٌازة "، "عقد الشهرة  حمدي باشا عمر، .18

 .الطبعة

، النشاط التنظٌم الإداري ،القانون الإداري فً المملكة العربٌة السعودٌة ،حمدي محمد العجمً .19

 .2010، سنة الرٌاض -هد الوطنٌة أثناء النشر الإداري فهرسة مكتبة الملك ف

 1طبعة  ،الوجٌز فً تشرٌعات المبانً محمد، إسماعٌلعلبء  العال سلطان ومضان عبد رخالد  .20

 .2002/2003سنة ، مصرعربٌة، دار النهضة ال،

 رخصة البناء الأداة القانونٌة لمباشرة عملٌتً تثمٌن و حفظ الملك العقاري ، خٌر الدٌن بن مشرنن، .21

 .2017 السنة، الجزابر  ،دار هومة لنشر و التوزٌع ،الطبعة الثانٌة

دار  ،دراسة مقارنة، النشاط الإداري -التنظٌم الإداري  -أسس الإدارة العامة ، زكرٌا المصري .22

 .2007 سنة ،القانونٌة مصر الكتب

منشؤة المعارؾ  إجراءات أمام القضاء الإداري، الدعاوي الإدارٌة و، سامً جمال الدٌن .23

  .1991بالإسكندرٌة،

شرح قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، الجزء الأول، دار الهدى، الجزابر، سقوقة السابح،  .24

2011. 

 .1996، سنة سلٌمان محمد الطماوي، القضاء الإداري، قضاء الإلؽاء، دار الفكر العربً، القاهرة .25

مة، دار هو ،تحلٌلٌة النظام القانونً الجزابري لتوجٌه العقاري دراسة وصفٌة و، سماعٌن شامة .26

 .2004 لجزابر، سنةا

 .2001 مصر،سنة، دار الجامعة الجدٌدة للنشر، الفندقٌة التشرٌعات السٌاحٌة و، سوزان علً حسن .27

الطبعة  ،رقابة القاضً الإداري على مشروعٌة القرارات الصادرة فً مجال التعمٌر ،شرٌؾ البقالً .28

 .2006 سنةدار القلم، ،الأولى

 .2012  سنة دار القلم،،، الطبعة الأولى ،الممارسة التعمٌر بٌن القانون و ةشرط ،شرٌؾ البقالً .29

التوزٌع، الجزابر  نشر و اقلولً ولد رابح ، قانون العمران الجزابري، دار هومة للطباعة وصافٌة  .30 

2014. 

 .سنة دون،دار الفكر العربً،  ،2الطبعة  ، الوسٌط فً شرح تشرٌعات المبانً،معوضعبد التواب  .31
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 الجزابردار هومة، ،الطبعة الثامنة محاضرات فً قانون الإجراءات الجزابٌة، .عبد الرحمان خلفً،32

 .2010 سنة،

 .1997منشؤة المعارؾ، الإسكندرٌة، ، سنة ، 05الطبعة الشواربً ، تشرٌعات البلدٌة،  عبد الحمٌد .33

المكتب الفنً للئصدارات ، الأولى الطبعة ، الدفوع القانونٌة فً جرابم المبانً، إبراهٌم عبد الخالق .34

 .2012 مصر، سنةقانونٌة،

دار البؽدادي للطباعة  ،2طبعة  الإدارٌة، ربارة ، شرح قانون الإجراءات المدنٌة وبعبد الرحمان . 35

 .2009التوزٌع، الجزابر،  و النشر و

التوزٌع، الجزابر،  لوم و، دار العالوجٌز فً نظرٌة العامة للبلتزام، بدون طبعة، دربال .عبد الرزاق36

2004. 

التوزٌع،  و ، روافد العلم للتسٌٌرعة القضابٌة فً القضاٌا العقارٌة، الموسوعبد الرزاق حمودي  .37

 .2015سنة ، دون طبعة

، الإداري فً أحكام القضاء افداري، دراسة مقارنة ، وقؾ تنفٌذ القرارعبد الؽنً بسٌونً عبد الله .38

 .2001بٌروت، سنة  ،قٌةمنشورات حلبً حقو،  2طبعة 

 .1972 سنةالإدارة العامة، مكتبة جلبء الجدٌدة، المنصورة،  ، مبادئعبد الفتاح حسن .39

 .2015سنة  الجزابر،المنازعات الإدارٌة، دار هومة،  . عبد القادر عدو،40

 .2011 سنةالجزابر، ،  ار هومةد ،، الطبعة الثالثة،عبد الله مسعودي، شرح ق إ م إ .41

دار  -العقود المدنٌة العقارٌة، جزء الأول مصر ، المطول فً الملكٌة العقارٌة وعبد الوهاب عرفه .42

 . 2004، سنة إسكندرٌة جامعٌةالمطبوعات 

       دار الفجر للنشر، ىالطبعة أول ،طرق الطعن فٌها العمران الفردٌة وت  قرارا ،لزٌنعزري ا .43

 .2005 ، الجزابر، سنةالتوزٌع و

دار علً شملبل،السلطة التقدٌرٌة للنٌابة العامة فً الدعوى العمومٌة،دراسة مقارنة،الطبعة الثانٌة، .44

 .2010للنشر و التوزٌع،الجزابر، ةهوم

 .2009، دار الجسور للنشر و التوزٌع الجزابر، عمار بوضٌاؾ، الوسٌط فً القضاء الإلؽاء .45

   عامة فً النظام القضابً الجزابري،، عملٌة الرقابة القضابٌة على أعمال الإدارة العمار عوابدي .46

 .1982، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزابر  1ج 

الجزابر دار هومة،  ،لقانون الإدارينظرٌة القرارات الإدارٌة علم الإدارة العامة وا ،عمار عوابدي .47

2005. 
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دٌوان ، 1طبعة مقارنة،  تحلٌلٌة والإدارٌة، دراسة تؤصٌلٌة ،عمار عوابدي، نظرٌة المسإولٌة  .48

 .1994 سنة،مطبوعات الجامعٌة

 .2016سنة  ، دار الثقافة للنشر والتوزٌع ،الطبعة الخامسةاري، القضاء الإد ،عمر محمد الشوبكً .49

 .2006، سنة الجزابردار هومة، ، 2طبعة  ،الجرابم الواقعة على العقار ،ضل خمارفا .50

ٌة العلٌا ومحكمة القضاء ، مٌعاد رفع دعوى الإلؽاء فً ضوء أحكام المحكمة الإدارفإاد أحمد عامر .51

 .2001، سنة الإداري، دار الفكر الجامعً

، التوزٌع ، دار الثقافة للنشر والتطبٌق ري بٌن النظرٌة و، القضاء الإدافهد عبد الكرٌم أبو العثم .52

 . 2005 سنةعمان، 

، وء آخر التعدٌلبت و أحدث الأحكامفً ض ،المنازعات العقارٌة ،زروقً/عمر حمدي باشالٌلى  .53

 .2013طبعة جدٌدة  ،الجزابر -التوزٌع  النشر و دار هومة للطباعة و

 .2005 سنةالجزابر،، دار العلوم للشر و التوزٌع،المحاكم الإدارٌة ،محمد الصؽٌر بعلً .54

سنة التوزٌع، عمان، ومكتبة الثقافة للنشر ،1طبعة ، دراسة مقارنةلؽاء، إ، قضاء محمد العٌادي .55

1995. 

  ، المطبعة 12العدد  ،الطبعة الرابعة التجزبة العقارٌة، سلسلة أفاق القانون ،ونباتبمحمد بن أحمد  .56

 .2005، سنة مراكش  -لداودٌات ا -الوراقة الوطنٌة  و

الطبعة الأولى  ،البناٌات الآٌلة للسقوط -رخصة الهدم  -الشرطة الإدارٌة الجماعٌة  ،محمد بوجٌدة .57

 .1997، سنة التوزٌع، الرباط،  مكتب دار السلبم للنشر و

، سنة دون ذكر دار النشر، ، الطبعة الأولى  ،شهادة المطابقة رخصة السكن و ،محمد بوجٌدة .58

2000. 

 .2003 سنة،مصر ،دار جامعة الجدٌدة للنشر ،المسإولٌة المعمارٌة  محمد حسٌن منصور، .59

دراسة مقارنة المإسسة ، أولىطبعة ،محمد حنون جعفر مسإولٌة المقاول العقدٌة عن فعل الؽٌر  .60

 2011سنة،لبنان ،حدٌثة للكتاب

، دون دون طبعةالتوزٌع،  ، دار العلوم للنشر والقضاء الإداري دعوى الإلؽاء ،محمد صؽٌر بعلً .61

 .سنة

، دار النهضة العربٌة، القاهرةالأولى، طبعة ونً لأحكام البناء، النظام القان، محمد فتح الباب .62

1997. 

ؾ الإسكندرٌة عقد المقاولة فً ضوء الفقه و القضاء منشؤة المعار أحكام. محمد لبٌب شنب شرح 63

 .2004 ، سنةمصر
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الكتاب دار أبو المجد  تراخٌص البناء و الهدم و التعلٌة، الطبعة الأولى، ،نٌنٌمحمد ماهر أبو ع .64

 .2006سنة  للطباعة، مصر،

. محمد ماهر أبو عٌنٌن، ضوابط مشروعٌة القرارات الإدارٌة وفقا للمنهج القضابً، الكتاب دار أبو 65

 .2007سنة ، مصر، المجد للطباعة 

 .2004، محمد منجً، جرابم المبانً، منشؤة المعارؾ، الإسكندرٌة .66

 .2005، سنة الأردندار وابل للنشر، ،1طبعة ،إدارة الدعوة المدنٌة  ،. محمد نصر الدٌن جوده 67

طبع الدٌوان الوطنً الطبعة الأولى ، ،الشهر العقاري فً قانون الجزابريً، نظام ف. مجٌد خلو68

 .2003سنة ، الجزابر،لأشؽال التربوٌة 

دٌوان  ،1ج  -الإجراءات  و الهٌبات -المبادئ العامة للمنازعات الإدارٌة  ،مسعود شٌهوب .69

    .2009المطبوعات الجامعٌة، الجزابر، 

، الطبعة الثالثة، دٌوان المطبوعات 2مبادئ العامة للمنازعات الإدارٌة، ج ، المسعود شٌهوب .70

  .2005الجامعٌة، 

الشركة  الطبعة الأولى، ،الأمنٌة بالمؽرب الرقابة على التجزبات العقارٌة و ،مصطفى جرمونً .71

 .2001 السنةالمؽرب،المؽربٌة لتوزٌع الكتاب، 

      ، على ضوء الفقهالتجارٌة فً المرافعات المدنٌة و ، الموسوعة القضابٌةهرجه. مصطفى مجدي 72

       .1995 ، سنةالإسكندرٌة ، دار المطبوعات الجامعٌة ،  2القضاء، جزء  و

سنة  الجزابر،الإدارٌة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة،، تنفٌذ مقرارات قضابٌة بن عابشة نبٌلة  .73

2013. 

 .2010، سنة الجزابرالتعمٌر وفقا للتشرٌع، دار الهدي،  التهٌبة و قواعدمنصوري ،  نورة .74

 .2006سنة، لبنان منشورات الحلبً الحقوقٌة، ،1 طدعاوي رخص البناء، ، نزٌه نعٌم شلبلا .75

، الدٌوان الوطنً المإسساتٌة لحماٌة الؽابات فً الجزابر القانونٌة والوسابل ، نصر الدٌن هنونً .76

         .2001للؤشؽال التربوٌة، 

 ،الأردنة الوفاء القانونٌة، مكتب،الأولى الطبعة  الرقابة القضابٌة على رخصة البناء، . وداد عطوى،77

2016. 

 . 2007 الجزابر،سنة.  ٌوسؾ دلاندة، قانون الإجراءات الجزابٌة، دار هومة، 78

 .2016سنة  الجزابر،دار هومة، ،النزاع الجزابً الناتج عن البناء بدون رخصة ،قزانً  ٌاسمٌن .79
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II - أطروحات و مذكرات الجامعٌة  
 
 أطروحات الدكتوراه -أ 

، أطروحة ء الجزابري فً المنازعة الإدارٌة، دراسة مقارنة، دور القضاحسن السٌد بسٌونً .1

 .ول على دراسة دكتوراه فً القانون، جامعة القاهرة، كلٌة حقوق، دون سنةللحص

رسالة لنٌل درجة  ،ةابٌة على سلطة الإدارة التقدٌرٌحدود الرقابة القض ،خالد سٌد محمد محمود حماد .2

  .2011جامعة القاهرة، كلٌة حقوق، سنة  دكتوراه فً الحقوق،

مذكرة لنٌل شهادة  على أشؽال التهٌبة و التعمٌر فً التشرٌع الجزابري، الرقابة الإدارٌة دٌرم عاٌدة، .3

 .2007/2008 فرع قانون عقاري، معهد العلوم القانونٌة و الإدارٌة الماجستٌر فً القانون الخاص،

. شهرزاد عوابد، سلطات الضبط الإداري فً مجال البناء و التعمٌر فً التشرٌع الجزابري، أطروحة 4

 .2016-2015لنٌل درجة الدكتوراه فً العلوم، جامعة حاج لخضر باتنة، سنة 

فً القانون للتهٌبة و التعمٌر بالجزابر، أطروحة لنٌل شهادة الدكتوراه  ً، النظام القانونعباس راضٌة .5

 .2014/2015، سنة 1العام، كلٌة الحقوق جامعة الجزابر 

المسإولٌة الخاصة بالمهندس المعماري و مقاول البناء دراسة مقارنة فً  عبد الرازق حسٌن ٌس، .6

  .1987سنة ، جامعة القاهرة ،قانون المدنً رسالة للحصول على درجة دكتوراه فً الحقوق

البناء رسالة للحصول على  بؤعمالالمسإولٌة الجنابٌة للقابمٌن  ،على السنعبد الناصر عبد العزٌز  .7

 .2011 ، سنةجامعة المنصورة ،كلٌة الحقوق قسم قانون جنابً ،درجة دكتوراه فً الحقوق

حة لنٌل شهادة دكتوراه أطرو ،التعمٌر إستراتجٌة البناء على ضوء قانون التهٌبة و ،عربً باي ٌزٌد .8

 .2015، 2014جامعة الحاج لخضر، باتنة، سنة فً الحقوق، 

 ،أطروحة دكتوراه فً قانون العام ،، الرخص الإدارٌة فً التشرٌع الجزابرياوي عبد الرحمنعز .9

 .2007كلٌة الحقوق، جامعة الجزابر، سنة 

 هالبناء، أطروحة لنٌل شهادة دكتورا الاختصاص القضابً فً مادة التعمٌر و ،كمال محمد الأمٌن .10

 .2015/2016، سنة علوم فً القانون العام، جامعة بالقاٌد تلمسان

ط الجوار المسإولٌة المدنٌة عنها، رسالة دكتوراه، ، أضرار البٌبة فً محٌفٌصل زكً عبد الواحد .11

 .1988، كلٌة حقوق، جامعة عٌن شمس

مذكرة دكتوراه، جامعة ماٌة البٌبة فً التشرٌع الجزابري، ، رخصة البناء كؤداة لحمجاجً منصور .12

 .2008، جوان سعد دحلب البلٌدة
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لى مشروعٌة قرارات الضبط إشكالٌات الرقابة القضابٌة ع ،محمد عبد الحمٌد مسعود صباح .13

لٌة حقوق قسم قانون العام، سنة ، كتوراه فً الحقوق، جامعة القاهرةرسالة لنٌل درجة الدك الإداري

2006.  

مصطفاوي عاٌدة،النظام القانونً لعملٌة البناء فً التشرٌع الجزابري،أطروحة لنٌل شهادة دكتوراه  .14

 ،2012/2013 معة سعد دحلب البلٌدة،جا فً قانون،

نون ، رسالة دكتوراه فً القادارة العامة فً القانون الجزابريحٌاد الإ، مبدأ . ٌوحفص سٌدي محمد15

 .2007 – 2006، تلمسان جامعة أبو بكر بلقاٌد، العام 

 

 مذكرات الماجستٌر -ب 

شهادة ماجستٌر فً الحقوق،  أطروحة لنٌل ،وسابل الرقابة الإدارٌة على أعمال البناء ،بوطٌارة ساعد .1

 .2015-2014، سنة الجامعٌة 2تخصص، قانون عقاري، جامعة البلٌدة 

     جة الماجستٌر فرع إدارةمذكرة لنٌل در ،التؤطٌر القانونً للتعمٌر فً ولاٌة الجزابر ،جبري محمد .2

 .2005 ، سنةالمالٌة، جامعة الجزابر و

كلٌة الحقوق جامعة  ،قارٌة مذكرة ماجستٌر قانون عقاريالع، قٌود الملكٌة جواد حنً سمٌحة حنان .3

 .2007/2008قسنطٌنة 

، مإسسات العمومٌة مذكرة لنٌل درجة الماجستٌر، فرع دولة و ،المراقبة التقنٌة للبناء ،حمانً ساجٌة .4

 .2007/2008بن عكنون، سنة جامعة الجزابر 

الجزابري، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، تخصص  تحقٌق مطابقة البناٌات فً التشرٌع دالٌة رزٌقة،. 5

 .2010/2011معة سعد دحلب البلٌدة، قانون عقاري، جا

ً القانون فرع إدارة كلٌة طرق معالجتها مذكرة ماجستٌر ف أزمة البناٌات اللبشرعٌة و، دبٌح زهٌرة .6

 .2001 -2000، الحقوق، جامعة الجزابر

بالتعمٌر داخل المساحات و المواقع المحمٌة فً التشرٌع  ، الضبط الإداري خاصدحٌم فهٌمة .7

 .2012جامعة سعد دحلب البلٌدة، سنة  قالجزابري، كلٌة الحقو

شهادة  لنٌل، مذكرة عمال حق الملكٌة العقارٌة الخاصة، عدم التعسؾ فً استعواطؾزرارة  .8

 .2007/2008، جامعة حاج لخضر ، باتنة ماجستٌر، كلٌة حقوق

مذكرة ماجستٌر فً القانون  ،الإدارة سبب القرارات الإدارٌة التزام، مدى ؾ العكبًمد سٌعادل مح .9

 .2012بً كلٌة الدراسات العلٌا، شرطة د ةأكادٌمٌ، العام
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المهندس المعماري، المشرؾ على  المالك، المسإولٌة الجنابٌة لمشٌدي البناء، عمراوي فاطمة، .10

 .2000/2001معهد الحقوق جامعة بن عكنون الجزابر  مذكرة ماجستٌر، المقاول، تنفٌذ،

الرقابة القضابً على أعمال الضبط الإداري، مذكرة ماجستٌر شعبة القانون الإداري  ،قروؾ جمال .11

  .2006عنابة، جانفً  ، جامعة باجً مختارسات الدستورٌة، قسم قانون العاممإسوال

، تخصص قانون الإداري          التعمٌر فً التشرٌع الجزابري قرارات التهٌبة و ،لعوٌجً عبد الله .12

 .2011/2012و الإدارة العامة، جامعة حاج لخضر باتنة، 

مذكرة ماجستٌر دراسة ، النظام القانونً للترخٌص بالبناء فً التشرٌع الجزابري ،مجاجً منصور .13

  .2006 معة سعد دحلب البلٌدة،تحلٌلٌة على ضوء قانون الجزابري جا

، مذكرة لنٌل شهادة ماجستٌر فً القانون فرع رخصة البناء فً التشرٌع الجزابري، سبتًمحمد  .14

 .2002 – 2001، ة الجزابرة، كلٌة الحقوق، جامعمالٌ إدارة و

 ،الجماعات المحلٌة لحماٌة الأراضً الفلبحٌة العمرانٌة الأدوات تدخل الدولة و ،نورة سعدانً .15

 .2006 جوان ،جامعة البلٌدة،دراسة تحلٌلٌة على ضوء قانون الجزابري

مذكرة  التخصص قانون العقاري، النظام القانونً لشرطة العمران فً الجزابر، ٌهمً محمد، .16

 .2011مارس  ماجستٌر جامعة البلٌدة،

 

III-  مقالات 

 .2000ماي  10مجلة الموثق العدد ، علبقة التوثٌق بالنشاط العمرانً، أبو رٌس زٌدان. 1

، مجلة العلوم دور القاضً الإداري فً التحضٌر من حٌث الموضوع، أحمد كمال دٌن موسى. 2

 -  عشرون معهد الدولً للعلوم الإدارٌة السنة حادٌة و ، الصادرة من طرؾ الشعبة المصرٌةلإدارٌةا

 .77-33ص ص  ،1979دٌسمبر  -العدد الثانً 

مجلة ، البناء فحص المحافظة العقارٌة لعقود التعمٌر و، أعمر شرٌؾ آسٌا -2 اعمر شرٌؾ آسٌا، .3

 .11-1، ص ص01/12/1990المإرخ فً   www.media.dzجامعة حً فارس مدٌة 

القاضً  أمام(  القضاء الكامل المنازعات العادٌة فً مجال العمران ) رٌمة، بن نجاعً نوال. 4

 .2013 عدد تجرٌبً، مجلة الحقوق،جامعة محمد خٌضر بسكرة، ،مخالفات التعمٌر الجزابً،

المحلٌة و التنمٌة،  للئدارة، مجلة مؽربٌة توزٌع الاختصاص فً مٌدان التعمٌر إشكالٌة، أمرٌرحسن . 5

 .34عدد  2000 أكتوبر

 .2، العدد 20/07/2001، مجلة الموثق نقل الملكٌة العقارٌة منازعات حول إثبات و، حمدي باشا. 6

http://www.media.dz/
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، مجلة العلوم و تكنولوجٌا، جامعة متنوري التعمٌر العفوي بٌن الرفض و الإدماج، خلؾ الله بوجمعة .7

 .2000، جوان 43قسنطٌنة، عدد 

، سنة 4الفكر، العدد  ، مجلةإجراءات الهدم فً القانون الجزابري رخصة البناء و ،رمزي حوحو. 8

 .228-218ص ص ، 2009

، البناء القضاء الإداري فً الرقابة علة منازعات التعمٌر و دور الإدارة المحلٌة و، صادق بن عزة. 9

 . www.asjp.cerist.dzعلى الموقع  السنة ، دون ذكر العدد ومجلة البدر، جامعة بشار

     مجلة البحوث، مجال العمران سلطات الضبط الإداري لربٌس مجلس شعبً بلدي فً، صلٌع سعد . 10

  .315-298، ص ص 2010، سنة 6و الدراسات الإنسانٌة، جامعة سكٌكدة العدد 

المحدد لكٌفٌات تحضٌر  19-15أحكام رخصة البناء فً ظل المرسوم التنفٌذي رقم  ،طٌب عابشة. 11

، ص 2015، دٌسمبر 7العددالسٌاسٌة  الدراسات القانونٌة و مجلة البحوث و ،تسلٌمها عقود التعمٌر و

 .229-205ص 

مخبر  ، مجلةتؤثٌر توسٌع اختصاص البلدٌة فً مٌدان العمران على مسإولٌتها ،عادل عبد الله. 12

 .210-206ص  ، ص2010، أفرٌل 6الاجتهاد القضابً، صادرة عن جامعة محمد خٌضر، العدد 

   سلسلة الاجتهاد القضابً ،الوازرة علٌهالحدود  مبدأ المشروعٌة شروطه و ،عبد العالً بنلٌاس.13

 .119-93ص ص  2013، سنة 3العدد 

 ..www.pdf.actory.com.p02على موقع ، الرقابة الإدارٌة ،عبد العزٌز بن سعد دعٌثر. 14

، جامعة مجلة الفكر، الهدم فً التشرٌع الجزابري إجراءات إصدار قرارات البناء و ،عزري الزٌن. 15

 .28-10، ص ص 2008، سنة 3كرة، العدد محمد خٌضر بس

 ،الضرر قابل لتعوٌض فً المسإولٌة الإدارة على أساس الخطؤ فً مجال العمرانعزري الزٌن، .16

 .92-83ص ص  ،2002جوان  ،2العدد  ،جامعة محمد خٌضر بسكرة الإنسانٌة،مجلة العلوم 

 مجلة العلوم الإنسانٌة، ،جزابريالنظام القانونً لرخصة البناء فً التشرٌع ال الزٌن، عزري. 17

 .32-1ص ص  ،2005 جوان ،8العدد

، مجلة مجلس الدولة عدد دور قاضً الإداري فً منازعات تراخٌص البناء و الهدم ،عزري الزٌن .18

 .59-23، ص ص 2008خاص المنازعات المتعلقة بالعمران، سنة 

ة ، مجلالخارجٌة للئصدار القرار الإداريالرقابة القضابٌة على الظروؾ ، علً خطار شطناوي .19

 .2001، سبتمبر العدد الثالث ،الحقوق، مجلس النشر العلمً، جامعة الكوٌت

         ، مجلة الفقه رخصة البناء و الهدم -منازعات التعمٌر القانونً الجزابري  ،بوضٌاؾ عمار. 20

 .2013، جانفً 3القانون، العدد  و

http://www.asjp.cerist.dz/
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، مجلة المفكر التدابٌر و الإجراءات لمواجهة مخالفة قواعد البناء و التعمٌر كمال محمد أمٌن،. 21

 .529-514ص ص  كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة جامعة محمد خٌضر بسكرة 13العدد

المسإولٌة الجنابٌة للمهندس المعماري عن تهدم الأستاذة شهرزاد بوسطلة   بودوح و ماجدة شهٌناز. 22

 .134-119، دون سنة، ص صالعدد الخامس، جامعة محمد خٌضر بسكرة ،، مجلة منتدى قانونًالبناء

، مجلة صور الفصل فً طلب الحصول على رخصة البناء فً التشرٌع الجزابري ،مجاجً منصور. 23

 .2006الأربعون،  ، جامعة عٌن شمس، العدد الثانً، السنة الثامنة والاقتصادٌة والعلوم القانونٌة 

، نشرة إعلبمٌة تصدر عن الدٌوان الوطنً  الشراكة ترقٌة الاستثمار و مجلة الجزابر سٌاحة، .24

 .2002 ، سبتمبر19للسٌاحة، العدد 

سلسلة دلابل  المحلٌة و التنمٌة للئدارةرخصة البناء منشورات المجلة المؽربٌة  ،محمد بوجٌدة. 25

 .1996 ،الأولىالطبعة  رالتسٌٌ

مجلة  ،منازعات رخصة البناء بٌن اختصاص القضاء الإداري و القضاء العادي محمد بوطرٌكً،. 26

 .75-59ص ص  ،2009نوفمبر  ،89العدد التنمٌة،مؽربٌة للئدارة المحلٌة و 

، مجلة الأملبك العدد القضاء العادي منازعات رخصة البناء بٌن القضاء الإداري و، محمد بونبات. 27

 .2009، سنة 6

مجلة ، الفقه المقارن لقرار الإداري المنعدم فً القضاء الإداري الأردنً و، االذنٌباتمحمد جمال . 28

 2004، مارس 1عة الكوٌت ، العدد ، جامالحقوق، مجلس النشر العلمً

جتهاد سلسلة الا - أزمة القانون أم اكراهات الواقع ،ضبط مخالفات التعمٌر بالمؽرب ،محمد جواد .29

 .168-135ص ص  2013سنة  3، العدد القضابً

فً ضوء القانون الحالً و مستجدات  المنازعات المتعلقة بالتعمٌر، ًلمزوؼمحمد محمد لمزوؼً،  .30

المجلة المؽربٌة للمنازعات القانونٌة،  ،بسن أحكام تتعلق بالسكنى و التعمٌر 04-04مشروع القانون رقم 

 .50-37، ص ص 2007سنة  6-5عدد مزدوج 

الصادر بتارٌخ  05/04صلبحٌات البلدٌة فً مجال التهدٌم على ضوء القانون رقم  ،مسعودي حسٌن.13

        المتضمن التهٌبة 01/12/1990صادر بتارٌخ  29-90المتمم للقانون  المعدل و 14/08/2004

 .21-7، ص ص 2008، المنازعات المتعلقة بالعمران، سنة مجلة مجلس الدولة عدد خاص ،التعمٌر و

، جلة الأملبك، العدد الثامنم ،الملك العام الجماعً الناتج عن التجزبة العقارٌة ،مصطفى الناصري .32

 .2010السنة 

، مجلة الأردنً النظام القانونً لرخص البناء دراسة مقارنة بٌن قانون فرنسً ومصلح الصراٌرة، . 33

 .2001، دٌسمبر د الرابع، العد297 الحقوق مجلس النشر العلمً جامعة الكوٌت ص
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مجلة  ،دياالقضاء الع منازعات رخصة البناء بٌن اختصاص القضاء الإداري و ،مٌلود بوطرٌكً. 34

 .2009العدد السادس، سنة  ،الأملبك

مجلة الندوة  ،العامة فً قانون الجزابري دضوء القواععلى  التزامات مقاول البناء نسٌمة شٌخ،. 35

 .123-111، ص ص 2013سنة  1للدراسات القانونٌة مركز الجامعً عٌن تموشنت العدد 

، العدد شرط المصلحة فً دعاوي القضاء العٌنً لدى محكمة العدل العلٌا، نعمان أحمد الخطٌب. 36

جانفً  ،، كلٌة حقوقات العربٌة المتحدةجامعة الإمار ،القانون ، مجلة الشرٌعة والثلبثون السابع و

 .143-130ص ص  ،2009

خاص مجلة مجلس الدولة عدد  ،رقابة القاضً الإداري فً مادة رخصة البناء ،نوري عبد العزٌز. 37

 .105-61ص ص  2008، المنازعات المتعلقة بالتعمٌر، منشورات الساحل

IV - المداخلات 

الملتقى الوطنً حول هندسً البناء بٌن المطرقة التجرٌم و سندان الجزاء م أعمال ،اقوجٌل نبٌلة. 1

مجلة  2013فٌفري  17/18ٌومً  ةالجزابر المنعقدعلى التنمٌة فً  أثرهاالعقار الحضري و  إشكالات

  .554-542ص ص  الحقوق و الحرٌات عدد تجرٌبً جامعة محمد خٌضر بسكرة

القٌود  الملتقى الوطنً حول الملكٌة العقارٌة الخاصة و، حق ارتفاق المرورحفصٌة، بن عٌشً  .2

، قالمة 1945ماي  8العلوم السٌاسٌة، جامعة  واردة علٌها فً التشرٌع الجزابري، كلٌة الحقوق وال

 .2013سبتمبر  26و    25ٌومً 

ة بالملتقى مداخل 11/04النظام العام العمرانً فً ظل قانون المنظم للترقٌة العقارٌة  بوزٌان علٌان،. 3

 .جامعة قاصدي مرباح 2012فٌفري  28 و 27الوطنً للترقٌة العقارٌة ٌومً 

تؤثٌر تقدٌره على سلطات  مفهوم حق المطل كقٌد على الملكٌة العقارٌة الخاضعة و، حكٌمة عمورة .4

كلٌة جزابري، القٌود الواردة علٌها فً التشرٌع ال ، الملتقى الوطنً حول الملكٌة الخاضعة والمالك

 .2013سبتمبر  26و  25قالمة ٌومً  1945ماي  8، جامعة الحقوق

مداخلة فً الملتقى الدولً حول الترقٌة العقارٌة فً  ،تقدٌر تقنٌة البٌع على التصامٌم ،حملٌل نوارة. 5

 .فً جامعة قاصدي مرباح ورقلة  2006فٌفري  08-07  ٌومً

ة فً ندوة ضمت مختصٌن المحاضرات الجدٌدة المجاهد الٌومٌعبٌد الله مسعود التً قدمت فً قاعة . 6

 .30/06/2009ٌوم  فً العمران
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 ،تقٌم ذلك عقد البٌع على التصامٌم و دعم الالتزامات التعاقدٌة فً الضمانات القانونٌة و ،ً علبلشقا .7

فٌفري  08و  07مرباح ورقلة ٌومً  قاصديالملتقى الدولً حول الترقٌة العقارٌة واقع وأفاق جامعة 

2006.  

، مداخلة فً ملتقى دولً حول الترقٌة العقارٌة التخطٌط العمرانً الترقٌة العقارٌة و مجاجً منصور،. 8

 .2006فٌفري  07/08جامعة قاصدي مرباح ورقلة سنة  ٌومً  ،الأفاق الواقع و

الملتقى  ،التهٌبة العمرانٌة ىتداعٌاتها علالمنازعات العقارٌة بشؤن الترقٌة العقارٌة و  محمد حجاري،. 9

 .2012الوطنً حول الترقٌة العقارٌة فً الجزابر جامعة ورقلة 

مداخلة فً ملتقى حول المنازعات  ،العقارٌة دور القاضً الإداري فً المنازعات ،موسى بوصوؾ. 10

 .2002فٌفري  14و  13العقارٌة ولاٌة وهران ٌومً 

 

V -  النصوص القانونٌة 
 
  نصوص تشرٌعٌة -أ

   
، المتعلق باختصاصات مجلس الدولة           2011ٌولٌو  26المإرخ فً  13-11قانون العضوي  .1

 .43 و تنظٌمه و عمله، الجرٌدة الرسمٌة العدد

ٌعدل و ٌتمم  20الجرٌدة الرسمٌة العدد  2017مارس  27المإرخ فً  06-17 قانون العضوي. 2

 المتعلق بالتنظٌم القضابً الجزابري. 11-05قانون العضوي 

عدل و ٌتمم ٌ 15الجرٌدة الرسمٌة العدد  2018مارس  04مإرخ فً  02-18عضوي قانون  .3

  المتعلق باختصاصات مجلس الدولة و تنظٌمه  1998ماي  30المإرخ فً  01-98القانون العضوي 

 و عمله.

المتضمن قانون  22-06ٌعدل بقانون رقم  1966ٌولٌو 08المإرخ فً  155-66 أمر رقم .4

 و المعدل و المتمم بموجب 48، الجرٌدة الرسمٌة العدد 2006ردٌسمب 20الإجراءات الجزابٌة فً 

قانون رقم ، و المعدل كذلك بموجب 40ج رالعدد  2015ٌولٌو  23رخ فً المإ 02-15   قانون رقمال

 1966جوان  8المإرخ فً  155-66 الأمرٌعدل و ٌتمم  2017مارس  27المإرخ فً  17-07

 .20المتضمن قانون الإجراءات الجزابٌة ،ج ر العدد 

المتمم،  ام للؽابات المعدل والمتضمن النظام الع 23/06/1984المإرخ فً  12-84قانون رقم  .5

 .1984، سنة 26الجرٌدة الرسمٌة العدد 

المتضمن قانون التوجٌه العقاري، الجرٌدة  1990نوفمبر  18المإرخ فً  25-90قانون رقم  .6

 . 1990، سنة 49الرسمٌة العدد 
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المتعلق بالتهٌبة و التعمٌر، الجرٌدة الرسمٌة العدد  01/12/1990المإرخ فً  29-90قانون رقم  .7

 .1990، سنة 52

ٌتضمن قانون الأملبك الوطنٌة، الجرٌدة الرسمٌة  01/12/1990المإرخ فً  30-90قانون رقم  .8

 .1990، سنة 52العدد 

 27ٌحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة المإرخ فً  11-91قانون رقم  .9

 .1991، سنة 21أفرٌل الجرٌدة الرسمٌة العدد 

، 44، الجرٌدة الرسمٌة العدد 1998جوان  15اٌة التراث الثقافً المتعلق بحم 04-98قانون رقم  .10

 .1998سنة 

ٌحدد القواعد المتعلقة بالفندقة، الجرٌدة الرسمٌة  1999-01-06المإرخ فً  01-99رقم  قانون .11

 .1999، سنة 02العدد 

المتضمن قانون المناجم، الجرٌدة الرسمٌة العدد  2001-07-03المإرخ فً  10-01قانون رقم  .12

 .2001، سنة 35

      الجرٌدة الرسمٌة 2002-02-05التنمٌة المإرخ فً  حماٌة الساحل و 02-02قانون رقم  .13

 .2002، سنة 16العدد 

المتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة، الجرٌدة  17/02/2003المإرخ فً  01-03قانون رقم  .14

 .2003، سنة 11الرسمٌة العدد 

 المحدد القواعد العامة للبستعمال و الاستؽلبل 2003فبراٌر  17مإرخ فً  02-03قانون رقم  .15

 .2003، سنة 11السٌاحٌٌن للشواطا، جرٌدة رسمٌة العدد 

                  المواقع السٌاحٌة المإرخ  المتعلق بمناطق التوسع السٌاحً و 03-03قانون رقم  .16

 . 2003، سنة 11الجرٌدة الرسمٌة العدد 2003-02-17  فً

 2003ٌولٌو  19المستدامة المإرخ فً المتعلق بحماٌة البٌبة فً إطار التنمٌة  10-03قانون رقم  .17

 .2003، سنة 43الجرٌدة الرسمٌة العدد 

، الجرٌدة 2004أوت  14المإرخ فً  29-90ٌعدل و ٌتمم قانون رقم  05-04قانون رقم  .18

 .2004، سنة 51الرسمٌة العدد 

الكوارث  المتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى و تسٌٌر 25/12/2004المإرخ فً  20-04. قانون 19

  .2004، سنة 84فً إطار التنمٌة المستدامة ، ج ر ،العدد 

     متعلق بالقانون المدنً الجرٌدة الرسمٌة  2005ٌونٌو  20المإرخ فً  10-05قانون رقم  .20

 .2005، سنة 31العدد 
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       ٌتعلق بتسٌٌر المساحات الخضراء و حماٌتها 2007ماي  13المإرخ فً  06-07. قانون رقم 21

 . 2007، سنة 31تسٌٌرها الجرٌدة الرسمٌة العدد  و

 2008/ 25/02ٌتضمن قانون الإجراءات مدنٌة و الإدارٌة المإرخ فً  09-08. قانون رقم 22

 . 2008، سنة 21 دالرسمٌة العدالجرٌدة 

المتعلق بالأملبك  30-90ٌعدل و ٌتمم  قانون  2008جوان  20المإرخ  14-08. قانون رقم 23

 . 2008، سنة 44الوطنٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

،  ٌحدد قواعد مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها 20/07/2008المإرخ فً  15-08. قانون رقم 24

 .2008، سنة 44ٌة العدد الجرٌدة الرسم

الذي ٌتضمن قانون  التوجٌه الفلبحً، الجرٌدة  03/08/2008المإرخ فً  16-08قانون رقم  .25

 .2008، سنة 46الرسمٌة العدد 

ٌحدد شروط و كٌفٌات منح الامتٌاز و على الأراضً  01/09/2008المإرخ فً  04-08قانون  .26

     ، 49ٌدة الرسمٌة العدد لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، الجر التابعة لأملبك الخاصة للدولة و الموجهة

 .2008سنة 

 المتعلق بالمجالات المحمٌة فً إطار التنمٌة المستدامة  17/02/2011المإرخ فً  02-11. قانون 27

 .2011، سنة 10ج ر العدد 

       ،14العدد ج ر  2011مارس  06المتعلق بنشاط الترقٌة العقارٌة المإرخ  04-11قانون . 28

 .2001سنة 

 .2001، سنة 37المتضمن قانون البلدٌة ج ر العدد  22/07/2011المإرخ فً  10-11. قانون 29

 .2012، سنة 12المتضمن قانون الولاٌة ج ر العدد  21/02/2012المإرخ فً  07-12. قانون 30

 

 المراسٌم التنفٌذٌة  -ـج

 التعمٌرٌحدد القواعد العامة للتهٌبة و  1991ماي  28المإرخ فً  175-91مرسوم تنفٌذي  رقم  .1

 .1991، سنة 26البناء، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

الجرٌدة الرسمٌة  7/01/2006المإرخ فً  03-06معدل بالقانون  176-91مرسوم تنفٌذي رقم  .2

 .19-15الملؽى بموجب المرسوم  1991، سنة 01العدد 

المتعلق بنموذج عقد البٌع بناءا على  07/03/1994المإرخ فً  58-94مرسوم تنفٌذي رقم  .3

 .1994، سنة 13التصامٌم الجرٌدة الرسمٌة العدد 
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ٌحدد شروط تعٌٌن الأعوان الموظفٌن  14/10/1995المإرخ فً  318-95مرسوم تنفٌذي  رقم  .4

 . 1995، سنة 30المإهلٌن لتقصً مخالفات التشرٌع و التنظٌم، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

ٌحدد شروط تجزبة الأراضً الفلبحٌة،  20/12/1997المإرخ فً  490-97مرسوم تنفٌذي رقم  .5

 . 1997، سنة 84العدد الجرٌدة الرسمٌة 

 باستؽلبلالمتضمن شروط وكٌفٌات الترخٌص  2001-04-05مإرخ فً  87-01مرسوم تنفٌذي . 6

 .2001، سنة 20الؽابات جرٌدة رسمٌة عدد 

ٌحدد كٌفٌات إعداد مخطط حماٌة  05/10/2003المإرخ فً  321-03مرسوم تنفٌذي رقم   .7

 .2003، سنة 61لها، الجرٌدة الرسمٌة العدد المواقع الأثرٌة و مناطق المحمٌة التابعة 

للئدارات  ٌحدد كٌفٌات الاستشارة المسبقة 20/12/2004المإرخ فً  421-04رقم  مرسوم تنفٌذي .8

المكلفة بالسٌاحة و الثقافة فً مجال منح رخصة البناء داخل المناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة، الجرٌدة 

 . 2004، سنة 83رسمٌة العدد 

      ٌعدل و ٌتمم المرسوم التنفٌذي 10/09/2005المإرخ فً  317-05مرسوم تنفٌذي رقم  .09

 المعدل و المتمم..2005، سنة 62الجرٌدة الرسمٌة العدد  28/05/1991المإرخ فً  91-177

      ٌعدل و ٌتمم المرسوم التنفٌذي 10/09/2005المإرخ فً  318-05مرسوم تنفٌذي رقم  .10

         المعدل و المتمم.. 2005، سنة 62الجرٌدة الرسمٌة العدد  28/05/1991المإرخ فً  91-178

      ٌعدل و ٌتمم المرسوم التنفٌذي 2006جانفً  07المإرخ فً  03-06مرسوم تنفٌذي  رقم  .11

 . 2006، سنة 01الجرٌدة الرسمٌة العدد  91-176

ٌحدد شروط و كٌفٌات تعٌٌن الأعوان  30/01/2006المإرخ فً  55-06مرسوم تنفٌذي  رقم  .12

المإهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌع و التنظٌم فً مجال التهٌبة و التعمٌر و معاٌنتها و كذا إجراءات 

 . 2006، سنة 06الجرٌدة الرسمٌة العدد 

           حدد لقواعد بناء مإسسات الفندقٌةالم 2006-09-15مإرخ فً  325-06مرسوم تنفٌذي . 13

 .58، جرٌدة رسمٌة العدد تهٌبتها و

كٌفٌات البناء و شؽل  الذي ٌحدد شروط و 30/06/2007المإرخ فً  206-07مرسوم . 14

 .2007، سنة 43الأراضً على الشرٌط الساحلً ج ر العدد 

     المحدد لمهام المفتشٌة العامة للعمران   17/11/2008المإرخ فً  388-08. مرسوم تنفٌذي 15

 .2008، سنة 69و البناء ج ر العدد 

المحدد لمهام المفتشٌة الجهوٌة للعمران       17/11/2008المإرخ فً  389-08. مرسوم تنفٌذي 16

 .2008، سنة 69و البناء ج ر العدد 
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ٌحدد إجراءات تنفٌذ التصرٌح بمطابقة  2009ماٌو  02المإرخ فً  154-09مرسوم تنفٌذي رقم  .17

 .2009، سنة 27البناٌات الجرٌدة الرسمٌة العدد 

ٌحدد تشكٌلة لجنتً الدابرة و الطعن  2009ماٌو  02المإرخ فً  155-09مرسوم تنفٌذي رقم  .18

 .2009، سنة 27المكلفتٌن بالبت فً تحقٌق مطابقة البناٌات و كٌفٌات سٌرهما الجرٌدة الرسمٌة العدد 

ٌحدد شروط و كٌفٌات تعٌٌن فرق  2009ماٌو  02المإرخ فً  156-09مرسوم تنفٌذي رقم  .19

ء التجزبات و المجموعات السكنٌة و ورشات البناء و سٌرها الجرٌدة الرسمٌة المتابعة و التحقٌق فً إنشا

 .2009، سنة 27العدد 

         و ٌتمم المرسوم  ٌعدل 2009سبتمبر 22المإرخ فً  307-09مرسوم تنفٌذي رقم  .20

 .  2009، سنة 55، الجرٌدة الرسمٌة العدد 176- 91التنفٌذي 

    ٌعدل و ٌتمم المرسوم التنفٌذي 2009أكتوبر 22المإرخ فً  343-09مرسوم تنفٌذي رقم  .21

 .2009، سنة 61رٌدة الرسمٌة العدد ، الج06-55

الذي  177-91معدل و المتمم للمرسوم  28/03/2012المإرخ فً  148-12. مرسوم تنفٌذي 22

وثابق المتعلقة به و محتوى ال هٌحدد إجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر و المصادق علٌ

 .2012، سنة 19ج ر العدد 

ٌحدد إجراءات إعداد مخطط شؽل الأراضً  05/04/2012المإرخ فً  166-12. مرسوم تنفٌذي 23

 .2012، سنة 21و المصادق علٌه و محتوى الوثابق المتعلقة به العدد 

  المحدد لكٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر  2015ٌناٌر  25المإرخ فً  19-15مرسوم تنفٌذي رقم . 24

 .2015سنة  07و تسلٌمها جر العدد 

 القرارات  - د

ٌحدد حقوق البناء فوق الأراضً الواقعة  13/09/1992القرار الوزاري المشترك المإرخ فً  .1

 18/11/2015معدل والمتمم بقرار وزاري مإرخ فً  86خارج المناطق العمرانٌة للبلدٌات جر العدد 

 .15ج ر العدد 

الذي ٌحدد عدد المدٌرٌات الولابٌة التابعة  22/04/1998القرار الوزاري المشترك المإرخ فً  .2

 .54لوزارة السكن ج رعدد 

ٌة ٌحدد الأعمال المنوطة بالمدٌرٌات الولاب 14/09/1998. القرار الوزاري المشترك المإرخ فً 3

 .97التابعة للوزارة السكن عدد 
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المحدد لكٌفٌات معالجة الطعون المتعلقة  2015ٌولٌو  25. القرار الوزاري المشترك المإرخ فً 4

 .51العدد بعقود التعمٌر ج ر 

 
  الاجتهادات القضائٌة - ـه

 ؼٌر منشور. 17/06/2000الصادر عن مجلس الدولة الؽرفة الثانٌة بتارٌخ  179545. قرار رقم 1

 . ؼٌر منشور.22/07/2003الصادر عن مجلس الدولة بتارٌخ  011073. قرار رقم 2

 .14/01/2002بتارٌخ الصادر عن مجلس الدولة الؽرفة الرابعة صادر  003812. قرار رقم 3

 .21/12/2004الصادر عن مجلس الدولة الؽرفة الثالثة صادر بتارٌخ  010130. قرار رقم 4

 .11/05/2004الصادر عن مجلس الدولة الؽرفة الثالثة صادر فً بتارٌخ  12454. قرار رقم 5

 .10/02/2004الصادر عن مجلس الدولة الؽرفة الثالثة صادر بتارٌخ  011456. قرار رقم 6

ؼٌر  30/06/2004الصادر عن الؽرفة العقارٌة المحكمة العلٌا بتارٌخ  327227. قرار رقم 7

 منشور.

 .3العدد  1990سنة  ،مجلة القضابٌة. ال8

 .01العدد  1997. المجلة قضابٌة، سنة 9

 .01، العدد 1998المجلة القضابٌة، سنة . 10

 .01العدد  2000. مجلة قضابٌة، سنة 11

 .02، العدد 2002مجلس الدولة، سنة مجلة . 12

 .2004، سنة 05العدد  ،مجلة مجلس الدولة. 13

  .02، العدد 2005لسنة  ،مجلة المحكمة العلٌا. 14

 .2006، سنة، 8العدد ، مجلة مجلس الدولة .15

 .01، العدد 2008لسنة  ،مجلة المحكمة العلٌا. 16

 .10، العدد 2009. مجلة مجلس الدولة، سنة 17

 .10، العدد 2012مجلة مجلس الدولة، سنة . 18

 .2014سنة ، 02العدد  ،مجلة المحكمة العلٌا. 19

VI - اىخعيٍَاث 

     العمران الصادرة عن وزٌر السكن و 20/05/2005المإرخة فً  07-05التعلٌمة الوزارٌة رقم . 1

 ملببم. ، منسجم وبإنجاز إطار مبنً كامل المتعلقة و
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العمران فً  صادرة عن وزٌر السكن و 2013/ أ و خ / و س ع / 085رقم . التعلٌمة الوزارٌة 2

 موجهة إلى سادة الولاة. 17/01/2013

    .06/11/2016المإرخة فً  445التعلٌمة السٌد الوزٌر الأول رقم . 3

الجماعات المحلٌة  المدٌنة و وزارة الداخلٌة و العمران و تعلٌمة وزارٌة مشتركة بٌن وزٌر السكن و. 4

ارجً للبناٌات المعنٌة تحدد كٌفٌة معالجة أشؽال إتمام الؽلبؾ الخ 21/02/2016مإرخ فً  02رقم 

المإرخة  -أ  -و  - 219تعلٌمة الوزٌر الأول رقم  أ  أو إتمام وفقا لما جاءت فً مضمون -بالمطابقة و

 المتعلقة بإتمام البناٌات.، 04/09/2014فً 

 

VII - الجرائد 
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 الملخص

تعد رخص و شهادات التعمٌر من وسابل الرقابة القبلٌة التً تخضع لرقابة السلطة الإدارٌة المختصة فً         

هادات التعمٌر، شهادة تسلٌم هذه رخص و شهادات المتمثلة فً رخصة التجزبة، رخصة البناء، رخصة الهدم، ش

   و شهادة المطابقة و إن كانت هذه الأخٌرة من وسابل الرقابة البعدٌة حٌث تتمثل هذه الأخٌرة فً متابعة التقسٌم 

و فرض احترام قانون العمران أثناء انجاز بناٌة جدٌدة أو ترمٌم أو هدم بناء أو انجاز جدار التسٌٌج أو تؽٌٌر 

العمرانً الحضري و الرٌفً و القضاء على البناء  واجهات العمارات الخارجٌة و هذا من أجل التحكم فً التوسع

 و العشوابً و ٌكون ذلك عن طرٌق آلٌات قانونٌة تتمثل فً رقابة الإدارٌة و الرقابة القضابٌة.ضوي الفو

فالرقابة القضابٌة تتمثل فً رقابة القاضً الإداري والقاضً العادي على عقود التعمٌر، بالنسبة للقاضً        

ن دوره فً الفصل فً المنازعات المتعلقة بعقود التعمٌر من حٌث مشروعٌتها باعتبارها قرارات الإداري ٌكم

إدارٌة صادرة من سلطات إدارٌة مختصة و هذا من أجل إلؽابها أو الحصول على تعوٌض عن مسإولٌة الإدارة 

ي ٌكمن دورها فً رقابة فً حالة تعسفها، أما القاضً العادي المتمثل فً القاضً الجزابً و القاضً العقار

و كذا من أجل جبر الضرر و تعوٌض    ردعٌة مخالفً أحكام رخص و شهادات التعمٌر و ذلك بؽرض عقوبات

 المتضرر.

Le résumé 

  

       Les permis et certificat d’urbanisation sont des outils de surveillance contrôles par 

l’autorité administrative chargée de les délivrées notamment les permis de lotir les 

permis de construire les permis de démolition les certificats d urbanisation les certificat 

de morcellement ainsi que le certificat de conformité et même ci ce denier repesent un 

outil de contrôle dimensionnel étant donne qu’ il se résume au suivie et a l application 

des lois de l’urbanisation en vigueur durant la construction la rénovation la démolition 

ou la clôturassions des différent édifices ou lors de la modification des façades des 

bâtiments et ceci afin de contrôler l expansion de l’urbanisme urbaine et rurale et 

éradiquer les construction illégales et anarchiques en s appuyant sur des instrument de 

contrôle juridiques et administratifs 

         Le contrôle juridique se résume au contrôle des actes d urbanisation par le juge 

administratif ainsi que le juge normale cependant le rôle du juge administratif est de 

trancher sur les conflits en rapports aux actes d urbanisation de par leurs légitimités on 

les considérants come décisions émanan d’autorités administratives spécialisées et ceci 

pour leur annulation ou l’obtention d’indemnisation de la part de l’administration si 

décision arbitraire ya t’il alors que le rôle du juge normal notamment le juge pénal et le 

juge foncier se résume a surveiller la violation des clause des permis et des certificat 

d’urbanisation et ceci en appliquant des sanction répressives afin de réparer le préjudice 

et dédommager le préjudicie.   


