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 الشكر والعرفان 

 
 انحًد لله انري بُعًتّ تتى انصانحاث ٔبفضهّ ٔكسيّ 

ٌجعم فٍّ َفع ٔخٍس ٔكرنك أتقدو بجزٌم ٔفقًُ لإتًاو ْرا انعًم انًتٕاضع ٔأسأنّ سبحاَّ أٌ 

 انشكس ٔالايتُاٌ نلأستاذة انًؤطسة يٍٓدي َٕال

 عهى يا قديتّ نً يٍ دعى عهًً ٔتٕجٍّ أكادًًٌ دقٍق،  

 ٔعهى يا خصتًُ بّ يٍ ٔقتٓا ٔجٓدْا طٕال

 انًركسة.فتسة إعداد ْرِ  

 كًا أقدو شكسي ٔاحتسايً نلأساترة أعضاء 

 .ٔيساًْتٓى انعهًٍت انقًٍتانهجُت عهى ٔقتٓى 
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 مقدمة : 

الميادينارتباطا بالحياة اليومية لممواطف، لما لو أثر يعد مجاؿ التييئة والتعمير مف أكثر 
والاقتصادي ، وفي ىذا السياؽ برزت  والاستقرار الاجتماعيمباشر عمى النشاط العمراني 

الحاجة إلى تدخؿ الإدارة لتنظيـ ىدا المجاؿ الحساس ، مف خلبؿ آليات قانونية تيدؼ إلى 
ضبط عممية البناء وضماف انسجاميا مع متطمبات التنظيـ العمراني ، غير أف ىذا التدخؿ 

مف الأفراد صدراً لنشوء نزاعات متعددة بيف وما يصاحبو مف إجراءات إدارية ، قد يكوف م
جية ،وبينيـ وبيف الإدارة مف جية أخرى وقد أصبحت ىذه المنازعات تحتؿ حيزاً ميما في 
الواقع العممي نتيجة تعقد الإجراءات وتداخؿ الصلبحيات وعدـ استقرار الاجتيادات القضائية 

سية التي يفترض أف تحكـ العلبقة بيف ، مما ينعكس سمبا عمى الأمف القانوني والمبادئ الأسا
الإدارة والمتعامميف معيا. كما أف تزايد حجـ المشاريع العمرانية واتساع رقعة التحضر ساىـ 
في إبراز العديد مف الإشكالات المرتبطة بيذه النزاعات ، سواء في مرحمة منح الرخص أو 

مف ظاىرة البناء العشوائي أو البناء في مراحؿ لاحقة لتنفيذ الأشغاؿ ، ولتنظيـ الشوارع والحد 
جممة الفوضوي ، قاـ المشرع الجزائري بتنظيـ عممية التوسع العمراني والتحكـ فيو ، وضع 

مف النصوص القانونية التي تنظـ عممية البناء والتعمير فلب يمكف لأي شخص سواء كاف 
ص القانونية خاصة طبيعي أو معنوي أف يقوـ بعممية البناء إلّا وفؽ مجموعة مف النصو 

المتعمؽ بالتييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ والنصوص التنظيمية المتخذة  29-90القانوف رقـ 
لتطبيقو ، بحيث ينص ىذا الأخير عمى الرقابة القبمية في ميداف البناء والتعمير فيعتبر ىذا 

رع وسائؿ أخرى القانوف أساس الرقابة ولضماف احتراـ أدوات التييئة والتعمير ، وضع المش
تتمثؿ في الشيادات والرخص التي أوجب القانوف المتعمؽ بالتييئة والتعمير ضرورة الحصوؿ 
عمييا قبؿ الشروع في أي بناء لقطعة أرضية أو تجزئتيا أو إحداث تغيير في البناء أو ىدمو 

يات المحدد لكيف 19-15، حدد إجراءاتيا  وكيفيات الحصوؿ عمييا المرسوـ التنفيذي رقـ 
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، وبالنظر إلى أف رخصة البناء تعد مف 1تحضير عقود التعمير وتسميميا المعدؿ والمتمـ 
أبرز الوسائؿ القانونية التي تعتمدىا الإدارة في إطار تنظيـ عممية التعمير فإنيا كثيرا ما 

الحصوؿ عمييا ، أو في  تكوف محؿ نزاع بيف الأفراد والجيات الإدارية ، سواء عند طمب
ضيا  أو سحبيا أو الطعف في مشروعيتيا ، وعميو فإف موضوع ىذه الدراسة يتمحور حاؿ رف

حوؿ المنازعات المرتبطة برخصة البناء في التشريع الجزائري ، قد تعرؼ رخصة البناء بأنيا 
قرار إداري صادر عف سمطة مختصة قانونا ، تمنح بمقتضاه الحؽ لمشخص سواء كاف 

ء جديد أو تغيير بناء قائـ قبؿ البدء في أعماؿ البناء التي طبيعي أو معنوي  ،بإقامة بنا
يجب أف تحترـ قواعد قانوف العمراف ، وعمى الرغـ مف تعدد التعريفات الفقيية يمكف تعريؼ 
رخصة البناء بأنيا تصرؼ إداري صادر مف جيات إدارية مختصة غايتيا أف تثبت الإدارة 

خصة لا تخالؼ الأحكاـ القانونية  والتنظيمية أف أشغاؿ البناء والتشييد موضوع طمب الر 
صرامة في ذلؾ طبقا لممادة  2المتعمقة بالتييئة والتعمير باستعماؿ الأرض وما تقتضيو مف

المعدؿ والمتمـ ، وفي حالة إذا شرع في البناء دوف الحصوؿ عمييا  29-90مف قانوف  50
مف  4مكرر  76ميو المادة اعتبرت الاشغاؿ غير مشروعة وقابمة  لميدـ وىو ما نصت ع

التي نصت عمى : " عندما ينجز البناء دوف رخصة يتعيف عمى العوف  05-04قانوف 
المؤىؿ قانونا بتحرير محضر إثبات المخالفة وارسالو إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي 

ف ساعة " ، ومراعاة لممتابعات ( إثنيف وسبعي72والوالي المختصيف في أجؿ لا يتعدى )
زائية ، يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص قرار ىدـ البناء في أجؿ ثمانية أياـ الج

                                                           
 07العدد  وتسميميا،ج.ر،يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير  ،25/01/2015المؤرخ في  19-15 التنفيذي رقـالمرسوـ  -1

 .2020لسنة  71العدد  ،ج.ر،22/11/2020المؤرخ في  342-20المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ  ،2015لسنة 
العدد  بسكرة،جامعة  الفكر،مجمة  الجزائري،إجراءات إصدار قرار البناء واليدـ في التشريع  الزيف،د. عزري -2

 .12ص  ،2008الثالث،الجزائر،
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الفقرة الثانية مف  10في المادة ، وجاء 1ابتداءً مف تاريخ استلبـ محضر إثبات المخالفة 
بأنو لا يجوز استعماؿ الأراضي أو البناء نحو يتناقض مع تنظيمات التعمير  29-90قانوف 

صاحبة لمعقوبة المقررة قانونا : " فرخصة البناء وثيقة إدارية تصدر بموجب دوف تعريض 
قرار إداري  يمنح بمقتضاه الإدارة لطالبيا الحؽ في إنجاز مشروعو ، بعدما تتأكد مف عدـ 
خرقو للؤحكاـ المتعمقة بالتييئة والتعمير والبيئة ، وىكذا تكوف ىذه الرخصة قيد عمى حؽ 

المالؾ ، وتعد رخصة البناء الوسيمة القانونية الأساسية لضماف التحكـ   البناء الذي يتمتع بو
في التوسع العمراني بشكؿ منتظـ ، كونيا شرط أساسي قبؿ الشروع في أي بناية جديدة أو 

 2تغيير البناء.
 البحث:أهمٌة 

قانونية وعممية كبيرة كونيا الأداة التي تعتمدىا الإدارة تكتسي رخصة البناء أىمية 
لتنظيـ النشاط العمراني وضماف احتراـ قواعد التييئة والتعمير ، وقد أضحى موضوع رخص 
البناء محط اىتماـ متزايد في ظؿ تنامي النزاعات المتعمقة بمنحيا  أو رفضيا  أو إساءة 
استعماليا مف قبؿ الأفراد أو حتى الإدارة وتتجمى أىمية ىذا الموضوع في كونو يمس مباشرة 

راد  في التمتع بالعقار واستغلبلو ، ويطرح إشكالية التوفيؽ بيف متطمبات النظاـ بحقوؽ الأف
العاـ العمراني وضمانات الحريات الفردية ، خاصة في ظؿ تزايد الطعوف الإدارية القضائية 
ذات الصمة ، فدراسة موضوع المنازعات المرتبطة برخصة البناء يبيف لنا ما عمينا مف 

والمعمار وكذا يبيف لنا حقوقنا في البناء والتعمير ويبيف لنا الإجراءات  واجبات اتجاه البناء
الواجب إتباعيا لإتماـ العمراف المراد بنائو تفاديا لأي مخالفات متعمقة بالبناء والتعمير ، حيث 

                                                           
، المؤرخ في  51،ج.ر، عدد  04/08/2004المؤرخ في  والتعمير،المتعمؽ بالتييئة  05-04مف ؽ  4مكرر  76المادة -1

 .38، ص  15/08/2004
مارس  ،1العدد  والبناء،مجمة التعمير  والتطبيؽ،رخصة البناء في التشريع الجزائري بيف القانوف  محمد،عمي  يونس،عطاب -2

 .59-58ص  ،2019
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ييدؼ ىذا البحث إلى دراسة وتحميؿ الإطار القانوني الذي يحكـ رخصة البناء في التشريع 
لتركيز عمى طبيعة المنازعات التي تنشأ عنيا ، سواء بيف الأفراد والإدارة أو الجزائري مع ا

 بيف الخواص أنفسيـ.
 أسباب اختٌار الموضوع:

تـ اختيار ىذا الموضوع مف بيف العديد مف المواضيع كونو نابع مف اعتبارات شخصية 
بكؿ مايتعمؽ بمجاؿ أدرس قانوف إداري ، كما أنني لطالما أوليتُ اىتماما خاصا أوليا أنني 

التييئة العمرانية والبناء ، كما أف احتكاكي ببعض الحالات الواقعية جعمو محط اىتماـ 
التي يواجييا المواطنوف في ىذا المجاؿ  التعقيداتفالمحيط الأسري سمح لي بملبحظة حجـ 

ذا ، لاسيما مايتعمؽ بالإجراءات الإدارية ونزاعات سحب أو رفض الرخص ،وقد وجدت في ى
الموضوع فرصة لمغوص في الإطار القانوني المنظـ ليذه الرخص ومحاولة فيـ المواطف 
الخمؿ ، كما أف اختيار ىذا الموضوع جاء نتيجة لجممة مف الدوافع العممية ، أىميا ماتشيده 
الساحة القانونية والإدارية مف تزايد مستمر في حجـ النزاعات المتعمقة برخص البناء لاسيما 

التحولات العمرانية المتسارعة وتوسع النشاط العمراني في مختمؼ المناطؽ   وكذا في ظؿ 
تطوره فالترخيص بالبناء لايعد مجرد إجراء إداري روتيني ، بؿ ىو أداة قانونية تؤطر ممارسة 
حؽ الممكية العقارية وتوازف بيف المصمحة الفردية والمصمحة العامة ، فقد لاحظنا مف خلبؿ 

القضائي والممارسة الإدارية وجود إشكالات متعددة تتعمؽ بشروط  الاجتياد الاطلبع عمى
البناء المشيد بدونيا أو في حاؿ تجاوز مآؿ إلغائيا منح الرخصة ، إجراءات سحبيا أو 

والقانوف ىذا الموضوع بمجالات متعددة كالقانوف الإداري ، التعمير  رتباطاحدودىا ، كما أف 
لمبحث العممي مف جية ، ومصدر اىتماـ لمييئات الإدارية خصبا العقاري ، تجعمو مجالا 

والقضائية مف جية أخرى  وىو ما دفعنا إلى التطرؽ إليو ومحاولة الإحاطة بأبعاده القانونية 
 والعممية .
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إلى أي مدى وفّق المشرع الجزائري في تنظيم ومف ىنا تتضح لنا إشكالية موضوع البحث:  -
ة البناء بما يوازن بين السمطة التقديرية للإدارة وحقوق الأفراد المنازعات المرتبطة برخص

 في ظل الازدواجية القضائية بين القضاء الإداري والعادي؟.
وللئجابة عف إشكالية الموضوع: تـ الاعتماد عمى منيجيف متكامميف وىما المنيج الوصفي 

ص، والمنيج التحميمي أي الذي يعني بعرض الحقائؽ القانونية وتنظيميا كما وردت في النصو 
 ييدؼ إلى تفسير ىذه النصوص ودراسة أبعاد الإشكالية مف الجانبيف القانوني والتقني.

 السابقة:الدراسات 

تـ الاستعانة بالعديد مف الدراسات السابقة أبرزىا مدكرة لنيؿ شيادة الدكتوراه لمدكتور كماؿ  -
 التعمير والبناء.محمد الأميف بعنواف الاختصاص القضائي في مادة 

وكذا مذكرة عبد الرحمف عزاوي، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه في  -
 القانوف العاـ وذلؾ لتطرقو إلى عنصر ميـ وىو المسؤوؿ عف أضرار أعماؿ البناء.

والتطرؽ أيضا لمذكرة قدار أحمد، تأثير نظاـ الرخص العمرانية عمى البيئة وفؽ القانوف  -
 لجزائري، مذكرة لنيؿ الماجستير في القانوف الخاص.ا
والاطلبع أيضا عمى مذكرة بولقواس سارة، جبر الضرر في مضار الجوار الغير المألوفة،  -

 مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في العموـ السياسية.
 البحث:صعوبات 

دارية ، فإف ثرغـ الأىمية البالغة لموضوع رخصة البناء وما ي يره مف إشكالات قانونية وا 
معالجة ىذا الموضوع لـ تكف بالأمر اليسير ، حيث تـ مواجية حممة مف الصعوبات خلبؿ 

أبرز  ثتمتمإعداد ىذه المذكرة ، سواء مف الناحية النظرية أو التطبيقية فعمى الصعيد النظري 
التركيز خاصة فيما يتعمؽ الصعوبات في قمة المراجع المتخصصة التي تناولت الموضوع ب

بجانب المنازعات القضائية والإدارية المرتبطة برخصة البناء ، وىو ما تطمب منا البحث 
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المعمؽ في النصوص القانونية والاجتيادات القضائية ذات الصمة ، أما عمى الصعيد العممي 
ة مف فقد تـ مواجية صعوبة في الحصوؿ عمى قرارات قضائية حديثة أو معمومات دقيق

الجيات المعنية نظرا لخصوصية الموضوع ، وارتباطو بإدارة العمراف ، كما اف تداخؿ 
الاختصاصات بيف الييئات الإدارية والقضائية شكؿ عائقا في تتبع مسار المنازعة بشكؿ 

 دقيؽ .
كما أف العوائؽ المادية أيضا كانت مف أبرز الصعوبات التي تمت مواجيتنا أثناء إعداد 

 ث.ىذا البح
 الخطة المتبعة:

ولإعطاء ىذا الموضوع حقو مف الدراسة والتحميؿ تـ تقسيمو الى فصميف إثنيف ، تناولنا 
في الفصؿ الأوؿ اختصاص القضاء الإداري في مراقبة مشروعية القرارات المرتبطة برخصة 
البناء ، وىذا مف خلبؿ الوقوؼ عمى دور القضاء الإداري في مراقبة مشروعية القرارات 
المرتبطة برخصة البناء ) المبحث الأوؿ( والتطرؽ إلى دور القضاء الاستعجالي في منازعات 
رخصة البناء )المبحث الثاني( ، أما الفصؿ الثاني تـ تخصيصو إلى اختصاص القضاء 
المدني في منازعات رخصة البناء مف خلبؿ دراسة اختصاص القضاء المدني في منازعات 

وؿ( ثـ التعرض إلى اختصاص القضاء الجنائي في الجرائـ رخصة البناء )المبحث الأ
 المرتبطة برخصة البناء )المبحث الثاني(.
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 تمهٌد: 

تُعدّ أعماؿ البناء مف الأنشطة ذات الأىمية الكبيرةلما تثيره مف خلبفات و منازعات بيف 
و إحداث تجزئة سكنية أو غيرىا مف الأعماؿ و كذلؾ بيف أالراغبيف في إحداث أشغاؿ البناء 

يجب الإشارة الى اف البناء و التعمير يمثلبف و الادارة المعنية التي تمنح التراخيص،  
مجموعة مف الضوابط و القواعد و كذا الاجراءات التي يتـ صياغتيا في شكؿ مجموعة مف 

 فالإخلبؿالمجاؿ العقاري و التحكـ فيو، لذا القوانيف التي يكوف اليدؼ منيا تنظيـ التعمير و 
التعمير يؤدي الى المساس بجمالية العمراف، و لكي يتـ تنظيـ ىذا صحيي بقواعد البناء و 

الضوابط و القواعد المعموؿ بيا، و "ليذه الاخير يتـ منع اي عممية بناء او تجزئة تتـ خلبفا 
محمي أو المركزي، اف تخضع لأحكاـ في المقابؿ يجب عمى الادارة سواء عمى المستوى ال

قانوف البناء فيما يتعمؽ بمجاؿ البناء و التعمير إعمالا" لمبدأ المشروعية الذي يقصد بو 
تطابؽ عمؿ الادارة مع نصوص قانونية في الدولة و ىنا يظير أيضا "الدور البارز و الميـ 

تي تيدؼ الى الحفاظ عمى لمقضاء الإداري في الرقابة عمى اعماؿ سمطات الضبط الاداري ال
وفي كؿ الحالات  1التعمير النظاـ العاـ العمراني مف خلبؿ القرارات التي تصدرىا في مجاؿ

الإداري يبقى صاحب الولاية الكاممة في الرقابة عمى مشروعية قرارات الترخيص  قضاءفإنال
  الالغاء أو المسؤولية الادارية. بالبناء في مجاؿ قضاء

عمى ما تقدـ ستتمحور دراستنا ليذا الفصؿ في مبحثيف مبحث أوؿ نتناوؿ فيو  وبناءا
دور القضاء الإداري في مراقبة مشروعية القرارات المرتبطة برخصة البناء، اما في المبحث 

 الثاني، دور القضاء الاستعجالي في المنازعات المرتبطة برخصة البناء.

 

                                                           
، الطبعة والتوزيع، دار الأياـ لمنشر والتعميرميف، الرقابة القضائية عمى تراخيص اعماؿ البناء كماؿ محمد الأ .د -1

 .21, ص 2017الأولى
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مراقبة مشروعٌة القرارات المرتبطة المبحث الأول: دور القضاء الإداري فً 

 برخصة البناء.

و البعدية أدارة تتمتع بسمطات واسعة في مجاؿ الرقابة القبمية أو المواكبة إذا كانت الإ
عماؿ التجزئة او البناء، فاف القضاء الاداري يعد الضامف الاساسي لحقوؽ الافراد مف أعمى 

و البناء عميو أبتجزئة العقار الاذف  الة رفضتعسؼ الادارة، حيث يمكف لمطعف بإلغائيا في ح
 1و اليدـ.أو سحب قرارات الترخيص بالبناء أ

لى الرقابة القضائية، سواء إعماؿ البناء أدارة المتعمقة بتراخيص وتخضع قرارات الإ
ف مشروعية ىذه القرارات تفترض تطابقيا مع التشريعات والتنظيمات و المنع، لأأكانت بالمنح 

و مف لو السيطرة القانونية عمى أ، لذلؾ مف حؽ المالؾ 2بيا في مادة التعمير والبناءالمعموؿ 
العقار الطعف في قرارات رفض طمب تراخيص البناء، كما يحؽ لمغير مف لو 

داري، ماـ القاضي الإألغاء الصفةوالمصمحة الطعف في قرارات المنع عف طريؽ دعوى الإ
  ضرار التي لحقت بو.البناء طمب التعويض عف الأويجوز لممتضرر مف قرارات الترخيص ب

 وىووؿ أمطمب  ،مطمبيفمف خلبؿ عميو، سيتـ دراسة ىذا المبحث  بناءً و 
  القرارات المرتبطة برخصة البناء، ومطمب ثاني يحتوي عمى الدعاوى الادارية.يتضمن

 المطلب الأول: القرارات المرتبطة برخصة البناء

جراءات تسميـ رخصة إوؿ وىو أ، فرع يفعالى فر تـ تقسيـ سيتـ تقسيـ ىذا المطمب  
 البناء
 آثار تسميـ رخصة البناء. وىوثاني  وفرع

                                                           
 .25ص  السابؽ،المرجع الأميف،كماؿ محمد  د.-1
 .25، صنفسوالمرجع د.كماؿ محمد الأميف،   -2
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  الفرع الأول: إجراءات تسلٌم رخصة البناء

لضماف الرقابة الفعالة عمى حركة البناء، تفرض التشريعات الخاصة بالعمراف وقصد 
بتقديـ المعني بالأمر الى  تبدأ بطمبالحصوؿ عمى رخصة البناء اتباع جممة مف الإجراءات، 

الجية الادارية المختصة بمنح الرخصة، وتتولى ىذه الاخيرة بدورىا دراسة الطمب وتقرر 
عمى توافر الشروط القانونية مف عدميا، ىذا ما حاوؿ بناءً و رفضيا أبعدىا منح الرخصة 

المتعمؽ بالييئة والتعمير المرسوـ التنفيذي  90/29المشرع تجسيده وتكريسو في القانوف رقـ
 1الذي يحدد كيفية تحضير رخصة البناء وتسميميا. 91/176رقـ 

فيي تسيؿ عمى المعنييف وكما سبؽ الإشارة فيذه الإجراءات تيدؼ لمتوضيح وبالتالي 
  ابراز اجراءات الحصوؿ عمى رخصة البناء.

  تقدٌم طلب رخصة البناء أولا:

لمنح الرخصة، فيو ليس طمباعاديا  وضرورياجراء جوىريا إيشكؿ طمب رخصة البناء 
كغيره مف الطمبات، كونو يشكؿ السبب الحقيقي مف وراء إصدار القرار الإداري كعمؿ 

يمكف القوؿ مف غير المستطاع الحصوؿ عمى رخصة البناء  ومنطقيةقانوني،وكنتيجة بدييية 
منطؽ المنيجي ىذا الأخير يتطمب ال ولدراسةلذلؾ  وتبعاالطمب، إجراءا تقديـ تباع إدوف 

ولا  لصفة طالب الرخصة ثـ تبايف الشروط الواجب توافرىا في الطمب مف حيث أالتطرؽ 
 2المرفقة.  والمكوناتوالوثائؽالشكؿ 

 صفة طالب الرخصة:  .1

حؽ البناء بممكية الأرض، حيث تنص المادة  90/29ربط قانوف التييئة والتعمير رقـ 
البناء مرتبط بممكية الارض، وتمارس مع الاحتراـ حؽ “ولى عمى أف: في فقرتيا الأ 50

 الصارـ للؤحكاـ القانونية باستعماؿ الأرض".

                                                           
 .46ص  ،2016 ،ولىوداد عطوي، الرقابة القضائية عمى رخصة البناء في الجزائر، مكتبة وفاء القانونية، الطبعة الأ -1
 .47، ص المرجع نفسو  -2
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واسندت الفقرة الثانية مف المادة أعلبه ميمة تحديد الأشخاص المذيف يتوجب عمييـ 
بالشروط والآجاؿ التي يحددىا و  الحصوؿ عمى رخصة البناء وتسمـ في الاشكاؿ

منو عمى  34نصت المادة  91/176وتطبيقا لذلؾ وفي إطار المرسوـ التنفيذي رقـ ،1التنظيـ
و أف يتقدـ بطمب رخصة البناء والتوقيع عميو مف المالؾ او موكمو أينبغي “لذلؾ وفي نو أ

و الييئة او المصمحة المخصصة ليا قطعة أرض أو أ“المستأجر لديو المرخص لو قانونيا 
 بناية.
 التالية:ف يقدـ صاحب الطمب لدعـ طمبو الوثائؽ أيجب 

 ما نسخة مف عقد الممكية أو نسخة مف شيادة الحيازة عمى النحو المنصوص عميو في إ
 والمذكور أعلبه. 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25القانوف رقـ 

  و المذكور أعلبه.1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58أو توكيلب طبقالأحكاـ الأمر رقـ 
 .نسخة مف العقد الإداري الذي ينص تخصيص قطعة ارض او البناية 
  2عميو يجب تقديـ طمب رخصة البناء مف الأشخاص الآتية ذكرىـبناءً و: 
 و أموكمو المستأجر المرخص لو والييئة او المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض  ،المالؾ

طمب رخصة البناء مرفؽ  أعلبه تنص عمى إمكانية تقديـ 34البناية. ويلبحظ أف المادة 
فميس بمالؾ او وكيؿ او  ،بنسخة مف الشيادة لا يدخؿ في احدى الصفات المحددة أعلبه

مستأجر ولا مستفيد مف تخصيص وانما ىو فائز وبذلؾ يتعيف أف تعاد صياغة النص بشكؿ 
 دقيؽ.

                                                           
 .48ص  ،المرجع نفسو -1
 .48ص  ،السابؽ المرجععطوي، وداد  -2
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  والمتضمف 1997ديسمبر  21المؤرخ في  97/02مف القانوف رقـ  51ضافت المادة أكما 
شخصا اخر مكنتو مف تقديـ طمب رخصة البناء وىو صاحب  1998لسنة  1قانوف المالية

 .امتياز
 : 2عند استقراء ىذه النصوص القانونية يمكف حصر الأشخاص المعنية بتقديـ الطمب في

 المالؾ. 
 الوكيؿ. 
 المستأجر المرخص لو. 
  و البنايةأو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أالييئة. 
 الحائز. 
 صاحب الامتياز. 

اشتراط الحصوؿ عمى رخصة البناء جاء  فإأعلبه، ينوبالتالي يفيـ مف النصيف المذكور 
 عتبارياو أغير مقيد بحيث تطبؽ احكاميا عمى كؿ شخص عاـ او خاص، طبيعي “مطمقا 

 85/01مف الامر رقـ  02والمادة  82/02مف القانوف رقـ  02وىذا ما ورد بنص المادة 
 .السالؼ ذكرىما

كانت رخصة  لما، و الممكيةيعتبر حؽ البناء مف الحقوؽ المرتبطة بحؽ  المالك:-أ
استمزـ  ثار،الآمجموعة مف  3التي تترتب عمييا والجوىريةالبناء مف بيف المسائؿ اليامة 

ىذه  ثباتولإبينيـ المالؾ  ومفالامر ربط الحؽ في الحصوؿ عمييا عمى مف لو الصفة 
طمب رخصة البناء بنسخة مف عقد الممكية حسب ما نصت عميو رفاؽ إالصفة يستوجب 

                                                           
 .49ص  نفسو،المرجع  -1
 .49، ص  المرجع نفسو -2
 .50ص  ،وداد عطوي، المرجع السابؽ  -3
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اف يقدـ صاحب الطمب لدعـ  يجب“بقوليا  91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  34المادة 
 :التاليةطمبو الوثائؽ 

 “... اما بنسخة مف عقد الممكية
تنتقؿ الممكية الحقوؽ العينة الأخرى  لا“الجزائري:مف القانوف المدني  793تنص المادة 

الإجراءات التي ينص  إذارعيتـ في حؽ الغير الا أالمتعاقديف،في العقار سواء كاف ذلؾ بيف 
 .“وبالأخص القوانيف التي تدير مصمحة الشير العقاري القانوف،عمييا 

ضمف حدود القوانيف  فوالتصرففيو، لكف الممكية تتيح لممالؾ التمتع بعقاره أأي 
ىذا يرتبط مباشرة برخصة البناء التي تعتبر قيدا قانونيا يحد مف حرية المالؾ في و والأنظمة
 .رضوأاستعماؿ 
المواد مف ت ضياضمف مقتحكاميأو نص المشرع الجزائري عمى الوكيؿ :الوكيل -ب
فممالؾ اف يوكؿ غيره مف الأشخاص ليقدـ طمب   1مف القانوف المدني 589الى  571

ىذه الوكالة قانونية طبقا لما نص عميو القانوف المدني  وتكوفالحصوؿ عمى رخصة البناء 
نوعا معينا لموكالة  04/05يشترط المشرع الجزائري في قانوف  ولـفي مواده السالفة الذكر 

ف الوكيؿ المالؾ أعمى  42في المادة  15/19المرسوـ  دوأكو خاصة أكانت عامة  إذافيما 
 .الحؽ في طمب رخصة البناء

العقار سواء كاف  مستأجرف يقدـ طمب رخصة البناء أ: يمكنلهالمرخص  المستأجر -ج
رفاؽ ممؼ إشرط  91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  34ـ بناية بمقتضى المادة أرضا أ

 .المؤجرةطمبو بترخيص مف مالؾ العيف 

                                                           
مؤرخ في  78عدد ر،المتضمف القانوف المدني ج  26/09/1975المؤرخ في  75/58مر مف الأ 571/589المواد  -1

 .31عدد  رسمية،,جريدة 13/05/2007المؤرخ في  07/05بالقانوف  والمتمـ, المعدؿ 30/09/1975
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ففي الترخيص تكوف الاشغاؿ  والوكالةفي ىذه الحالة التفرقة بيف الترخيص  ويستوجب
الموكؿ بالنسبة لمتوكيؿ فاف الاشغاؿ تكوف لحساب المستأجروكسابو، ماموضوع الرخصة باسـ 

الحائط  كإصلبحالضرورية لمعيف المؤجرة,  بالأعماؿمر يتعمؽ في ىذه النقطة والأ 1.باسمو
سقؼ الموشكة عمى اذا كاف ميددا بالسقوط او تقوية الأساسيات او ترميـ الطوابؽ او الأ

الانييار الى غايرىا مف الاعماؿ الأخرى التي تيدؼ الى حفظ العيف مف اليلبؾ و التي 
عف القياـ بيذه  المستأجر, و اذا تأخر المؤجر بعد اعذاره مف قبؿ بأدائيايكوف المؤجر ممزـ 

ذلؾ بنفسو و  بإجراءعماؿ جاز ليذا الأخير الحصوؿ عمى ترخيص مف المحكمة يسمح لو الا
باقتطاع ما انفقو مف ثمف الايجار مع الحؽ لو في طمب فسخ الايجار او الانقاص مف ثمنو, 

ذا تأخر المؤجر بعد اعذاره عف "إ مف القانوف المدني :  480ىذا ما نصت عميو المادة 
 بإجراءاف يحصؿ عمى ترخيص مف المحكمة يسمح لو  لممستأجرمات جاز القياـ بيذه الالتزا

 ..."ذلؾ بنفسو و باقتطاع ما انفقو مف ثمف الايجار
ف يرفؽ طمب الحصوؿ عمى رخصة البناء بالترخيص أالمستأجر لذلؾ يجب عمى  وتبعا

 .الذي صدر مف المحكمة
و أمف حؽ الييئة :البنايةو أو المصمحة المخصص لها قطعة الأرض أالهيئة -د

المؤرخ  15/19مف القانوف  42و النيابة حسب المادة أالمصمحة المخصص ليا قطعة الأرض 
ف يقدـ بطمب أالحؽ في  وتسميمياالمحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير  2015يناير  25في 

يقصد بيا الييئات المسيرة  كما ،2رخصة البناء مثاؿ عف ذلؾ مديريات المصالح الخارجية
فتقدـ نسخة مف العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص   3لا تعبر مالكة للؤملبكالوقفية،لأنيا

 و البناية ليا.أقطعة الأرض 
                                                           

 .51صالسابؽ، المرجع  عطوي،وداد  -1
 .25، ص2005طبعة  والتوزيع،القاىرة،دار الفجر لمنشر  فييا،الطعف  وطرؽقرارات العمراف  عزري،د الزيف  -2
 .41 ، ص2010طبعة  اليدى،الجزائر،دار  الجزائري،في التشريع  والتعميرقواعد التييئة  نورة،منصوري  -3
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 18/11/1990المؤرخ في  90/25مف القانوف 39المادة  لنص” طبقا:الحائز-ه
 823يمكف كؿ شخص حسب مفيوـ المادة “تنص عمى انو  والتيالمضمف التوجيو العقاري 

التي لـ  الخاصة،,يمارس في أراضي الممكية  26/09/1975المؤرخ في  75/58مف الامر 
وعلبنية لا تشو بيا شبية اف يحصؿ عمى  وىادئةمنقطعة  عقودىا، ممكية مستمرةوغيرتحرر 

في  وذلؾالعقاري  والاشيار تخضع لشكميات التسجيؿ وىيسند حيازي يسمى شيادة الحيازة 
فشيادة الحيازة المسممة مف رئيس “,عداد سجؿ مسح الأراضي إالمناطؽ التي لـ يتـ فييا 

المجمس الشعبي البمدي ترتب لصاحبيا نفس اثار المالؾ فيصرؼ مف يحوز شيادة الحيازة 
و المتضمف التوجي 90/25مف القانوف  43عميو المادة  صما نتصرؼ مالؾ حقيقي حسب 

 1. العقاري
 1991يوليو  27المؤرخ في  91/254المادة الثانية مف المرسوـ التنفيذي رقـ  وحسب

 إذافاف ىذه الأخيرة لـ تسمـ لطالبيا الا  2وتسميميا،الذي يحدد كيفيات اعداد شيادة الحيازة 
 .استمرت حيازتو لسنة عمى الأقؿ

غير  الحيازة،وىذاالممكية بعد   3نو استعمؿ مصطمحأالجزائري  شرععمى الميعاب  وما
ثمة تعديؿ المادة وفؽ ما  المصطمحات،ومفصائب خطا فكاف عميو التدقيؽ عند توظيؼ 

لـ  يالخاصة، الت... يمارس في أراضي الممكية “.كالتالي:يتطمبو المنطؽ القانوني لتصبح 
وفقا ز ية، فالحائوالممكفشتاف بيف الحيازة ،“.... منقطعة  وغيرتحرر عقودىا حيازة مستمرة 

 43/2لو التصرؼ تصرؼ المالؾ الحقيقيلب حسب المادة  وانماالحيازة ليس بمالؾ  ةلشياد“
غير انو مع استثناء التحويؿ “ بنصيا:المتعمؽ بالتوجيو العقاري  25-90مف القانوف رقـ 

                                                           
 49عدد  ،343رسميةجريدة  العقاري،,المتضمف قانوف التوجيو 18/11/1990المؤرخ في  90/25قانوف مف  43المادة  -1

 .95/55جريدة رسمية ،25/09/1995المؤرخ في  95/26المعدؿ بالأمر  1995الصادرة في 
 .54 السابؽ، صالمرجع  عطوي،وداد  -2
 .54 ص، المرجع نفسو  -3
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 ف يتصرؼ تصرؼ المالؾأالحيازة  ةشياد“قانونيا و بمقابؿ مادي يجوز لمف يحوز أالمجاز 
 “.الحقيقي ما لـ يقدر القضاء المختص غير ذلؾ

المتضمف قانوف المالية  02-97مف القانوف رقـ  51منحت المادة  :الامتيازر.صاحب 
لصاحب الامتياز عمى  18-93مف المرسوـ التشريعي  117المعدلة لممادة  1998لسنة 

و المعترؼ ، أ1ثماريةمشاريع است والموجيةلإنجازالأراضي التابعة لمممكية الخاصة لمدولة 
  :يميبمنفعتيا العمومية الحؽ في طمب رخصة البناء بنصيا عمى ما 

الخاصة لمدولة والموجية  للؤملبؾو المنع بامتياز الأراضي التابعة أيمكف التنازؿ “
لييئات عمومية او المعترؼ لمنفعتيا العمومية  ؾالعمني, وذلمشاريع استثمارية بالمزاد  لإنجاز

التي لا تتسـ بالطابع السياسي و مؤسسات عمومية ذات طابع اقتصادي  الجمعياتلى إو أ
 .و اعتبارييف خاضعيف لمقانوف الخاصأطبعييف  وأشخاص

و المنح بامتياز الأراضي المذكورة أعلبه أوبصفة استثنائية يمكف اف يتـ التنازؿ 
المعموؿ  والتنظيـبالتراضي لفائدة الاستثمارات المستفيدة مف المزايا المحددة بموجب التشريع 

 .بيما
في تسميـ  "يعطي المنح بامتياز المذكور في الفقرتيف السابقتيف لممستفيد منو الحؽ

 "....الساري المفعوؿ عطبقا لمتشريرخصة البناء 
او المصمحة المخصصة ليا  والييئةالمرخص لو  والوكيموالمستأجرفمكؿ مف المالؾ 
الامتياز الصفة القانونية التي تؤىميـ الى التقدـ بطمب  والحائزوصاحبقطعة ارض او البناية 

اماـ السمطة الإدارية لاستصدار رخصة البناء كحؽ مف الحقوؽ المرتبطة بحؽ الممكية 
 .2ىالعينة الاخر  والحقوؽ

                                                           
 55 ص، المرجع نفسو -1
 56 ص،السابؽالمرجععطوي، وداد  -2
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تـ الحصوؿ عمييا مف غير  إذاتبعا لما سبؽ ذكره فاف رخصة البناء تعد باطمة  وعميو
مف المرسوـ التنفيذي  34 والمادة 90/29مف القانوف رقـ  50الأشخاص المذكوريف بالمادة 

 .  97/021مف القانوف رقـ  51 والمادة 91/176رقـ 
 مضمون الطلب رخصة البناءومكوناته:  .2

 ،المرخص لو قانونا المستأجرف يتقدـ بو المالؾ,الوكيؿ,أف طمب رخصة البناء يجب إ
و صاحب حؽ الامتياز مرفقابمجموعة مف أو المصمحة صاحبة الترخيص الحائز أييئة ال

مف و ف مشروع البناء لا يخالؼ قواعد العمراف و مقتضيات الأأالوثائؽ بقصد التثبيت مف 
ثار خطيرة قد تمحؽ الضرر بالغير, آقواعد حماية البيئة, ونظرا لما تشكمو رخصة البناء مف 

 ،مجموعة مف الوثائؽ“متضمنا  2الزـ القانوف مف لو الصفة تقديـ الطمب لمجية المختصة
منو لمتنظيـ  52بمقتضى المادة  90/29وتحديد ىذه الوثائؽ مسالة فوضيا القانوف رقـ 

التي يحددىا  الآجاؿتحضر رخصة البناء و تسمـ في الاشكاؿ و بالشروط و “بنصيا : ..
 35و 34تحديد ىذه الوثائؽ في المواد  91/176تولى المرسوـ التنفيذي رقـ  التنظيـ. وقد

 .منو
 :وىيكالتاليأنواع مف الوثائؽ  3وعميو فممؼ طمب رخصة البناء يتضمف 

 :وثائق إدارٌة تثبت صفة موقع الطلب-ا

المتعمؽ كيفية تحضير رخصة البناء  91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  34حددت المادة 
بيا، البيانات المتعمقة بطالب الحصوؿ عمى رخصة البناء تبعا لمصفة التي يتمتع  وتسميميا
 :فيةومتمثم

 طمب رخصة بناء موقع عميو. 
                                                           

 56ص ،نفسوالمرجع  -1
مجمة العمراف ، مجمة  المواجية،انعكاسات التوسع العمراني عمى البيئة المحيطة بمدينة قسنطينة واستراتيجية  زاوية،سميـ  -2

جواف  05و 04اعماؿ الممتقى الوطني حوؿ العمراف يومي  خاص،تصدر عف مخبر البحث في القانوف والعمراف والمحيط عدد 
 .4ص  مختار،عنابة،جامعة باجي  ،2000
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  كاف طالب الرخصة ىو  إذاالممكية  دالرخصة، عقنسخة مف الوثيقة التي تبيف صفة طالب
ذا عف  وباسمولمقياـ بطمب رخصة البناء لحسابو  1خرآفوض ىذا الأخير شخصا  المالؾ، وا 

الحيازة بالنسبة لمحائز حسب  بتوكيؿ، وشيادةرفاؽ طمبو إطريؽ الوكالة فما عمى الوكيؿ الا 
المالؾ بالنسبة  وترخيصالمتضمف التوجيو العقاري  90/25مف القانوف رقـ  39المادة 

 وعقد التخصيص بالنسبة لمييئة او المصمحة صاحبة الترخيص. لممستأجر
 ب. وثائق تقنٌة تبٌن مدى انسجام مشروع البناء وقواعد العمران:

المتضمف كيفية تحضير رخصة  91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  35حددت المادة 
رفاقيا مع الطمب إيستوجب  يوالت ،ع الترخيصالبناء وتسميميا البيانات المتعمقة بالبناء موضو 

 والمتمثمة في:
يشتمؿ عمى الوجية وشبكات الخدمة  5000/1و أ 2000/1تصميـ لمموقع يعد عمى سمـ -1

 مع بياف طبيعتيا وتسميتيا ونقاط الاستدلاؿ التي تمكف مف تحديد قطعة ارض.
ويشتمؿ عمى البنايات  500/1و أ 200/1مخطط كتمة البناءات والتييئة المعد عمى سمـ -2

 التالية:
 منحنيات المستوى  ،ة عند الاقتضاءجسيحدود القطعة الأرضية ومساحتيا وتوجييا ورسـ الأ

 و مساحة التسييج والمقاطع التخطيطية لمقطعة الأرضية.أ
 و أوتخصيص المساحات المبنية  ،نوع طوابؽ البنايات الموجودة او المبرمجة او عدد طوابقيا

 مبنية.الغير 
 .المساحة الاجمالية للؤرضية والمساحة المبنية عمى الأرض 

                                                           
 .63 صالسابؽ،عطوي، المرجعوداد  -1
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لمتوزيعات الداخمية لمختمؼ مستويات البناية والمشتممة عمى  50/1تصاميـ معدة عمى سمـ -3
والواجيات في ذلؾ ،وصرؼ المياه القذرة والكيرباء والتدفئة ،شبكة جر المياه الصالحة لمشرب

 رشيدية.واجيات الأسجية والمقاطع الت
و أكثر غير مبنية الى أرض أكرخصة رسمية بتجزئة قطعة  (مستندات رخصة التجزئة-4

 بالنسبة لما يمي:1( و عدة حصص بغرض إقامة بناءات عميياأحصة 
  لغرض السكف او لغرض رض مجزاة أضمف البنايات المبرمجة عمى قطعة أرضية تدخؿ

 اخر.
 : 2البيانات التالية  وتتضمفمذكرة ترفؽ بالرسوـ البيانية الترشيدية -5
  استقباؿ كؿ محؿ وطاقةوسائؿ العمؿ. 
  المواد المستعممة سقفونوعلأواطريقة بناء اليياكؿ. 
  وجر المياه الصالحة شرب  والغازوالتدفئةشرح مختصر لأجيزة التمويف بالكيرباء

 .والتطييروالتيوية
  وتخزينياوتحويمياالمصنعة والمنتجات  نتاج المواد الأوليةلأدواتإشرح مختصر. 
  الحرائؽ ومحاربةالوسائؿ الخاصة بالدفاع. 

 :3ج. وثائق تقنية تثبت مدى انسجام مشروع البناء مع قواعد حماية البيئة 
 اليواء، الماء،)المعروفةمف مجرد العناصر الطبيعية  أكثرف مفيوـ البيئة ىو إ

معينيف  ومكافالمتاحة في زماف  والاجتماعيةبؿ ىو كذلؾ رصيد الموارد المادية  ،(ضالأر 
اذف عبارة العلبقة القائمة بيف العالـ  ةوالترفييية، فالبيئاشباع حاجات الانساف الضرورية منيا 

الذي ىو مف صنع الانساف لذلؾ تولت  والسياسيالاجتماعي الاقتصادي  والعالـالطبيعي 
                                                           

 61ص ، السابؽ ، المرجع وداد عطوي -1
 62ص ، المرجع نفسو -2
 .63ص ، السابؽ وداد عطوي, المرجع  -3
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تحديد الوثائؽ الواجب ارفاقيا بممؼ  مسالة 91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  35المادة 
 :1فيتثبت مدى انسجاميا مع قواعد حماية البيئة المتمثمة  والتيرخصة البناء 

 نوع المواد السائمة والصمبة والغازية وكمياتيا المضرة بالصحة العمومية. -
 والتجاريوالمؤسساتمستوى الضجيج المنبعث بالنسبة لمبنايات ذات الاستعماؿ الصناعي -

 .المخصصة لاستقباؿ الجميور
مصنفة في فئة  وتجاريةاو توسيع مؤسسات صناعية  بإنشاءقرار الوالي المرخص -

 .ومزعجةصحية  وغيرالمؤسسات الخطيرة 
  :دراسة مدى التأثٌر على البٌئة -

 27في  90/78وقد نظميا المرسوـ التنفيذي رقـ  ،2رموز اليوية الوطنية أحدتمثؿ البيئة 
 عمى البيئة. التأثيرالمتعمؽ بدراسة مدى  1990فبراير 
ضرار تمتحؽ بيذه أحداث إنما يكمف في تفادي إعمى البيئة  التأثيرمف دراسة مدى  واليدؼ

 19/07/2003المؤرخ في  03/10مف القانوف رقـ  21عميو المادة  تما نصحسب خيرة،الأ
 .التنمية المستدامة إطارالمتعمؽ بحماية البيئة في 

الميـ  فذاتيا، فمعمى البيئة يكمف في أىمية البيئة بحد  التأثيرفالغرض مف الدراسة مدى 
د مف سيطرة الح العامة وبالتاليالمحافظة عمى البيئة صحيا بيدؼ الحفاظ عمى الصحة 

 .الفلبحية الميمة الصالحة لمزراعة والمساحاتاستيلبؾ قانوف التعمير لمطبيعة 
كشرط مسبؽ في ممؼ  3ف المشرع العمراني لـ يدرج ىذه الدراسات ألى إوتجدر الإشارة 

المؤرخ في  76/34الترخيص في التشريعات العمرانية السابقة, ويخص بالذكر المرسوـ رقـ 
يتعمؽ بالعمارات المخطرة و غير الصحية او المزعجة, تودع لدى الوالي  20/02/1976

                                                           
 .64ص ، نفسو المرجع  -1
 .65ص ، نفسو المرجع  -2
 .66 ص، السابؽ المرجع  عطوي،وداد  -3
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الى عمى البيئة و الذي يحيميا بدوره  التأثيرالممفات المتعمقة بدراسة مدى إقميميا المختص 
مف المرسوـ التنفيذي رقـ  02الوزير المكمؼ بالبيئة قصد الموافقة عمييا حسب المادة 

الذي يحدد تنظيـ المديرية العامة لمبيئة, ولمقضاء عمى  12/04/1995المؤرخ في  95/107
الظاىرة الفتاكة التي تسببت في ىلبؾ العديد مف المواطنيف تولت مديرية البيئة بولاية سطيؼ 

 .فة التموث البيئيآدراسات عبر العديد مف المناطؽ الولائية الأكثر تضررا مف  بإجراء
 :ثانٌا: دراسة طلب رخصة البناء

 .يوجو طمب رخصة البناء الذي تـ ايداعو الى جيات إدارية مختصة لمتحقيؽ فيو
 :إٌداع ملف طلب رخصة البناء .1

عميو مف قبؿ  والممفوالمؤشريستوجب القانوف إيداع طمب رخصة البناء مرفقا بالوثائؽ 
الميندس المعماري المعتمد الى رئيس المجمس الشعبي البمدي لمبمدية التي تشيد فييا البناية 

عميو المادة  تما نصىذا ، 1إيداع ىذا الطمب في خمس نسخ ويتـو التي تقاـ بيا الاشغاؿ أ
 ورخصةالتعمير  الذي يحدد كيفيات تحضير شيادة 91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  37

طمب يرسم“ بنصيا،اليدـ  وشيادةمطابقة ورخصةالبناء  ورخصةالتقسيـ  وشيادةالتجزئة 
في خمس نسخ الى رئيس المجمس  الحالاتالمرفقة بو في جميع  والوثائؽرخصة البناء 

ف تكوف مطابقة لتشكيؿ الممؼ أالشعبي البمدي بعد التحقيؽ في الوثائؽ الضرورية التي ينبغي 
 .النحو المنصوص عميو يوضع نوع الوثائؽ المقدمة بطريقة مفصمة عمى الوصؿعمى 

  :التحقٌق فً طلب رخصة البناء .2

يتناوؿ تحضير الطمب مدى مطابقة ,“ 15/19مف المرسوـ التنفيذي  46تنص المادة 
و في حالة عدـ وجوده لتعميمات مخطط أمشروع البناء لتوجييات مخطط شغؿ الأراضي 

المتعمقة بالقواعد  للؤحكاـو التعميمات المنصوص عمييا تطبيقا أوالتعمير،التوجييي لمتييئة 
 .والتعميرالعامة لمتييئة 

                                                           
 .74 ص، نفسوالمرجع  -1
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 ونوعياومحؿف يراعي التحفيز موقع البناية او البنايات المبرمجة أيوليذاالغرض، ينبغ
مع المكاف مع الاخذ بعيف الاعتبار  والتناسؽالعاـ انشائيا وخدماتيا وحجميا ومظيرىا 

التجييزات العمومية  وكذاالإدارية المطبقة عمى الموقع المعني  والاتفاقاتتوجييات التعمير 
 .الموجودة او المبرمجة والخاصة

المعموؿ بيا  والتنظيميةف يراعي التحضير مدى احتراـ الاحكاـ التشريعية أكما يجب 
عمى  والمحافظةوفي مجاؿ حماية البيئة  والبناءوالفنالجمالي،مف النظافة في ميداف الأ

 .“الاقتصاد الفلبحي
المعموؿ  والتنظيميةحكاـ التشريعية ف يراعي التحضير لمطمب احتراـ الأأنو يجب أأي 

 لأحكاـذا كاف المشروع غير موافؽ إف والنظافةوالبناءوحمايةالمكاف،مف بيا في مجاؿ الأ
 .لأراضي المصادؽ عميو فلب يمكف الترخيص لو بالبناءمخطط شغؿ ا

 ف يمنع الترخيص بالبناء لبعض البمديات لعدـ امتلبكيا لمشروط السالفة الذكر.أويمكن
 
 :استشارة المصالح التقنٌة .3

عمى  ومحافظاف عممية التعمير تقوـ عمى أسس عممية حتى يكوف العمراف متناسقا إ
مع المحافظة عمى البيئة وعمى المعالـ الطبيعية  والفلبحةوالصناعةالتوازنات بيف السكف 

التي تكتسبيا رخصة البناء في المجاؿ  ونظرا للؤىمية،1والتاريخيالتراث الثقافي  وعمى
عمى كؿ تشوه يمس ىذا الأخير  والقضاءالعمراني مف حيث الحفاظ عمى النسيج العمراني 

 91/176رقـ  التنفيذيمف المرسوـ  39ادة الم مجلبت،ألزمتونظرا لارتباطيا بعدة 

                                                           
مجمة تصدر عف مخبر البحث في القانوف  العمراف،مجمة  والحموؿ،الأسباب  العمراني،تشويو النسيج  عباس،عمار  -1

 ،  2000جواف  05-04يومي  العمراف،أعماؿ الممتقى الوطني حوؿ  خاص،عدد  والمحيط، جامعةعنابة،والعمراف 
 .64ص 
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تية الآ والمصالحالشخصيات العمومية  ستشارةاثناء التحقيؽ أالمصمحة المكمفة بالتعمير 
 1 :ذكرىـ

 :مصالح الحماٌة المدنٌة- أ

و أفي حالة تشييد البنايات ذات استعماؿ صناعي  برأيياتطالب مصالح الحماية المدنية 
البناءات التي سوؼ تستعمؿ لاستعماؿ الجميور وكذا لتشييد تجاري وبصفة عامة لجميع 

 .سيما فيما يتعمؽ بمحاربة الحرائؽف تطرح تبعات خاصة لاأنيا أبنايات سكنية ىامة مف ش
  :والآثار التارٌخٌة والسٌاحٌةالمختصة بالإمكان المصالح -ب

عندما تكوف مشاريع  والسياحيةالتاريخية  ثاروالآتستشار المصالح المختصة بالأماكف 
 .التشريع الجاري العمؿ بو إطارالبنايات موجودة في مناطؽ أو أماكف مصنفة في 

 :مصلحة الدولة المكلفة بالفلاحة على مستوى الولاٌة-ج

تطالب مصمحة الدولة المكمفة بالفلبحة عمى مستوى الولاية برأييا في حالة البنايات 
 .في البنايات الموجودة والتعديلبتالفلبحي  وللبستغلبؿاللبزمة لمري  والمنشآت
 
 

 :مصالح الصحة على مستوى الولاٌة-د

تستشار مصالح الصحة عمى مستوى الولاية في المباني غير السكنية وكذلؾ الجمعيات 
 .والرياضيةوالدينيةالمعنية بالمشروع فيما يتعمؽ بالمباني الثقافية 

 ثالثا: البت فً طلب رخصة البناء

فيو مف  والتحقيؽيتعيف عمى الجية المختصة بعد انيائيا مف دراسة ممؼ رخصة البناء 
اصدار قرارىا اما بقبوؿ منح رخصة البناء أو رفض  والتعميرطرؼ المصالح المكمفة بالبناء 

 .منحيا

                                                           
 والتعمير.المتعمؽ بالتييئة  90/29مف القانوف رقـ  49المادة  -1
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الجهة المختصة بمنح رخصة البناء -1
1

 : 

بحيث  البناء،تولى قانوف العمراف تحديد الجية الإدارية المختصة بإصدار قرار رخصة 
عمى طبيعة بناءً إدارية مركزية ولامركزية  وسمطاتحوؿ الاختصاص في منحيا الى جيات 

 .الوطنية والجيويةالاشغاؿ المزعـ القياـ بيا ومدى أىميتيا مف الناحية المحمية 
البلدي بمنح رخصة البناء اختصاص رئٌس المجلس الشعبً . أ

2
  : 

قانوف البمدية يتبيف أنو قد منح رئيس  والمتضمف 10-11بالرجوع الى القانوف رقـ 
منو  95حيث نصت المادة  بالتعمير،المجمس الشعبي البمدي سمطة منح الرخص المتعمقة 

حسب الشروط  واليدموالتجزئةرئيس المجمس الشعبي البمدي رخص البناء  يسمـ“نو:أعمى 
 .“بيماالمعموؿ  والتنظيـالمحددة في التشريع  والكيفيات

  :رئٌس المجلس الشعبً البلدي بصفته ممثلا للبلدٌة -

يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي  ، 90/29مف القانوف رقـ  65حسب نص المادة 
القرار المتعمؽ برخص البناء بصفتو ممثلب لمبمدية بالنسبة لجميع الاقتطاعات او البناءات في 

الموالية  أشيرباطلبع الوالي خلبؿ ثلبثة  إلزاموقطاع يغطيو مخطط شغؿ الأراضي مع 
ويترتب عمى منح  ،91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  43لتاريخ إيداع الطمب حسب المادة 

رئيس المجمس الشعبي البمدي الصفة في تسميـ رخصة البناء كممثؿ لمبمدية خضوعو لموصاية 
 . 3الإدارية مف طرؼ الوالي

  :رئٌس المجلس الشعبً البلدي بصفته ممثلا للدولة -

يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي القرار المتعمؽ برخصة البناء بصفتو ممثلب لمدولة 
في حالة غياب مخطط شغؿ الأراضي بعد الاطلبع عمى الرأي  65نص المادة حسب 

 .الموافؽ لموالي
                                                           

 .90ص ،المرجع السابؽ  ،وداد عطوي -1
 .91ص ،نفسوالمرجع  -2
 .92ص ،وداد عطوي، المرجع السابؽ  - -3
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 4المقرر المتضمف رخصة البناء في غضوف  ويبمغوفي ىذه الحالة يبت في الطعف 
ويترتب عمى منح رئيس المجمس الشعبي  ، 43أشير مف إيداع الطمب حسب نص المادة 

 .خضوعو لمسمطة الرئاسية لموالي  1اء بصفة ممثلب لدولةالبمدي الصفة في تسميـ رخصة البن
فأف اصدار رئيس المجمس الشعبي البمدي قرار رخصة البناء سواء بصفتو  وفيالأخير،
لا تصنؼ في  والأفراد،والتيةلمدولة يكوف في المشاريع الخاصة بالبمدي ممثلبممثلب لمبمدية أو 

 .دائرة المشاريع الكبرى نظرا لما ليذا التمييز مف أىميتو في حالة الدعوى المتعمقة بالتعويض
 اختصاص الوالً بمنح رخصة البناء:   . ب

 صلبحيات:بحيث يختص الوالي بمنح رخصة البناء وىذا عف طريؽ عدة 
 صلاحٌات الوالً فً منح رخصة البناء: -

البناء في  2لموالي سمطة منح رخصة  90/29مف القانوف رقـ  66حولت المادة 
  :التاليةالحالات 

  الولاية وىياكميا العمومية الدولة،المنجزة لحساب  والمنشآتالبنايات. 
 الطاقة وكذلؾ المواد الاستراتيجية والنقموتوزيعوتخزيفت الإنتاج آمنش. 
  48, 46, 44,45الواقعة في المناطؽ المشار الييا في المواد  والبناياتاقتطاعات الأرض ,

وطني  وتراثبالبنايات الواقعة في المناطؽ الساحمية لما تتضمنو مف غابات  والمتعمقة, 49
وطبيعي وثقافي وتاريخي والاقاليـ ذات الميزة الطبيعية والثقافية البارزة والأراضي الفلبحية 

 ذات المردود الفلبحي العالي.
 :البناءأنواع قرار الإدارة بشأن طلب رخصة  -2

يتعيف عمى الجية الإدارية المختصة بعد استنفاذ الإجراءات القانونية مف تحضير طمب 
الحصوؿ عمى رخصة البناء التأكد مف مدى مطابقة البناء لتوجييات أدوات التعمير المعموؿ 

                                                           
 .93ص المرجع نفسو،-1

 .94 ص، نفسوالمرجع  -2
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بإصدار قرارىا المتضمف رخصة  والتعميربيا أو التعميمات الخاصة بالقواعد العامة لمتييئة 
 مواقؼ، 4يأخذ  والذي،1القانونية المحددة لمبت في طمب رخصة البناء الآجاؿالبناء خلبؿ 

اما بمنح رخصة البناء لمشخص المعني في حالة استيفاء الطمب لمشروط القانونية أو برفضو 
 .منح رخصة البناء أو أف يكوف القرار محؿ رخصة البناء محؿ تأجيؿ أو سكوت الإدارة

  :قرار الموافقة بمنح الرخصة - أ

مشروع البناء لمقواعد العامة  والبياناتومطابقةطمب رخصة البناء لممستندات  ستيفاءاف إ
يحوؿ الإدارة سمطة اصدار قرارىا بالموافقة عمى منح  والتعميرالمعموؿ بيا في مجاؿ البناء 

فمف الطبيعي اذف قبوؿ الإدارة لمطمب عف طريؽ اصدار قرار بمنح  البناء،رخصة 
ة الأشغاؿ قرار الترخيص بالبناء بطابعو الاحترافي أي الاعتراؼ بمطابق الرخصة،ويتميز

وتجدر الإشارة الى أف  قانونا،عمييا  والمنصوصمحؿ الرخصة لمشروط المفروضة  والأعماؿ
 .إلزاـوتكوف ىذه الأخيرة مصحوبة اما بتحفظ أو  البناء،الادارية قد منح رخصة   2الجية

 
  :منح رخصة البناء بتحفظ -

تكوف ىذه متعمقة بالتصميـ  تحفظات،وقديمكف للئدارة منح رخصة البناء لكف بتضمينيا 
 لإنجازفاف منح ىذه الرخصة مع التحفظ يكوف بمثابة قبوؿ مبدئي  الحماية،وبالتاليأو 

 91/175بالمرسوـ التنفيذي رقـ  والواردة3وكثيرة ىي الأمثمة في ىذا المجاؿ البناء،مشروع 
منح رخصة البناء شريطة احتراميا بحيث يمكن والتعميروالبناء،المجدد لمقواعد العامة لمتييئة 

 : ذكر بعض ىذه الحالات بيا،ويمكفالمعموؿ  والتنظيماتللؤحكاـ الخاصة الواردة فالقوانيف 

                                                           
 94 صالسابؽ، المرجع  عطوي،وداد  -1

 95 ص، نفسو المرجع  -2
 96 ص، وداد عطوي، المرجع السابؽ  -3
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 كانت البنايات مف طبيعتيا أف تمس بالسلبمة أو بالأمف العمومي مف جراء موقعيا أو  إذا
 .2حجميا أو استعماليا حسب نص المادة 

 أو حجميا تكوف ليا  ومالياكانت البناءات أو التييئات مف طبيعتيا بفعؿ موضعيا  إذا
 .5عواقب ضارة بالبيئة طبقا لممادة 

 :منح رخصة البناء بإلزام -

 ولكفبمعنى أف المشروع أو البناء يحتاج لتييئة خاصة فيمكف للئدارة أف تمنح الرخصة 
 .1لو الالتزامات الواقعة عمى عاتقو وتبيفتمزـ المستفيد منيا بالقياـ بأعماؿ التييئة 

مف المرسوـ  9نصت المادة  بإلزاـعمى منح السمطة الإدارية رخصة البناء  وكأمثمة
  :ما يميعمى  91/175التنفيذي رقـ 

  والانارة العمومية  والتطييرلتوزيع الماء  وشبكةانجاز صاحب العمارة السكنية طرؽ
ومساحات للؤلعاب وترتيب لمحماية مف  ومغارسالسيارات ومساحات شاغرة  ومساحاتلئيقاؼ

 .الحريؽ
بناء محلبت ذات استعماؿ تجاري أو حرفي يستجيب لاحتياجات ساكني العمارة المزمع 

 .بناؤىا
مساىمة صاحب البناء في نفقات انجاز التجييزات العمومية التي أصبحت ضرورية بفعؿ 

 .المشروع
 ذات المصمحة المشتركة. المنشآتوالتييئاتفؿ بصيانة تكويف جمعية تتك 

 صدور قرار برفض منح رخصة البناء:-ب

 قرار رفض منح رخصة البناء. 

                                                           
المحدد لمقواعد العامة لمتييئة و التعمير و البناء, جريدة  28/05/1991, المؤرخ في  91/175مف مرسوـ  09المادة  -1

 .  1991لسنة  26رسمية, عدد 
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  قد يصدر السمطة المختصة قرار برفض منح رخصة البناء في الحالتيف فيكوف الرفض
كحالات وجود أو عدـ وجود مخطط شغؿ الأراضي أو الرفض  قانوني،وجوبي وطبقا لنص 

 .1عمى السمطة التقديرية لمجية الإدارية المختصةبناءً يصدر 
 ًحالات الرفض الوجوب:  

مف المرسوـ  44بالنسبة لمحالات التي يجب فييا رفض منح رخصة البناء تنص المادة 
كاف المشروع المتعمؽ بو  إذالا يمكف اف يرخص البناء الا “ أنو:عمى  91/176التنفيذي رقـ 

 2مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو أو مطابقا لوثيقة تحؿ محؿ ذلؾ. ـلأحكا“موافقا 
كاف مطابقا  إذالا يمكف الترخيص بالبناء الذي يشيد عمى الأراضي مجزأة الا 

 .“المجزأةاضي التي يتضمنيا ممؼ الأر  والأحكاـلتوجييات رخصة التجزئة “
يمكف حصر الحالات التي يجب فييا رفض  اعلبه،لما ورد بنص المادة  وعمييوتبعا

 3بيانو:منح رخصة البناء في الاتي 
  رفض الترخيص بالبناء في حالة تعارض مشروع البناء مع أحكاـ مخطط شغؿ الأراضي

 .المصادؽ عميو أو وثيقة تحؿ محؿ ذلؾ
  مطابقة لرخصة  وغيركانت الأشغاؿ مقامة عمى أرض مجزأة  إذارفض الترخيص بالبناء

 التجزئة.
 حالات الرفض الجوازي:

فيي واردة بالمرسوـ  البناء،أما الحالات التي يمكف فييا للئدارة رفض منح رخصة 
 :4منيا ويذكر 91/175التنفيذي رقـ 

                                                           
 2013،  3والقانوف ، العدد د. عمار بوضياؼ ، منازعات التعمير في القانوف الجزائري ، رخصة البناء واليدـ ، مجمة الفقو -1

 .4، ص 
 .102 صالسابؽ، المرجع  عطوي،وداد  -2
 .102 ص، نفسوالمرجع  -3
 .46، ص  2005محمد الصغير بعمي ، القرارات الإدارية ، دار العموـ لمنشر والتوزيع ، عنابة ،  -4
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 .المساس بسلبمة أو بالأمف العمومي مف جراء موقع البناية أو حجميا 
 وانزلاقياوالزلازلوالجرؼالتربة  والانجرافوانخفاضكانت الأرض معرضة لمفيضانات  إذا. 
 كاف موقع البناءات المراد تشييدىا معرضة لمضجيج. إذا 
 أو حجـ البناءات مف طبيعتيا تكوف ليا عواقب ضارة بالبيئة. وماؿكاف موقع  إذا 
  البناء مع مخططات التييئة العمرانية. وماؿتعارض موقع 
 كاف مف طبيعة البناء مف جراء موقعو الاخلبؿ بالمحافظة عمى المكاف أو عمى الاثار  اإذ

 التاريخية.
 كانت العمارة المراد تشييدىا لا تصؿ الييا الطرؽ العمومية أو الخاصة. إذا 
 كانت البناية المنشأة المزمع بنائيا تمس بموقعيا أو حجميا أو مظيرىا الخارجي بالطابع  إذا

بالمحافظة عمى  وكذاوالمناظر الطبيعية أو الحضرية  والمعالـالأماكف المجاورة  أو بأىمية
 افاؽ المعالـ الأثرية.

 كاف عمى البناية يفوؽ عمو البنايات المجاورة. إذا 
 وأفكانت المساحات الخضراء الموجودة عمى موقع العقار المراد تشييد فيو البناء أكيدة  إذا 

 ر كافية.الضمانات الممنوحة عمييا غي
 والحكمةوتبعا لذلؾ يتبيف أف المشرع العمراني قد استرسؿ نوعا ما في حالات الرفض 

المحولة للئدارة في مثؿ ىذه الحالات ىي 1فالسمطة  الغير،مف ذلؾ انما تكمف في حماية 
وبالتالي فمف الصعب عمى القاضي الإداري مراقبة مدى مشروعية القرار  التقديرية،السمطة 

 الصادر بشأف رفض منح رخصة البناء بناءا عمى سمطتيا التقديرية. 

                                                           
 .105 صالسابؽ، وداد عطوي, المرجع  -1
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مف القانوف  64خلبؿ نص المادة   1صدور قرار بتأجيؿ البت في طمب رخصة البناء مف-ج
  :يمينصت عمى ما  والتي 90/29رقـ 

يمكف أف يكوف طمب رخصة التجزئة أو البناء محؿ تأجيؿ يفصؿ فيو خلبؿ سنة عمى “
تكوف أداة  االبناء عندمالأكثر مف قبؿ السمطة المكمفة بتسميـ رخصة التجزئة أو رخصة 

 التييئة 
 .“في حالة اعداد والتعمير
 :بقوليا 91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  45نص المادة  وكذلؾ

 .ف طمب رخصة البناء محؿ تأجيؿ الفصؿ في ذلؾيمكف اف يكو “
يصدر ىذا القرار عندما تكوف القطعة الأرضية المعنية بالبناء داخمة ضمف مساحة لدراسة 

 .المعموؿ بيما والتنظيـعمييا بموجب التشريع  والمنصوصالجارية  والتعميرالتييئة 
ولا يمكف أف يتجاوز ذلؾ سنة  لمتحضير،يصدر قرار تأجيؿ الفصؿ خلبؿ الأجؿ المحدد 

استثنائي لا يمكف تطبيقو  وكإجراءفاف التأجيؿ ذو طابع وقائي  ذكره،لما سبؽ  وتبعا“واحدة. 
 2الا بتوافر شرطيف أساسييف ىما.

 .قيد الإنجاز والتعميرأف تكوف أداة التييئة -
 .أف لا يتجاوز التأجيؿ سنة واحدة-
 

  :حالة سكوت الإدارة عن الرد-د

مف  10عميو المادة  توىذاما نصيعتبر سكوت الإدارة قبوؿ ضمني لطمب الرخصة 
 .90/29المتعمؽ برخصة البناء الممغى بقانوف  06/02/1986المؤرخ في  82/02قانوف 
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يمكف طمب رخصة البناء أو “فنص عمى ما يمي  63في المادة  90/29أما قانوف 
التجزئة أو اليدـ الغير مقتنع برفض طمبو أف يقدـ طعنا سمميا أو يرفع القضية أماـ الجية 

أنو بعد صدور قانوف  أي»القضائية المختصة في حالة سكوت السمطة السممية أو رفضيا لو 
90/29   

ضمنية أي أف سكوت الإدارة  وليستتكوف التراخيص المسممة صريحة  اشترط المشرع أف
عف الرد عمى طمب الرخصة لـ يعد يفسر عمى أنو قبوؿ ضمني كما كاف الحاؿ في التشريع 

يحوؿ لمطالب حؽ الطعف في  ضمني،أصبح السكوت عف الرد يشكؿ رفض  وانماالسابؽ 
 . 1دعوى الإلغاء إطارىذا القرار أماـ القاضي الإداري في 

 الفرع الثانً: أثار تسلٌم رخصة البناء

المعني  ومنعف مجرد موافقة السمطة الإدارية المختصة عمى طمب رخصة البناء إ
فلب يكفي منح الرخصة مباشرة المستفيد منيا  الاىمية،الرخصة يترتب عميو اثار في غاية 

بؿ الى جانب الحقوؽ المترتبة عمى رخصة البناء تقع عميو جممة مف  البناء،لمحؽ في 
اعتبر مرتكبا لمخالفة تترتب عمييا جزاءات  والايستوجب عميو تنفيذىا  اليامة،الالتزامات 

تختمؼ باختلبؼ درجة المخالفة المرتكبة في حد ذاتيا بالإضافة الى منح الإدارة الحؽ في 
 :ما يميوىذا ما سيتـ تفصيمو مف خلبؿ  ، 2اء لمرخصة مراقبة مدى مطابقة أعماؿ البن

 .الناشئة لممستفيد توالالتزاماالحقوؽ -أولا 
 .حؽ الإدارة في مراقبة الأشغاؿ-ثانيا 

 أولا: قٌام المركز القانونً للمستفٌد من حٌث الحقوق والواجبات
 

 :الحق فً البناء.1

                                                           
 ،2014الطبعة  لمنشر،دار ىومة  وأحدثالأحكاـ(ضوء آخر التعديلبت  )فيالمنازعات العقارية  باشا،حمدي  زروقي،ليمى  -1

 .352ص 
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مف أىـ الحقوؽ التي  والممكية، وىيعتبر الحؽ في البناء مف الحقوؽ المتفرعة عف 
أف الحؽ في البناء يمكف  البناء، لايسمح بدوره في البدء بأعماؿ  والذيترتبيا رخصة البناء 

 . 1أف يزوؿ بسحب رخصة البناء أو بسبب نقميا
 الانطلاق فً أعمال البناء-أ

 :وىيكالتالييتميز الحؽ في البناء مف بعدة مميزات 
 الزاما لصاحبو ف الحؽ في البناء ليسإ. 
 ف الحؽ في البناء لا يترتب التزاما عمى الإدارةإ. 
 الحؽ في البناء حؽ عيني لا يأخذ بعيف الاعتبار شخص طالبو. 
  المستفيد مف رخصة البناء الشروع في البناء بمجرد استصدار الرخصة  إلزاـفلب يمكف

 مباشرة.
 :ب. سحب أو نقل رخصة البناء

 

 :سحب رخصة البناء.1

بأثر رجعي مف تاريخ صدورىا وتعد  اقراراتيحؽ الإدارة في اعداـ “ أنو:يعرؼ السحب عمى 
الاثار القانونية لمقرارات الإدارية غير  واعداـانياء “ ىو:أو  ،“تكففي ىذه الحالة كأف لـ 

 .2“ المشروعة بأثر رجعي
لخطورة السحب عمى الحقوؽ المكتسبة كونو قرار ينفذ عمى الماضي فقد حفو القضاء  ونظرا

 3وىي:بمجموعة مف الشروط 
 أف تتـ عممية سحب رخصة البناء مف قبؿ السمطة الإدارية المختصة. 

                                                           
 .116 ص، وداد عطوي، المرجع السابؽ  -1

، دار ىومة ، الجزائر ،  2العامة والقانوف الإداري ، الطبعة د. عمار عوابدي ، نظرية القرارات الإدارية بيف عمـ الإدارة  -2
 .170ص 

رسالة لنيؿ شيادة الدكتوراه في القانوف ، جامعة الجزائر ،  القانوني،مبدأ تدرج المعايير القانونية في النظاـ  رابحي،أحسف  -3
 .508ص  ،2006الإدارية،معيد الحقوؽ والعموـ 
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 أف يكوف السحب لعدـ المشروعية. 
  وتبميغالرخصةأشير مف تاريخ الإعلبف  4)أف يكوف السحب خلبؿ المدة القانونية المقررة. ( 

 :نقل رخصة البناء.2

لطابعيا العيني  وتبعاثمة فاف رخصة البناء  ومفبما أف الحؽ في البناء ىو حؽ عيني 
وفي ىذا  ،1تنتقؿ بانتقاؿ ممكية العقار لآخروالتييمكف أف تكوف محؿ نقؿ مف شخص 

فاف نقؿ رخصة البناء لا يتـ مباشرة بؿ لا بد لا يتـ مباشرة بؿ لا بد مف استصدار  الإطار
والتي تتولى تغيير اسـ المستفيد دوف الزاميا  المختصة،قرار بذلؾ مف قبؿ الجية الإدارية 

أف يوافؽ  ويجبشرط عدـ انتياء مدة صلبحية رخصة البناء  الممؼ،بإعادة النظر في 
 المستفيد الأوؿ مف رخصة البناء عمى ىذا النقؿ.

التزامات المستفٌد من رخصة البناء -2
2

 : 

 أىميا:مف رخصة البناء عدة التزامات سيتـ ذكر  لممستفيد
 :دفع الرسوم المستحقة -أ

تفرض عمى المستفيد منيا  البناء،والتيمف الالتزامات المترتبة عمى تسميـ رخصة 
الذي يعده الميندس المعماري  والكيفيالكمي  ـلمتقوي“وفقا ضرورة دفع الرسوـ المستحقة وذلؾ 

 “ .البناءلمشروع 
 

 :الإعلان عن افتتاح الورشة-ب

عف افتتاح الورشة مف الالتزامات المفروضة عمى المستفيد مف  لإعلبفيعد التزاـ 
فلب يمكنو البدء في أعماؿ البناء الا بعد اعلبف رئيس المجمس الشعبي البمدي  البناء،رخصة 

 .المختص إقميميا بتاريخ فتح الورشة
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  :وضع اللافتة القانونٌة-ج

مف المرسوـ التنفيذي  51نص المادة  وحسبكما يمزـ عمى المستفيد مف رخصة البناء 
 .بوضع لافتة مرئية مف الخارج طواؿ مدة عمؿ الورشة ، 91/176رقـ 

 :د. الالتزام بحدود رخصة البناء

لذلؾ يتعيف عمى المستفيد مف رخصة  البناء،تعد رخصة البناء أداة سابقة لتنفيذ أعماؿ 
  .البناء احتراـ حدود الرخصة فلب يمكنو الخروج عف الحدود التي رسمتيا ىذه الأخيرة

 فً مراقبة الأشغال ثانٌا: حق الإدارة

لقواعد العمراف  ومطابقةمف أجؿ تنفيذ الأعماؿ الواردة في رخصة البناء بطريقة موافقة 
أوجب المشرع خضوع ىذه الأشغاؿ لممراقبة الإدارية سواء أثناء تشييدىا أو عند الانتياء مف 

 .الأشغاؿ
 :حق الإدارة فً مراقبة الأشغال أثناء التشٌٌد.1

المجمس الشعبي البمدي  1ولة لرئيسخحؽ رقابة الأشغاؿ أثناء التشييد م إفيمكف القوؿ 
أعواف البمدية  التعمير،مفتشو  القضائية،ضباط الشرطة  وىـ:المييئيف قانونيا  والأعواف
ممارسة حؽ الرقابة عمى  واليندسةالمعمارية،وفيإطارموظفو إدارة التعمير  بالتعمير،المكمفيف 

المؤىميف السابؽ  والأعوافالأشغاؿ أثناء التشييد يتمتع كؿ مف رئيس المجمس الشعبي البمدي 
الوثائؽ  وطمببالمعاينة الضرورية  والقياـذكرىـ بجممة مف الصلبحيات مف زيارة البنايات 

 .حؽ الزيارة وعرقمةلا يمكف لأحد معارضة  ثالبناء، بحيالخاصة برخصة 
عند انتهاء الأشغالحق الإدارة فً مراقبة .2

2
 : 

الإدارة  بإعلبـيقع عمى المستفيد مف رخصة البناء التزاـ  الأشغاؿ،بعد الانتياء مف 
الإدارة بانتياء البناء  بإعلبـيقع عمى المستفيد مف رخصة البناء التزاـ  الأشغاؿ،بالانتياء مف 
ما يمي: بنصيا عمى  90/29مف القانوف رقـ  56ما بينتو المادة  االمطابقة، ىذبيدؼ شيادة 
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عمى المالؾ أو صاحب المشروع أف يشعر رئيس المجمس الشعبي البمدي بانتياء البناء  يجب“
ومف ثمة فيي تتميز بذات  اداري،فاف شيادة المطابقة عمؿ  ووعمي“المطابقة لتسمـ لو شيادة 

 :كونياالإدارية الخصائص التي تتميز بيا القرارات 
 تصرؼ قانوني صادر بقصد احداث أثر قانوني. 
 صادرة عف مرفؽ عاـ. 
 صادرة بالإدارة المنفردة. 

لانتشار ظاىرة البنايات غير المكتممة والتي شوىت المنظر العمراني ولاستدراؾ  ونظرا
المؤرخ 08/15النقائص المسجمة عمى مستوى ترقية المحيط العمراني تـ اصدار القانوف رقـ

تماـالمحدد لقواعد مطابقة البنايات  ،10/07/2008في  إنجازىا والذي ييدؼ الى تسوية  وا 
 الوضعية العمرانية.

 المطلب الثانً: الدعاوي الإدارٌة المتعلقة برخصة البناء

سيتـ دراستيا مف خلبؿ ىذا  الادارية،في مجاؿ رخصة البناء توجد العديد مف الدعاوي 
فرع أوؿ يتـ دراسة فيو دعوى  كالتالي:المطمب بحيث سيتـ تقسيمو الى ثلبثة فروع وىي 

وثالث يحتوي عمى دعوى  التفسيروفحصالمشروعية،دعوى يحتوي عمى  وثانيالإلغاء 
 .التعويض

 الفرع الأول: دعوى الإلغاء المتعلقة برخصة البناء

 تعتبر دعوى الإلغاء مف اىـ الدعاوي المتعمقة برخصة البناء 
 أولا: تعرٌف دعوى الإلغاء

لغاء إدعوى الإلغاء ىي دعوى قضائية ترفع أماـ الجية القضائية المختصة بغرض 
 .1“قانونا ومحددةخاصة  تلإجراءا“طبقا داري غير مشروع إقرار 

                                                           
لمنشر، تشريعية وقضائية وفقيية الجسور  والادارية،دراسةالإلغاء في قانوف الإجراءات المدنية  بوضياؼ،دعوىد. عمار  -1

 .48ص ،2009الأولى  ةالطبع
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 والعينةالقضائية الإدارية الموضوعية  الدعوى“بانيا: الدكتور عمار عوابدي  وعرفيا
المختص في الدولة لممطالبة بإلغاء  القضاءأماـ جيات  والمصمحةالتي يحركيا ذو الصفة 

 1.“قرارات إدارية غير مشروعة
بانيا الدعوى القضائية المرفوعة أماـ احدى “الدكتور محمد الصغير بعمي  وعرفيا

الييئات القضائية الإدارية أو مجمس الدولة التي تستيدؼ الغاء قرار اداري بسبب عدـ 
 2.“ركانو مف عيوبأمشروعيتو لما يشوب 

قضاء الإلغاء ىو القضاء الذي بموجبو يكوف  الطماوي،وعرفيا الدكتور سميماف 
ولكف  بإلغائو،فاف ما تبيف لو مجانية القرار القانوف حكـ الاداري،قاضي أف يفحص القرار لم

 3.“لو تعديؿ القرار المطعوف فيو أو استبداؿ غيره بو سذلؾ، فميمف  أكثردوف أف يمتد الى 
 ثانٌا: شروط قبول دعوى الإلغاء فً مادة التعمٌر والبناء

ذات الصمة حتى  والقوانيفجممة الشروط التي يتطمبيا قانوف البناء  ىناالمقصود بيا 
حالة تخمؼ أي شرط منيا بحكـ القاضي  الدعوى،وفييتمكف القضاء مف الفصؿ في موضوع 

وتعتبر ىذه الشروط مف النظاـ العاـ حيث يجوز لمخصـ اثارتيا في أية  الدعوى،بعدـ قبوؿ 
 4مرحمة كانت عمييا الخصومة القضائية كما يمكف لمقاضي اثارتيا مف تمقاء نفسو.

 

  :. الشرط المتعلق بقرار الترخٌص بالبناء المطعون فٌه أ

 2008فبراير سنة  25المؤرخ في  08/09مف القانوف رقـ  819نصت المادة 
يجب أف يرفؽ مع العريضة “ المتضمف قانوف الإجراءات المدنية و الادارية عمى أف : 
 ،تحت طائمة عدـ القبوؿ الإداري،الرامية الى الغاء أو تفسير أو تقدير مدى مشروعية القرار 

                                                           
 .230ص ، 1995،الجزائر ، 12النظرية العامة لممنازعات الإدارية في النظاـ القضائي الجزائري عوابدي،د عمار  -1
 .31ص  ،2007عنابة  والتوزيع،دار العموـ لمنشر  الإلغاء،دعوى  الاداري،القضاء  بعمي،د محمد الصغير  -2
 .305ص ،1986القاىرة  العزلي،ر دار الفك الإلغاء،قضاء  الأوؿ،القضاء الإداري الكتاب  الطماوي،د سميماف -3

 29ص  السابؽ،المرجع  الأميف،د. كماؿ محمد -4
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 صبإلغاء تراخيوىكذا يشترط لمطعف ، “ القرار الإداري المطعوف فيو مالـ يوجد مانع مبرر 
ضرورة ارفاؽ العريضة بقرار الترخيص بالبناء أو اليدـ  إدارية،أعماؿ البناء باعتبارىا قرارات 

ىذا و يمكف تكييؼ تراخيص أعماؿ البناء مف  ،1“كشرط شكمي جوىري لقبوؿ دعوى الالغاء
حيث تتميز  ،ية القانونية عمى أنيا قرارات إدارية أي عمؿ مف الأعماؿ الإدارية القانونيةالناح

بالخصائص العامة لمقرارات الإدارية كما ىي محددة سواء في التشريعات المقارنة أو في 
اذ ىناؾ مجموعة مف الخصائص مف شأنيا بياف طبيعتيا القانونية  ،النظاـ القانوني الجزائري

 : ي الاتينمخصيا ف
 رخصة البناء عمؿ قانوني. 
 رخصة البناء عمؿ قانوني صادر عف سمطة الضبط الإداري. 
  المنفردة للئدارة بالإرادةرخصة البناء عمؿ قانوني صادر.  

  :. الصفة والمصلحة ب

لا يجوز لأي “ أنو:عمى  والإداريةمف قانوف الإجراءات المدنية  13تنص المادة 
 .2“ مصمحة قائمة أو محتممة يقرىا القانوف ولوشخص التقاضي ما لـ تكف لو صفة 

 :الصفة.1

يقصد بيا أف يكوف الطاعف أو المدعي في المنازعات الإدارية في وضعية ملبءمة 
بمعنى أف يتمتع بمركز قانوني سميـ يخولو إمكانية التوجو الى  الدعوى،تسمح لو بمباشرة 

 وبذلؾ، أكأف يكوف متضررا مف عدـ منحو رخصة البناء رغـ أحقيتو  الإداري،القاضي 
 3متضررا جراء منح الرخصة لمغير.

  :المصلحة .2
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 .45ص  ،المرجع نفسو  -2
 .47ص  ،المرجع نفسو -3
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لى جانب إيشترط قي رافع دعوى الالغاء صد القرار الإداري المتضمف رخصة البناء 
شرط الصفة اف تكوف لو مصمحة، فشرط المصمحة يعد مف الشروط التي تدرس بعناية كبيرة 

 1" الفائدة التي يجنييا المدعي مف الحكـ بطمباتو".  ىي:ةوالمصارحعمى مستوى القضاء، 
 :المٌعادج. شرط 

ف القرار الاداري المتضمف رخصة البناء شانو شأف القرارات الادارية الاخرى مقيد إ
ف ترفع خلبؿ أىنا يشترط القبوؿ دعوى الالغاء ضد رخصة البناء  ومفبميعاد زمني محدد 

اثارتو في  ويمكفشرط الميعاد مف النظاـ العاـ لا يجوز مخالفتو  ويعدالميعاد المحدد قانونا 
مييا النزاع مف طرؼ القاضي مف تمقاء نفسو أو مف طرؼ أحد أطراؼ اي مرحمة كاف ع

يتبيف  والاداريةالمتضمف قانوف الاجراءات المدنية  08/09الدعوى، بالرجوع إلى القانوف رقـ 
أشير ) مف تاريخ التبميغ اذا كاف القرار  4و المحدد ب  بالإلغاءانو قد وحد ميعادالطعف 

 2.(المشر اذا كاف القرار الاداري قرارا جماعياالاداري فرديا، او مف تاريخ 
 ثالثا: أوجه الغاء تراخٌص أعمال البناء والتعمٌر

قرار  لإبطالوالغاءالييا  الاستنادالتي يتـ  والحالاتيقصد بأوجو دعوى الإلغاء الأسباب 
شكلب اوقبولي“سابقا استيفاء العريضة لمشروط المذكورة  وبعداداري لعدـ المشروعية حيث أنو 

يقع عمى ىذا الأخير مناقشة ممؼ الدعوى موضوعيا مف حيث  الاداري،قبؿ التعافي  فم“
مراقبة لمدى احتراـ الإدارة لمبدأ المشروعية مف خلبؿ القرار الصادر في مجاؿ رخصة 

 3البناء.
  :عدم المشروعٌة الخارجٌة لقرارات الترخٌص بالبناء-أ

ىي عيب الشكؿ  وثانيةعدـ الاختصاص  وىيبحيث تتخذ ىذه الأخيرة صورتيف أولى 
 .والاجراء
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 :عدم الاختصاص.1

 معيف،عدـ القدرة القانونية عمى القياـ بتصرؼ “ عاـ:يقصد بعدـ الاختصاص بوجو 
وفي نطاؽ القرارات الإدارية ىو صدور القرار مف موظؼ ليس لو سمطة اصدار 

الاختصاص مف العيوب الأكثر خطورة نظرا لارتباطو  وعدـ“. النافذة والتنظيماتلمقوانينطبقا
سواء في صورة إيجابية لعدـ  والبناءاحتراـ قواعد التعمير  العاـ فعدـالمباشر بفكرة النظاـ 

بممارسة  وأ ،“أيف لا تحترـ الجيات المختصة سمطاتيا المخولة ليا قانونا الاختصاص،
 .1العمؿ السمبي بدعوى عدـ اختصاصيا

 عٌب الشكل والإجراءات: .2

مخالفة الإدارة لمقواعد الإجرائية واجبة الاتباع في “ والاجراءات:يقصد بعيب الشكؿ 
ثابت، أف الإدارة لا تصدر قراراتيا في شكؿ معيف  والأصؿ،“الاداريةاصدار القرارات 

فالقرار الإداري باعتباره عملب  القانوف،أصدرتيا أف تتبع الشكميات التي يتطمبيا  إذاافعميي
أي لا بد أف يستوفي مجموعة مف  خارجي،قانونيا إراديا يجب أف يتجسد في مظير 

 2التي يتطمبيا القانوف. والشكمياتالإجراءات 
 :عدم المشروعٌة الداخلٌة لقرارات التراخٌص بالبناء -ب

كاـ القرار الإداري المتضمف رخصة البناء مشوب  إذاتتحقؽ عدـ المشروعية الداخمية 
وعميو فاف أوجو الإلغاء الخاصة  غايتو،بعدـ المشروعية التي ترجع لمحمو أو سببو أو 
عيب إساءة استعماؿ  السبب،بالقانوف، عيبالمشروعية الداخمية تتمثؿ في عيب مخالفة 

 3السمطة.
  :عٌب مخالفة القانون.1
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ويتحقؽ ذلؾ عندما  البناء،تؤدي مخالفة القاعدة القانونية الى بطلبف تراخيص أعماؿ 
أو  الأراضي،أو مخالفة مخططات شغؿ  بالتعمير،تتجاىؿ الإدارة القواعد القانونية الخاصة 

المتعمقة بالطرؽ وقواعد  والقواعدمخططات التنظيـ في المناطؽ المعينة بالقرارات الإدارية 
الصحة  وقواعدالأملبؾ العامة البحرية  وحمايةعامة وحقوؽ الارتفاؽ الإدارية السلبمة ال
 .1الخضراء والمساحاتالأراضي  وافرازوتجزئة

 :عٌب السبب.2

أو  لإصدارقرارىا،التي دفعت الإدارة  والقانونيةالمادية  والظروؼيقصد بالسبب الوقائع 
وعميو  باتخاذه،ىو الحالة القانونية أو الواقعية التي تتـ بعيدا عف رصد الإدارة فتوحي اليو 

فاف السبب في مجاؿ رخصة البناء يعدد ركف مف أركاف القرار الإداري المتضمف رخصة 
 .2البناء

 :عٌب إساءة استعمال السلطة.3

يقصد بعيب الانحراؼ بالسمطة استخداـ سمطة معينة بواسطة جية إدارية مف اجؿ 
ويقوـ ىذا العيب عند  السمطة،تمؾ  لأجموتحقيؽ ىدؼ أخير غير ذلؾ الذي منحيا القانوف 

منحت تمؾ  لأجمواستخداـ العمدي مف الإدارة لسمطتيا لتحقيؽ ىدؼ مغاير لذلؾ الذي 
 3السمطة قد يؤدي الى الغاء تراخيص اعماؿ البناء.فالانحراؼ في استعماؿ  السمطة،

 الفرع الثانً: دعوى تفسٌر دعوى تفسٌر وفحص المشروعٌة فً مجال رخصة البناء

ضمانات قانونية تحمي  دالبناء، توجلى جانب دعوى الإلغاء في مجاؿ رخصة إ
ووضع حد الى انحرافيا وتعسفيا في استخداـ السمطة  العامة،الحريات العامة ضد الإدارة 

ليذا فالمشرع الجزائري أورد دعوى التفسير ودعوى فحص  العامة،الإدارة  دالعامة، ض
 .ليات الرقابة القضائيةآمف  فليتيلآالبناء، كاالمشروعية لمقرار الإداري المرتبط برخصة 
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فحص المشروعية لابد مف وليذا وحسب المنطؽ المنيجي لدراسة دعوى التفسير و 
 .التطرؽ لدراسة دعوى التفسير ثـ دعوى فحص المشروعية

 .أولا: دعوى التفسٌر فً مجال رخصة البناء

 وىنا سيتـ تعريؼ دعوى التفسير في مجاؿ رخصة البناء 
 :أ. تعرٌف دعوى التفسٌر فً مجال رخصة البناء

 :أنيايمكف تعريؼ دعوى التفسير في مجاؿ رخصة البناء عمى 
 عادة)والمصمحةالقانونيةالدعوى القضائية الإدارية التي يحركيا ويرفعيا أصحاب الصفة 

 القانونية،المحاكـ الإدارية أو مجمس الدولة باتباع الإجراءات  والغير(أماـطالب رخصة البناء 
ض فيو بالغمو  والمدفوعوالتي يطمب مف خلبليا تفسير القرار الإداري المتضمف رخصة البناء 

 1.والابياـ
 :خصائص دعوى التفسٌر فً مجال رخصة البناء . ت

حيث  الكممة،ف دعوى التفسير الإدارية في مجاؿ رخصة البناء دعوى قضائية بأتـ معنى إ-1
حسب طبيعة القرار  (المحكمة الإدارية أو مجمس الدولة)يتـ رفعيا أماـ الجيات القضائية 

 .كاف قرار مركزي أو لامركزي إذاالصادر فييا 
 واليينةكما تتسمـ دعوى التفسير في مجاؿ رخصة البناء بأنيا مف الدعاوي الموضوعية -2

 .مثميا مثؿ دعوى الإلغاء
لأف اليدؼ مف رفع دعوى التفسير ىو حماية مبدأ  المشروعية،تعتبر مف دعاوي قضاء -3

 .المشروعية
ناء بأنيا دعوى مف الدعاوي القضائية التي تكوف تتسـ دعوى التفسير في مجاؿ رخصة الب-4

 2فييا سمطة القاضي الإداري محددة جدا.
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 :ج. أهمٌة دعوى التفسٌر فً مجال البناء

كرسيا القانوف  وقضائيةتظير أىمية دعوى التفسير الإدارية مف حيث أنيا الية قانونية 
مف خلبؿ المادتيف  والإداريةالمتضمف قانوف الإجراءات المدنية  08/09لاسيما القانوف رقـ 

الرقابة القضائية عمى أعماؿ الإدارة عمى القرار الإداري  لأعماؿفيي الية  900و 801
المتضمف رخصة البناء كعمؿ قانوني صادر مف الجية الإدارية المختصة المحددة بقانوف 

 .التنفيذية اللبحقة بو والمراسيـ 90/29مف القانوف رقـ  ةالعمراف، خاص
يترتب عميو أىمية تتجمى في  وقضائيةبأف دعوى التفسير الإدارية الية قانونية  والقوؿ

العامة للؤفراد عف طريؽ إزالة الغموض  والحرياتدور ىذه الأخيرة في حماية الحقوؽ 
وثيقا “الذي يشوب القرار الإداري لاسيما أف رخصة البناء قرار اداري ترتبط ارتباطا  والابياـ

بالحؽ في السكف المقرر دستوريا في نص المادة  ؽما يتعمالأفراد وحرياتيـ الخاصة  ؽبحقو “
 .منو 52

ولعؿ حماية حقوؽ وحريات الأفراد ومف ثمة وضع حد لتعسؼ الإدارة سينتج عنو 
العدالة وبعث الرضا في النفوس مف جية  وتحقيؽمف جية  والدولةمجتمع الاستقرار في ال

 1ثانية.
 :د. طرق تحرٌك ورفع دعوى التفسٌر فً مجال رخصة البناء

اما بالطريؽ المباشر  البناء:توجد طريقتيف تحرؾ بيـ دعوى التفسير في مجاؿ رخصة 
  .أو الطريؽ الغير مباشر

ترفع دعوى التفسير بالطريؽ المباشر بحيث يمكف لمف لو صفة  المباشر:الطريق -1
رفع دعوى  والإداريةمف قانوف الإجراءات المدنية  13ومصمحة قانونية حسب نص المادة 

تعمؽ الأمر برخصة بناء صادرة عف رئيس  إذاتفسير رخصة البناء أماـ المحكمة الإدارية 
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صدرت رخصة البناء مف الوزير  إذاالدولة مجمس  وأماـالمجمس الشعبي البمدي أو الوالي 
 .المكمؼ بالتعمير

حيث تطالب جية القضاء  القضائية:الطريق الغير مباشر أو ما يسمى بطريق الإحالة -2
اماميا  والابياـالعادي الأطراؼ بإحالة أمر تفسير القرار الإداري المدفوع فيو بالغموض 

في الدعوىالاصمية الى  والفصؿوفي ىذه الحالة يتوقؼ النظر  الإداري،بإحالتو عمى القضاء 
لمقرار المطعوف فيو بالتفسير عف طريؽ حكـ قضائي  والواضححيف إعطاء المعنى الحقيقي 

 1صادر مف الجية القضائية المختصة.
 ثانٌا: دعوى فحص المشروعٌة فً مجال رخصة البناء

 وىنا سيتـ دراسة دعوى فحص المشروعية في مجاؿ رخصة البناء 
 :تعرٌف دعوى فحص المشروعٌة فً مجال رخصة البناء-أ

 والمصمحةالتي يرفعيا أصحاب الصفة  والعينةالدعوى القضائية الإدارية الموضوعية 
أماـ المحاكـ الإدارية أو مجمس الدولة  (عادة ما يكوف طالب رخصة البناء أو الغير)القانونية 

يطمب مف خلبليا مف القاضي الإداري بفحص مدى شرعية  والتيباتباع الإجراءات القانونية 
 2القرار الإداري المتضمف رخصة البناء.

 :خصائص دعوى فحص المشروعٌة فً مجال رخصة البناء-ب

اتية ذ وصغاتخصائص تتميز دعوى فحص المشروعية في مجاؿ رخصة البناء بعدة 
  :وىيكالتالي

مجرد دفع مف  وليستدعوى فحص المشروعية في مجاؿ رخصة البناء دعوى قضائية  .إف1
 .فيي دعوى قضائية بأتـ معنى الكممة يتـ رفعيا أماـ جيات القضاء الإداري الدفوع،
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تتميز دعوى فحص المشروعية في مجاؿ رخصة البناء بأنيا دعوة قضائية إدارية .2
 .وعينيةموضوعية 

ىذا ما يشترؾ  القانونية،تستيدؼ حماية مبدأ المشروعية كعنصر مف عناصر قياـ الدولة .3
 1فيو دعوى تقدير المشروعية مع دعوى الإلغاء.

 :البناءج. أهمٌة دعوى فحص المشروعٌة فً مجال رخصة 

 وكوسيمةقانونية  ليةآكتكتسي دعوى تقدير المشروعية أىمية بالغة في النظاـ القانوني 
بو باعتباره عنصر مف عناصر الدولة القانونية مف  والسموقضائية لحماية مبدأ المشروعية 

ويظير ذلؾ جميا مف خلبؿ اعلبـ السمطة  أخرى،مف جية  والحرياتلمحقوؽ  وحمايةجية
مانحة لرخصة البناء بمسألة عدـ مشروعية قرار رخصة البناء في حالة الحكـ الإدارية ال

 2بذلؾ.
 :طرق رفع دعوى فحص المشروعٌة فً مجال رخصة البناء-د

 بدعوىلمتعمقة اتتحرؾ دعوى فحص المشروعية في مجاؿ رخصة البناء بنفس الطريقة 
 .) القضائيةالإحالة )والغيرمباشرةوىي الدعوى المباشرة  الإداري،تفسير القرار 

 :الطرٌق المباشر-1

ترفع دعوى  والإدارية،مف قانونالاجراءات المدنية  901 والمادة 801حسب نص المادة 
مف قانوف الإجراءات  13فحص المشروعية بالطريؽ المباشر حيث وطبقا لنص المادة 

قانونية رفع دعوى فحص مشروعية  ومصمحةالمدنية السابؽ ذكرىا يمكف لمف لو صفة 
تعمؽ الأمر برخصة بناء صادرة عف رئيس المجمس  إذاماـ المحكمة الإدارية أرخصة البناء 
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صدرت رخصة البناء مف الوزير المكمؼ  إذامجمس الدولة  الوالي،وأماـالشعبي البمدي أو 
 1بالتعمير.

 ) الطرٌق الغٌر مباشر )طرٌق إحالة قضائٌة-2

ترفع دعوى تقدير المشروعية بعد حكـ الإحالة القضائية الذي يصدره قاضي الدعوى 
العادية الأصمية بعد عممية الدفع خلبؿ المحاكمة أو المرافعة مف أحد الأطراؼ بعدـ شرعية 
القرار الإداري المتضمف رخصة البناء تبعا لحكـ الإحالة القضائية أماـ المحكمة الإدارية أو 

كانت رخصة البناء صادرة مف رئيس  إذابحسب طبيعة رخصة البناء أي فيما  مجمس الدولة
 2أو منالوزير المكمؼ بالتعمير حسب ما سبؽ تباينو. والواليالمجمس الشعبي البمدي 

 الفرع الثالث: دعوى التعوٌض فً مجال رخصة البناء

البناء سيتـ مف خلبؿ ىذا الفرع دراسة تعريؼ دعوى التعويض في مجاؿ رخصة 
 شروطالضرر القابؿ لمتعويض.و 

 أولا: تعرٌف دعوى التعوٌض فً مجال رخصة البناء

لـ يعرؼ المشرع الجزائري دعوى التعويض صراحة في نصوص قانوف الإجراءات 
 المدنية 

 يالت“القضايا عجمي“بعبارة منو  800بؿ ذكرت بشكؿ ضمني في المادة  08/09والإدارية 
المحاكـ الإدارية ىي جيات “ :يما يم 800تفيـ منيا دعوى التعويض فجاء في نص المادة 

قابؿ الاستئناؼ  ـبحك ،درجةالولاية العامة في المنازعات الإدارية تختص بالفصؿ في أوؿ 
تكوف الدولة أو الولاية أو البمدية أو احدى المؤسسات العمومية ذات  يالقضايا التفي جميع 
ذكر الدعاوى التي تختص بيا  08/09كما جاء في قانوف ،دارية طرفا فيياالصيغة الإ
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والتي تظـ دعوى التعويض باعتبار أف  ،المحاكـ الادارية مف بينيا دعاوى القضاء الكامؿ
 1التعويض بالنسبة ليا سوى جزء منيا. ىما دعو دعاوى القضاء الكامؿ ىي الأشمؿ و 

أنيا الدعوى التي يرفعيا احد الأشخاص الى  أما فقييا فقد عرفيا البعض منيـ عمى
دعوى " :كما يمي 2القضاء لممطالبة بتعويض ما أصابو مف ضرر نتيجة تصرؼ الادارة

أصحاب الصفة و المصمحة  التعويض ىي الدعوى القضائية الذاتية التي يحركيا و يرفعيا
لممطالبة “رة قانوناوطبقا لمشكميات و الإجراءات المقر  ،أماـ الجيات القضائية المختصة 

الأضرار التي أصابت حقوقيـ بفعؿ النشاط  لإصلبحبالتعويض الكامؿ و العادؿ اللبزـ 
و ترفع  ،3تمتاز بأنيا مف دعاوى القضاء الكامؿ و أنيا مف قضاء الحقوؽ ،الإداري الضار

 3دعوى التعويض متى توفرت في المتضرر الصفة و المصمحة المنصوص عمييا في المادة 
 08/09قانوف مف 

 ثانٌا: شروط الضرر القابل للتعوٌض

ليس لمضرر في المسؤولية الإدارية صورة معينة لجميع حالات المسؤولية فيو يختمؼ 
فاف  ومباشرا،مؤكدا  ماديافاذا كانت الشروط العامة لمضرر أف يكوف  أخرى،مف حالة الى 

يتخذ صورا أخرى تمثؿ شروطا لا بد  والبناءعمى مستوى مسؤولية الإدارة في مادة التعمير 
 :  4حسب أساس المسؤولية تتمثؿ فيما يمي إطارمنيا لمتعويض عنو فالقضاء الإداري في 

 :المباشرالضرر  . أ

فانو يتعيف أف يكوف  الإدارية،حتى يكوف التعويض عف الضرر في مجاؿ المسؤولية 
بمعنى أف يكوف تحققو بمثابة نتيجة طبيعية عمى سموؾ الإدارة الخاطئ.  مباشرا،ىذا الضرر 
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 .23/04/2008الصادر في  21عدد 
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ويشترط في الضرر أف يكوف حقيقيا ومؤكدا وماديا ومباشرا في المسؤولية المبنية عمى أساس 
 والضرربيف التصرؼ الإداري  والبناءوتقدر علبقة السيئة المباشرة في مادة التعمير  الخطأ،

 .1صارما مف قبؿ القاضي الإدارياللبحؽ بالمدعي تقديرا 
  :الضرر الخاص . ب

 وغيريشترط في الضرر المبني عمى أساس المسؤولية بدوف خطأ أف يكوف خاصا 
بالضرر الغير  ويقصدعادي بحيث يصيب شخصا بذاتو أو مجموعة معينة مف الأشخاص 

 عادية،عادي أف يتجاوز الأعباء العامة التي عمى كؿ فرد في المجتمع تحمميا بصفة 
 ذاتو الذيالضرر في حد  وانمافالطابع غير العادي لا يكمف في العمؿ المسبب لمضرر 

 .وشخصييشترط فيو أف يكوف غير عادي نسبي 
 المبحث الثانً: دور القضاء الاستعجالً فً منازعات رخصة البناء

إجراءات الاستعجاؿ في  والإدارية،حدد المشرع الجزائري خلبؿ قانوف الإجراءات المدنية 
يفصؿ في مادة الاستعجاؿ بالتشكيمة “ أنو:عمى  917حيث نصت المادة  الإدارية،المادة 

وبذلؾ فاف التشكيمة الجماعية التي تفصؿ  ،“الجماعية المنوط بيا البت في دعوى الموضوع 
ير وبمعنى اخر اذا ظ ،“ في الدعوى الاستعجالية ىي المختصة بفصؿ في دعوى الموضوع

لا  فإنيالمتشكيمة المختصة بنظر القضايا الاستعجالية أف شروط الاستعجاؿ غير متوفرة 
عمى اعتبار أف  ،2008تحكـ بعدـ الاختصاص النوعي عمى النحو المعموؿ بو قبؿ سنة 

الاختصاص القضائي يؤوؿ لقاضي الموضوع, وينبغي عمييا الحكـ برفض الطمب استنادا 
عندما لا يتوفر عنصر : “ يما يمس القانوف و التي جاء فييا مف نف 924الى نص المادة 

أو يكوف غير مؤسس يرفض قاضي الاستعجاؿ ىذا الطمب بأمر  ،الاستعجاؿ في الطمب
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يحكـ ’ مسبب و عندما يظير أف الطمب لا يدخؿ في اختصاص الجية القضائية الإدارية
 1القاضي بعدـ الاختصاص النوعي.

دراسة ىذا المبحث مف خلبؿ مطمبيف أوؿ يحتوي عمى دعوى وقؼ تنفيذ  وسيتـ
  .وثاني يتـ فيو دراسة أثر وقؼ تنفيذ تراخيص تنفيذ أعماؿ البناء البناء،تراخيص أعماؿ 

 .المطلب الأول: دعوى وقف تنفٌذ تراخٌص أعمال التعمٌر والبناء

التنفيذ رغـ الطعف فييا  ما يميز تراخيص ما يميز تراخيص أعماؿ البناء كونيا قبؿ
بالإلغاء, غير أف ترؾ ىذه الميزة عمى إطلبقيا يمكف أف يمحؽ ضررا يصعب أو يستحيؿ 

الطعف بالإلغاء قرارات الترخيص بالبناء تتطمب وقتا طويلب لصدور قرار  فإجراءاتتداركو, 
قضائي وجاىي, مما يجعؿ بعض الوضعيات تفمت مف الرقابة القضائية في حينيا كالقياـ 

فمف أجؿ تفادي مثؿ ىذه الوضعيات المحرجة وضع “ بأعماؿ البناء المرخص ليا قانونا.
أجاز بمقتضاىا لممدعي أف “ القرار المطعوف فيو رتدابي“تدعى المشرع الجزائري آلية قانونية 

يقدـ بدعوة أماـ القاضي الاستعجاؿ طالبا منو وقؼ القرار المطعوف فيو طبقا لمشروط 
مف قانوف الإجراءات المدنية  833والإجراءات التي يحددىا القانوف بحيث نصت المادة 

اـ المحكمة الإدارية تنفيذ القرار الإداري الدعوى المرفوعة أم  ؼلا توق“ والإدارية عمى أنو : 
المتنازع فيو, ما لـ ينص القانوف عمى خلبط ذلؾ, غير أنو يمكف لممحكمة الإدارية أف تأمر 

مف نفس القانوف  919كما أجازت المادة “ بناء عمى طمب الطرؼ المعني بوقؼ تنفيذ القرار
ة أو الآثار المترتبة عنيا متى القاضي الاستعجاؿ الأمر بوقؼ تنفيذ القرارات الإداري

كانتظروؼ الاستعجاؿ تبرر ذلؾ, ومتى ظير لو مف خلبؿ إجراء التحقيؽ وجود وجو خاص 
مف شأنو أحداث شؾ جدي حوؿ مشروعية القرار: وىكذا يتوجب لقبوؿ طمب وقؼ تنفيذ 
تراخيص أعماؿ التعمير والبناء توافر شرطيف أساسييف إذا تخمؼ أحدىما عد الطمب 
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دوف أف يكوف ليذا الرفض تأثير عمى ما سوؼ يصدر مف حكـ أو قرار في الدعوة “ وضمرف
الرامية إلى إلغاء قرار الترخيص بالبناء أو اليدـ, ىما : اقتراف دعوى وقؼ التنفيذ بدعوى 

 .1الغاء قرار الترخيص بالبناء وشرط الاستعجاؿ الجدي
  .الآتييفبحيث سنقوـ بتفصيميما مف خلبؿ الفرعيف 

 .الفرع الأول: اقتران دعوى وقف التنفٌذ بدعوى إلغاء قرار الترخٌص بالبناء

المقصود ىنا أف يطمب رافع دعوى الالغاء وقؼ التنفيذ لأف نفاذ القرار قد يؤدي إلى 
نتائج سيتعذر تداركيا وضرر كبير يصعب رده مف طرؼ الطاعف والحكمة مف ىذا الشرط 

 .وأف يكوف طعنا في القرار المطموب إلغائو واضحة لأف طمب وفؽ التنفيذ لا يعد
اقترانو  ضرورة،وكأصؿ عاـ يشترط لقبوؿ دعوى وقؼ تنفيذ قرار الترخيص بالبناء  

مف قانوف  834/2وقد عبر المشرع عف ذلؾ صراحة في المادة  القرار،بدعوة إلغاء ىذا 
ي ما لـ يكف متزامنا مع يقبؿ طمب وقؼ تنفيذ القرار الإدار  لا“والإدارية:الإجراءات المدنية 
 . “ أو في حالة التظمـ الموضوع،دعوى مرفوعة في 

جواف  16فتطبيقا لذلؾ قضت الغرفة الإدارية بالمحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ
المستقر عميو قضاء أف القضاء الإداري لا يمنح وقؼ تنفيذ قرار إداري ما  مف“بأنو: 1990

ومف تـ فإف القرار مستأنؼ ضده  الموضوع،مرفوعة ضده في  ىبدعو “مسبوقا لـ يكف 
الأرض المتنازع عمييا بناء عمى مقرر إدراجيا  عمى قطعتيالقاضي بوقؼ الأشغاؿ الجارية 

 2“.الالغاءدوف وجود دعوى البطلبف يستوجب 
حيث ثابت “ بأنو :  07/01/2003كما قضى مجمس الدولة في قراره الصادر بتاريخ  

لكف  ،بقرار فردي يرجع الفصؿ فيو إلى مجمس الدولة النزاع يتعمؽالممؼ أف مف عناصر 
قانوف الإجراءات  مف 283حيث مف الثابت أف إجراء وقؼ التنفيذ يشكؿ طبقا لأحكاـ المادة
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وبما أف لدعوى لـ ترفع  الطمب،لدعوى أصمية لبطلبف القرار محؿ  تبعيا  إجراءً المدنية  
 .“فيتعيف رفض الطمب شكلب

ويمكف رفع دعوى وقؼ التنفيذ دوف انتظار رد الإدارة عمى التظمـ الإداري فقد أجاز  
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية قبوؿ دعوى وقؼ  834/2المشرع في نص المادة

واليدؼ مف  بالبناء،التنفيذ في حالة رفعت التظمـ إلى السمطة الإدارية مصدرة قرار الترخيص 
صارعة الادارة إلى تنفيذ قرارىا خلبؿ المدة الممنوحة ليا لمرد عمى التظمـ إقرار ذلؾ تفاديم

والمرة بشيريف وىي مدة معتبرة بإمكاف الادارة استغلبليا لتنفيذ قرارىا وبالتالي فرض سياسة 
 1أمر الواقع عمى كؿ مف مضرور مف ىذا القرار والقاضي الإداري.

الا  بالبناء،تنفيذ بدعوى الغاء قرار الترخيص بالرغـ أنو تـ اشتراط اقتراف دعوى وقؼ ال
أف ىذا الشرط يعد غير كافي بحكـ أف المشرع الجزائري أجاز رفع دعوى وقؼ التنفيذ دوف 

يبقى عمى الطاعف اثبات شرط الاستعجاؿ  وبالتاليانتظار رد الإدارة عمى التظمـ الإداري 
  .وىو الشرط الذي سيتـ دراستو في الفرع الثاني الجدي،

 الفرع الثانً: شرط الاستعجال الجدي

الى حالة  والإداريةمف قانوف الإجراءات المدنية  922, 921, 920أشارت المواد 
كما ىو  للئصلبح،غير قابمة  أف تصبحالاستعجاؿ التي تقوـ بمجرد وجود وضعية يخشى 
 .2الحاؿ عند زواؿ أو تغير الوقائع التي سبب الضرر

ف تنفيذ تراخيص أعماؿ البناء مف شأنيا خمؽ وضعيات ضارة بالطاعف يتعذر تداركيا إ
فطبقا  فيو،ما ألغي القرار المطعوف  إذاأو اصلبح للؤضرار الناشئة عنيا في المستقبؿ 

لاجتياد قضاء مجمس الدولة الجزائري يتوافر شرط الاستعجاؿ كمما كاف مف شأف القرار أف 
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أو كمما كاف الضرر الناشئ عف  القرار،صعب جبرىا في حاؿ الغاء يسبب لممدعي أضرارا ي
حيث ينبغي أف يؤسس وقؼ التنفيذ عمى أوجو جدية  ويستحيلئصلبحو،تنفيذ القرار جسيما 

 .1مف شأنيا أف تحدث شكوكا فيما يخص الفصؿ النيائي في النزاع
 مف قانوف الإجراءات المدنية  912كما يجوز لمجمس الدولة استنادا لنص المادة 

أف يأمر بوقؼ التنفيذ بطمب مف المستأنؼ عندما يكوف تنفيذ القرار الإداري  والإدارية
فسح المجاؿ لاجتياد القاضي  تداركيا،وبالتاليالمطعوف فيو مف شأنو احداث عواقب يصعب 

وذلؾ بتقدير النتائج التي قد تحصؿ مف تنفيذ  التنفيذ،ب وقؼ الإداري عند النظر في طم
الأمر الذي  الطالب،وىوانطلبقا مف الوقائع المقدمة مف قبؿ  مثلباليدـ  كإجراءالقرار الإداري 

 2.والمرونةيبرز تبايف القرارات الصادرة في ىذا الخصوص بيف الشدة 
مف خلبؿ الاطلبع  والبناءمير فبعد التأكد مف جدية أوجو الغاء ترخيص أعماؿ التع

تفادي  وبالتاليتستجيب المحكمة لطمب وقؼ التنفيذ  وتفحصأوراقو،عمى ممؼ الموضوع 
 وتبعاتالأضرار التي يمكف أف تنجـ عف التنفيذ الفوري لقرارات الترخيص بالبناء مف أخطار 

 .3يصعب تداركيا
 05/09/2011قضت المحكمة الإدارية لباتنة لقرارىا الصادر بتاريخ  ؾلذل“فتطبيقا 

القرا الذي يصدره رئيس المجمس الشعبي البمدي  أف“قانوناحيث أنو مف المقرر “...  نو:أب
 .يكوف بعد تحرير محضر المعاينة لا قبؿ تحرير محضر معاينة المخالفة

في  24/08/2011ر بتاريخ انو محر  03يبدو مف محضر معاينة المخالفة رقـ  وحيث
 .07/07/2011حيف أف القرار المتعمؽ باليدـ صدر بتاريخ 

                                                           
 .102د كماؿ محمد الأميف, المرجع السابؽ ،ص -1

 .103السابؽ، صالمرجع  الأميف،كماؿ محمد .د  -2
 .103، صالمرجع نفسو 3
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مما  تنفيذه،يبدو مما سبؽ انو ىناؾ شؾ جدي حوؿ مشروعية القرار المراد وفؽ  وحيث
ثمة لأمر بوقؼ تنفيذ القرار  ومف“قانونا، يتعيف الاستجابة لطمب المدعي كونو مؤسس 

وذلؾ لغاية  162/2011تحت رقـ  07/07/2011خ الصادر عف المدعي عميو بتاري
 .1“الفصؿ في دعوى الموضوع

تستجيب المحاكـ الإدارية لطمب وقؼ تنفيذ القرارات الإدارية عندما تتأكد مف جدية  وقد
اذ وتفحصأوراقو،الوسائؿ المعتمدة في دعوى الإلغاء مف خلبؿ اطلبعيا عمى ممؼ الموضوع 

لـ يتوفر شرط الاستعجاؿ مداـ أف  ولولطمب وقؼ التنفيذ حتى  بتستجيفي ىذه الحالة قد 
 طمب الإلغاء مبني عمى وسائؿ جدية ىي أقرب الى الغاء القرار المطعوف فيو منو الى رفض

 التنفيذ،وذلؾ دوف الإفصاح صراحة عف ىذه الجدية في تعميؿ محكمة وقؼ  الطمب،
و المحكمة بطريقة غير مباشرة عندما وىو ماتعمف عن الموضوع،حفاظا منيا عمى سرية ممؼ 

 .2تصرح بتوفر الطمب عمى الظروؼ الاستثنائية بناءا عمى سمطتيا التقديرية
 بأف: 29/12/1991فتطبيقا لذلؾ قضت المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 

يمكف لكؿ متضرر مف قرار رئيس المجمس الشعبي البمدي أف يطمب مف قاضي الاستعجاؿ “
كاف مف  ولماثمة النيي عمى القرار المطعوف فيو بمخالفة القانوف غير وجيو  ومفوقؼ تنفيذه 

 ورخصةالثابت في قضية الحاؿ أف المطعوف ضدىا ليا حؽ مكرس يتمثؿ في قرار تأسيسيا 
ف القضاء الاستعجالي الامر بوقؼ تنفيذ القرار الصادر مف إف عمييا، البناء التي تحصمت

 .3“البمدية المتضمف توقيؼ أشغاليا يكوف قد طبؽ القانوف التطبيؽ الصحيح

                                                           
 .104، صالمرجع نفسو-1

 .105السابؽ، صالمرجع  الأميف،كماؿ محمد  .د -2
 .106، صالمرجع نفسو -3



اختصاص القضاء الإداري فً مراقبة مشروعٌة القرارات المرتبطة الأول:الفصل 
 برخصة البناء

 

46 
 

 المطلب الثانً: أثر وقف تنفٌذ تراخٌص أعمال التعمٌر والبناء

بعد معاينة القاضي الإداري الاستعجالي وجود أسباب جدية تبرر الغاء قرار الترخيص 
بوقؼ تنفيذ القرار لتفادي التبعات التي يمكف أف تترتب مف  يأمرالبناء اماـ قاضي الموضوع 

لذلؾ يكوف لوقؼ التنفيذ أثر مباشر سواء بالنسبة لممستفيد مف قرار الترخيص بالبناء  ،تنفيذه
 .1أو بالنسبة للئدارة وىو ما سيتـ دراستو تباعا

 الفرع الأول: بالنسبة للمستفٌد من قرار الترخٌص بالبناء

بعد أف يصدر القاضي الإداري الاستعجالي أمر قضائي بوقؼ تنفيذ قرار الترخيص 
ناء عمى المستفيد مف أف يوقؼ أعماؿ البناء الى حيف الفصؿ في موضوع بالب

وىذا يترتب عميو المتابعة القانونية مف خلبؿ  لو،بأف غير مرخص  عتبرالاا  و ،2الدعوى
مقابؿ ذلؾ عمى الإدارة احتراـ اجراء وقؼ التنفيذ الى غاية  والإداريةوفيالعقوبات الجنائية 

 .صدور قرار نيائي في الموضوع
بيف التطبيقات القضائية في ىذا الشأف قرار مجمس الدولة الصادر بتاريخ  ومف

 مر،الأالمتعمؽ بأمر توقيؼ اليدـ منمصالح البمدية التي قامت بذلؾ رغـ  11/05/2004
البمدية تعسفت في  وأفسميمة  بإجراءاتوبعد توصؿ القاضي الإداري الى الطاعف قاـ 

 .3اعف عف اليدـ كما حكـ لو بالمصاريؼحكـ بتعويض الط السمطة،استعماؿ 
يتعيف عمى الشخص المستفيد مف قرار الترخيص بالبناء صدر أمر قضائي بوقؼ 

مما يترتب  لو،سيعامؿ معاممة الباني غير المرخص  والاعدـ مباشرة أعماؿ البناء  تنفيذه،
في المقابؿ عمى الإدارة  والإداريةعميو المتابعة القانونية مف خلبؿ العقوبات الجنائية 

كما ىي الحاؿ عند قياـ  الموضوع،جراء وقؼ التنفيذ الى غاية صدور قرار نيائي في إحتراما
                                                           

 .107، ص المرجع نفسو-1
,تخصصالدكتوراه في  الدكتورة،درجة بزغيش بوبكر, منازعات العمراف, أطروحة لنيؿ  -2 كمية الحقوؽ و العموـ  قانوف،العموـ

 .66, ص2017السياسة, جامعة مولود معمري تيزي وزو, 
 .107د كماؿ محمد الأميف، المرجع السابؽ، ص -3
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الإدارة بيدـ المباني المرخص ليا قانونا باعتبار أف خطأ الإدارة في تطبيؽ قانوف البناء 
 .1الوارد

 الفرع الثانً: بالنسبة للإدارة

ارىا الذي صدر أمرا استعجاليا بوقفو الى غاية الفصؿ في تمزـ الإدارة بعدـ تنفيذ قر 
ومتى خالفت ذلؾ تكوف في وضعية  نيائي،موضوع دعوى الإلغاء بموجب قرار قضائي 

كما ىي  والمادية،وبالتالي تتحمؿ المسؤولية عف أعماليا الضارة القانونية  لمسمطة،المتجاوز 
الحاؿ عند امتناع البمدية الترخيص بالبناء لطالبو صدر حكـ أو قرار قضائي بمشروعية 

 .2طمبو
التحميؿ عمى تنفيذ  ،فمف بيف صور امتناع الإدارة عف تنفيذ الأحكاـ والقرارات القضائية

ىا بحيث تصدر قرارا  تقصد بو الالتفاؼ حوؿ الحكـ أو القرار الصادر ضد ،الحكـ أو القرار
قاصدة عدـ تنفيذه مما يمثؿ تيربا غير مباشر مف التنفيذ, الأمر الذي يوصـ ىذا القرار 

وطبقا للؤحكاـ ، بالإلغاءالانحراؼ بالسمطة و إساءة استعماليا و يجعمو حريا لمطعف فيو 
المنصوص عمييا في القانوف الإجراءات المدنية و الإدارية, تمتزـ الإدارة بإصدار قرار جديد 

و في حالة امتناعيا يجوز لمقاضي الإداري الأمر بالغرامة  ،ف منح الترخيص بالبناءيتضم
التيذيبية مع تحديد تاريخ مفعوؿ سرياف مفعوليا, فتطبيقا لذلؾ قضى مجمس الدولة في قراره 

حيث يستخمص مف وثائؽ و مستندات مودعة في “بأف  12/03/2001الصادر بتاريخ 
ثر نزع ممكية الفيلب مف أجؿ المنفعة العمومية عمى قطعة الممؼ بأف العارض قد تحمؿ ا

أرضية واقعة بشارع أحمد كاديؾ بدالي إبراىيـ,  وقطعة أرضية واقعة عمى تراب الأراضي 
 الفلبحية السابقة

                                                           
 .107، صالمرجع نفسو  -1
 .108د كماؿ محمد الأميف، المرجع السابؽ، ص -2
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منزؿ عمى القطعة الأرضية  لإنجاز, و أف العارض قدـ طمب رخصة بناء (ـ, ز)
و أنو رفض دعواه  ،الذي تـ رفضو مف طرؼ رئيس بمدية دالي إبراىيـ (ـ, ز)الواقعة بأرض

لكف رفضت دعواه لأف البمدية  ،الأولى(الدرجة )ضد ىذه الأخيرة أماـ الجية القضائية
المستأنؼ عمييا تمسكت بأف العارض قد تحصؿ عمى رخصة البناء التي طمبيا و أنو في 

لتي سممت لو كانت تخص القطعة الأرضية ا ، 9/88/ 174الواقع فاف رخصة البناء رقـ 
التي قدـ لأجميا طمب  ،(ـ, ز)بأرض أحمد كاديؾ ولا تخص القطعة الأرضية الواقعة بأرض

و أف بمدية دالي إبراىيـ غيرت موقفيا عمى مستوى مجمس الدولة لمتمسؾ بأنيا  ،رخصة البناء
ف الولاية استفادت مف لأ (ـ, ز)لا تستطيع تسميـ رخصة بناء لقطعة أرضية واقعة بارض 

سكف, كما اضافت بأف العقد الإداري لمعارض لـ  500برنامج  لإنجازىذه القطعة الأرضية 
  .يشير و لـ يسجؿ و بالتالي لـ يتـ نقؿ الممكية

حيث أف الخبير المعيف ذكر بأف العارض قد تحصؿ عمى عقد اداري يخص القطعة 
فيلب التي انتزعت منو و تمت المصادقة عمى لمحي السابؽ تعويضا عف ال 12الأرضية رقـ 

و أنو يتبيف بأف ولاية الجزائر  ، ²ـ 380ويتضمف مساحة  20/01/1988ىذا العقد بتاريخ 
لـ تسترجع ىذه القطعة الأرضية كما ادعت ذلؾ البمدية المدعى عمييا و لـ تستعمميا لبرنامج 

عقدا إداريا لمتعاونية العقارية  سكف و اف الخبير يؤكد أف بمدية دالي إبراىيـ منحت 500
التي منحت سابقا  12الذي يمس القطعة الأرضية رقـ  28/11/1993بتاريخ  (العمـ)

وأف بمدية دالي إبراىيـ لـ تستطيع تجاىؿ العارض بشأف القطعة الأرضية المتنازع  ،لمعارض
التي انتزعت ممكيتيا منو مف “عمييا أف ىذه القطعة الأرضية قد منحت كتعويض عف الفيلب

ف البمدية المستأنؼ عمييا لا يمكنيا أف تعيب عمى العقد الإداري أو  ،أجؿ المنفعة العمومية
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مف ىذا العقد فقد  05ر مسجؿ و غير مشير بما أنو حسب نص المادة لمعارض كونو غي
 .1كاف عمى البمدية القياـ بيذه العممية

 28/11/1993بتاريخ  ،(العمـ)حيث أنو بتقرير منح القطعة الأرضية لمتعاونية العقارية 
التي منحت لمعارض بمقتضى عقد اداري الذي  ،12العتي اعتدت عمى القطعة الأرضية رقـ 

لـ تأخذ بمدية دالي إبراىيـ بعيف الاعتبار  ،20/01/1988تمت المصادقة عميو بتاريخ 
أف طمب رخصة البناء المقدـ مف العارض مطابقا إلا حقوؽ العارض حيث أف الخبير توصؿ 

و كذا مخطط شغؿ الأراضي و  176-91, مف المرسوـ التنفيذي 36, 35, 34لأحكاـ المواد
القرار السابؽ  لإفراغبمدية دالي إبراىيـ, و أنو بالتالي ىناؾ مجاؿ مخطط التييئة و التعمير 

و المصادقة عمى تقرير الخبير ..  17/01/2000عف الفصؿ في الموضوع المؤرخ في 
 12/02/1995الغاء القرار الصادر عف الغرفة الإدارية لمجمس قضاء الجزائر بتاريخ  ومنو

لمعارض رخصة البناء الخاصة بالقطعة الأرضية  عمى بمدية دالي إبراىيـ بأف تسمـ والحكـ
 الواقعة عمى أرض 

 .2بدالي إبراىيـ (ـ, ز)
بمدية دالي إبراىيـ بمنح  إلزاـفواضح مف خلبؿ القرار الصادر مف طرؼ مجمس الدولة 

وىنا يكمف الدور الياـ لمقرار الإداري في توجيو الأوامر للئدارة عند  لطالبيا،رخصة البناء 
مكانية فرض الغرامية التيديدية كمما لزـ الامر ذلؾ  .3مخالفتيا لمبدأ المشروعية وا 

كذلؾ لا يجوز للئدارة اصدار قرار بتوقيؼ أشغاؿ البناء الا بعد معاينتيا لمخالفة قواعد 
تحرير محضر مف طرؼ السمطات المختصة وعرضيا عمى قانوف البناء ورخصة البناء و 

وىو الأمر الذي كرسو الاجتياد القضائي لمجمس الدولة الجزائري في قراره الصادر  ،القضاء
                                                           

 .110د كماؿ محمد الأميف، المرجع السابؽ، ص -1
 .111السابؽ، صد كماؿ محمد الأميف، المرجع  -2
 .111، صالمرجع نفسو  -3
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حيث أف المستأنفة تمتمس الغاء الحكـ الصادر “, حيث قضى بأنو : 31/01/2013بتاريخ 
ذي قضى بإلغاء القرار و ال 12/12/2011عف المحكمة الإدارية ببومرداس بتاريخ 

الحامؿ لرقـ  18/11/2010المتضمف وقؼ الأشغاؿ الصادر عف بمدية برج البحري بتاريخ 
لعدـ مشروعيتو مدعية أف الحكـ المستأنؼ ارتكز عمى أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ  194/10
المحدد لكيفيات تحضير شيادة رخصة البناء و ىو الذي تـ تعديمو بموجب  91/176
المؤرخ  09/307و الثاني  17/01/2006المؤرخ في  03/06سوميف التنفيذييف الأوؿ المر 
  22/09/2009في 
 .1لـ تشرع في بدء الأشغاؿ الا في ضمف سيرورة الإجراءات الجديدة لمتطبيؽ وىي
 
 
 

 ملخص الفصل الأول

حيث يراقب  البناء،يختص القضاء الإداري بالفصؿ في النزاعات المتعمقة برخصة 
يمعب دورا ميما في  سحبيا،مشروعية القرارات الإدارية المرتبطة بمنحيا او رفضيا او 

يمكف الطعف في  الإداري،حقوؽ الإفراد مف التعسؼ  وحمايةضماف احتراـ القوانيف العمرانية 
 ىذه القرارات مف خلبؿ دعاوى إدارية تيدؼ الى الغائيا او المطالبة بالتعويض عف الاضرار

 .الناجمة عنيا
كما يتدخؿ القضاء الاستعجالي لوقؼ تنفيذ اشغاؿ البناء في الحالات التي تنطوي عمى 

 النزاع،مما يسمح بتجنب الاضرار المحتممة الى حيف الفصؿ النيائي في  قانونية،فروقات 

                                                           
 .100, صالمرجع نفسو -1
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فراد الأ وحقوؽليذا يعد القضاء الإداري الية ضرورية لتحقيؽ التوازف بيف المصمحة العامة 
 في المجاؿ العمراني.

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثانً

اختصاص القضاء العادي فً منازعات 

 رخصة البناء
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 تمهٌد:

القضاء الإداري في منازعات  اختصاصبعد أف تـ تخصيص الفصؿ الأوؿ لدراسة 
القرارات المرتبطة برخصة مشروعية  صة البناء، مف خلبؿ دور القضاء الإداري في مراقبةخر 

 ودور البناء 
 البناء.في منازعات رخصة  الاستعجاليالقضاء 
في دور القضاء كتملئلا بالبحث البناء لا ي صةفدراسة موضوع المنازعات المرتبطة برخ 

في منازعات رخصة البناء ص القضاء المدني باختصاالعادي في منازعات رخصة البناء، بداية 
 عمى المسؤوؿ عف أضرار أعماؿ البناء، ومطمب ثانيفي المطمب الأوؿ وىذا الأخير يتضمن
المبحث رر مف أعماؿ البناء، أما ضض المستحؽ لغير متويعيحتوي عمى الت

يتضمناختصاصالقضاءالجزائيفيالجرائمالمرتبطةبرخصةالبناء،ويتمدراسةىذاالمبحثمنخلبلمطمبالثاني
وىذه  رةلمخالفةقواعدالبناءدمطمبثانيوىوالعقوباتالجزائيةالمقو وىوجرائمالتعميروالبناءأوؿ مطمب، يف

 الفصؿ. دراستيا خلبؿ ىذاالمباحث والمطالب سيتـ 
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 المبحث الأول: اختصاص القضاء المدنً فً منازعات رخصة البناء

قد يحدث أف تتسبب أعماؿ التعمير والبناء في حدوث أضرار لمغير، وبالتالي تتقرر 
كؿ فعؿ أيا كاف يرتكبو  "مف القانوف المدني: 124لنص المادة  المسؤولية المدنية استنادً 

وىو الحكـ ، الشخص بخطئو، ويسبب ضررا لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدوثو بالتعويض" 
 .1مف القانوف المدني الفرنسي 1382المستمد مف نص المادة 

 الضررالمديف بتعويض إلزاـتتمثؿ في التي  وفي ىذه الحالة تقوـ المسؤولية المدنية
التي المسؤولية مثؿ  ةعقديةمسؤوليوىي إما أف تكوف  عميو،التزاـ يقع اخلبلو الذي ترتب عمى 

 .لوجود علبقة عقدية تربط بينيما البناء،المالؾ والمستأجر المضرور مف عمميات  فتقوـ بي
الذي يمحؽ بأحد كالضرر المشروع.ومصدرىا العمؿ تقصيريةتكوف المسؤولية كما قد 

 .2اليدـعمميات  جراءمنالمارة 
المسؤوؿ عف أضرار أعماؿ  توضيح ذلؾ ضمف المطمبيف الآتييف، الأوؿ بعنوافوسيتـ 

 .التعويض المستحؽ لمغير المتضرر مف أعماؿ البناءوالثانيالبناء 
 المطلب الأول: المسؤول عن أضرار أعمال البناء

يمتزـ الباني المرخص لو بتنفيذ مضموف قرار الترخيص بالبناء، فإذا حدث وأف خالؼ 
الرخصة وأدى ذلؾ الى حدوث أضرار لمغير مما تترتب عميو المسؤولية المدنية في أحكاـ 

                                                           
الطبعة  والتوزيع،دار الأياـ لمنشر  والتعمير،القضائية عمى تراخيص أعماؿ البناء  الأميف، الرقابةد. كماؿ محمد -1

 .245ص  ،2017الأولى،
كمية  الخاص،مذكرة لنيؿ الماجستير في القانوف  الجزائري،تأثير نظاـ الرخص العمرانية عمى البيئة وفؽ القانوف  أحمد،قدار -2
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مواجية الغير، وبالتالي يحؽ ليذا الأخير رفع دعوى أماـ القاضي العقاري مطالبا فييا بإصلبح 
 . 1الضرر الناتج عف أعماؿ البناء كما ىو الحاؿ بالنسبة لتيدـ البناء

 توافر ،أعلبهالمذكورة  140لنص المادة  استناداالبناء  ويشترط لتحقؽ المسؤولية عف تيدـ
 حدوث الضرر. سبباً فيشرطيف أساسيف: حراسة البناء، وأف يكوف تيدـ البناء 

بحفظو "وتتحدد حراسة البناء بالسيطرة الفعمية عمى العقار، فيكوف حارس البناء مكمفا  
ة الفعمية مشروعة أو غير مشروعة وتعيده بالصيانة والتصرؼ في أمره سواء كانت ىذه السيطر 

ما دامت سيطرة فعمية قائمة، فحارس البناء لا يكوف بالضرورة دائما مالكو أو حائزه أو صاحب 
ولكف مف المفروض أف مالؾ البناء مف لو السيطرة الفعمية عميو والمتصرؼ في  الانتفاعحؽ 

ؿ الذي قاـ بتشييد البناء يعتبر شؤونو، ومف ثـ توجد قرينة أف مالؾ البناء الحارس لو والمقاو 
 حارسا لو حتى يسممو لمالكو.

كذلؾ يشترط أف يكوف الضرر الذي أصاب المضرور ناجما عف تيدـ البناء، بمعنى  
ويستوي أف يكوف التيدـ كميا أو  قرار،عمى الأرض التي يتصؿ بيا إتصاؿ  وانفصالوتفككو 
شرفة أو سقط سمـ، ويستوي كذلؾ أف يكوف  نيارتاكما لو وقع سقؼ أو تيدـ حائط أو  ،"جزئيا

فمو تخرب مبنى بسبب قدمو أو بسببحادث كأف  ب،يمع ريالبناء قديما أو جديدا معيبا أو غ
أحدث ضررا يرتب  إذايرمى بالقنابؿ في غارة جوية فإف تيدمو بعد ذلؾ تيدما كميا أو جزئيا 

 .2المسؤولية في ذمة حارس البناء
فمتى تحققت مسؤولية حارس البناء عف تيدمو، قامت ىذه المسؤولية عمى خطأ مفترض 
في جانب الحارس، وبالتالي ينبغي عمى المضرور إثبات أف الضرر الذي أصابو ناجـ عف 
تيدـ البناء تيدما كميا أو جزئيا، وأف المدعى عميو ىو حارس البناء. فإذا ما أثبت المضرور 

                                                           
د. كماؿ محمد الأميف ، الاختصاص القضائي في مادة التعمير والبناء ، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه ، عموـ في القانوف -1

 220، ص  2016، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ،العاـ، جامعة أبي بكر بمقايد ، تممساف 
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الدفع بعدـ مسؤوليتو عف طريؽ نفي الخطأ بأف يثبت أف تيدـ البناء لا  ذلؾ، كاف عمى الحارس
يرجع سببو إلى إىماؿ في الصيانة أو قدـ في البناء أو عيب فيو، فإف لـ يستطع إثبات ذلؾ 

القانوف أمريف أوليما: أف التيدـ سببو إما إىماؿ في صيانة البناء أو قدـ ىذا البناء أو  افترض
الأمر الثاني فمفاده أف ىذا الإىماؿ أو القدـ أو العيب منسوب الى خطأ  وجود عيب فيو، أما

الحارس، فيو الذي قصر بأف لـ يعف عناية كافية بصيانة البناء أو بتجديده أو بإصلبحو فترتب 
 1البناء.عمى ىذا التقصير أف تيدـ 

 الفرع الأول: مسؤولٌة المقاول أو المهندس عن الأضرار

انب المقاوؿ أو الميندس في تنفيذ مياميما عمى الوجو المطموب قد يحدث تقصير مف ج
بصورة ينتج عنيا الإضرار بمالؾ العقار أو الغير مف ليـ صمة بأعماؿ البناء، وبالتالي يمتزـ 

 2.كؿ مف المقاوؿ والميندس في حالة حدوث الضرر تعويض الشخص المتضرر
البناء يُسأؿ عنيا المقاوؿ أو الميندس والأصؿ أف الأضرار الناتجة أثناء أعماؿ التعمير و 

ما عمى أساس الخطأ طبقا  إما بوصفو حارسا لمبناء أو حارسا للآلات والأدوات المستعممة، وا 
وغالبا ما يكوف ، لمقواعد العامة، إلا أف المالؾ قد يسأؿ عند فرضية كونو الحارس لعممية البناء

شيء، ومكنة التصرؼ في شؤونو ورعايتو المقاوؿ ىو الحارس صاحب السيطرة الفعمية عمى ال
وتوجييو، أما الميندس فيستقؿ بمسائؿ فنية لا تصؿ الى درجة السيطرة والحراسة والحيازة 

 باتخاذالمقاوؿ الذي تعيد لو الحراسة أثناء البناء لأنو مستقؿ في عممو ويتمتع  بعكس ،لممبنى
ناءالتعمير والبناء مف كافة النواحي، كافة سمطات المتابعة والرقابة والإشراؼ عمى البناء أث

ولذلؾ فيو الذي تنعقد لو المسؤولية الناشئة عف الحراسة أثناء فترة التنفيذ لحيف تسميـ البناء 
عيد مالؾ العقار الى مقاوؿ أف يشيد لو عمى أرضو بناء، فإف المقاوؿ يصبح  فإذا، لممالؾ
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الحارس لمعقار الذي يتولى مشروع أعماؿ التعمير والبناء، إذ تتجمع في يده مقومات الحراسة 
دارة طالما  استعماؿعمى المشروع مف  لى غاية تسميمو استمرورقابة وا   .المشروع وا 

التي تفرع مف العقار والى المواد والآلات التي تستعمؿ والى فتمتد حراستو الى الأتربة  
فمو نتج لمغير ضرر  ،الانشاءات التي تقاـ تباعا والى بقايا المواد التي تتناثر في أمكنة العمؿ

في موضع الحفريات أو مف التربة وقت جرفيا، فإف المقاوؿ الذي تعيد بمشروع الحفر يكوف 
لممشروع، ومف المفروض أف ينفذ ما تعيده عمى الصورة  مسؤولا عف الضرر بصفتو الحارس

ولا يحد مف حراسة المقاوؿ أف  ،الواجبة وأف يتدارؾ المخاطر التي يحتمميا المشروع عند تنفيذه
يأتي المالؾ الى موقع الحفر ليتتبع مراحمو أو يستعجمو لأف ىذه المبادرة مف المالؾ لا تعد 

كذلؾ، فقد يحدث أف تترتب 1.جيو والإشراؼ والمراقبةتدخلب في أعماؿ الحفر مف حيث التو 
لمعقد المبرممع صاحب العمؿ أو المقاوؿ، وبالتالي  استناداالمسؤولية المدنية لمميندس المعماري 

الضرر الناتج عف أعماؿ البناء، ولمقاضي أف يكوف المجاؿ مفتوحا أماـ المتضرر لممطالبة بجبر 
 .حجمومصدره ومدى التزاـ الميندس بالتصاميـ مف عدميايستند إلى الخبرة التقنية لتحديد 

ود ج يمكف القوؿ انو قد كاف ىناؾ قرار ضمني اف لـ نقؿ صريح مف المشرع بضرورة و
ميندس معماري ومدني مرافؽ يشرؼ إداريا وتقنيا عمى تنفيذ ماديات تصميـ مشروع البناء 
المرخص بو ويرافؽ المقاوؿ في الإنجاز الامر الذي سيجعمو احد الأطراؼ المسؤولة عنالاعماؿ 

لا كيؼ يمكف القوؿ بأف يجعؿ المشرع ميندس احد الأطراؼ الذيف أشغاؿ  البناء التي تنجز ، وا 
ف أف يسمميـ أعواف المراقبة محاضر معاينة المخالفات المرتكبة إذا لـ تكف لو الصفة يمك

 07-94مف المرسوـ التشريعي رقـ  54القانونية التي تؤىمو لذلؾ مثمما كانت تقضي بو المادة 
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غشت سنة  14المؤرخ في  04-06ولكف بعد الغائيا بمقتضى المادة الثانية مف القانوف 
 .1ىذه المادةالذي الغي  2004

المقاوؿ وىو مف ينفذ أعماؿ البناء المصممة مف قبؿ الميندسيف المذكوريف لدلؾ يحسف 
في تقريرنا ادراجيما معا لزوما في مرحمة التنفيذ عمى الأقؿ في بعض المشروعات ذات طابع 

 السكني والصناعي.
مف  55المادة غير أف المجوء الى الميندس المعماري ليس ممزما وفقا لما جاء في 

بالنسبة لمشاريع البناء القميؿ الأىمية الذي يحدد التنظيـ  29-90المرسوـ التشريعي رقـ 
مساحة أرضية وأوجع استعمالو وأماكف توطينو عندما لا يكوف موجودا بالمناطؽ التي تتوفر 

 .2عمى مميزات طبيعية خلببة وتاريخية وثقافية
 الفرع الثانً: مسؤولٌة المالك

رغـ أف المسؤولية الناشئة عف الحراسة تنتقؿ إلى المالؾ بعد تسممو البناء، إلا أنو قد 
يحدث في بعض الحالات أف تكوف السيطرة والتوجيو بالنسبة لأعماؿ التعمير والبناء أثناء فترة 

لفكرة الحراسة،  استناداالتنفيذ لممالؾ، ومف ثـ يكوف ىو المسؤوؿ قانونا عف الأضرار حينئذ 
يحدث ذلؾ عندما يتعاقد المالؾ مع عدة فنييف وعماؿ في أكثر مف مجاؿ تحت إشرافو، و 

وآخر مصمـ وثالث منفذ وأكثر مف مقاوؿ ليشرؼ كؿ منيـ عمى  استشاريكتعاقده مع ميندس 
الميندس الفني، وينعقد الإشراؼ  اختصاصأو  اختصاصوالجزء مف البناء الذي يدخؿ في 

ىؤلاء لممالؾ الذي يتولى التنسيؽ والإشراؼ والتوجيو بالنسبة لأعماؿ والسيطرة الفعمية عمى كؿ 
الى فكرة الحراسة  استناداالبناء تحت إمرتو وسيطرتو الفعمية الوحيدة، ولذلؾ يكوف ىو المسؤوؿ 
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كؿ مف تولى حراسة شيء  "مف القانوف المدني 138وىو ما أشارت إليو المادة ، 1عمى البناء
 ماؿ والتسيير والرقابة يعتبر مسؤولا عف الضرر الذي يحدثو ذلؾ الشيء".وكانت لو قدرة الاستع

 فبمجرد أف يثبت المتضرر أف الضرر ناتج عف نقص في صيانة البناء أو عيب في 
 بنيانو أو قدـ في عيده، يضحى مالؾ ىذا البناء مسؤولا بصورة مفترضة ولا يمكنو التنصؿ

خطأ بؿ عميو ليرفع المسؤولية عنو أف يثبت أف الحادث مف ىذه المسؤولية بإثبات أنو لـ يرتكب 
حصؿ بنتيجة قوة قاىرة أو بخطأ المتضرر أو خطأ الغير، إنما في مثؿ ىذه الحالة يجب أف 
يثبت أف النقص في الصيانة أو العيب في البناء ليس سوى نتيجة ظرؼ القوة القاىرة أو خطأ 

كوف سبب الضرر الحقيقيميس النقص في المتضرر أو خطأ الغير، ففي مثؿ ىذه الحالة ي
 .2الصيانة أو العيب في البناء، إنما القوة القاىرة أو خطأ المتضرر أو فعلبلغير

وفي حالة تعدد المالكيف فإف الحراسة تكوف مشتركة بينيـ ويسألوف معا عف الضرر 
لحراسة، فإذا الناشئ عف فعمو لو كاف كؿ منيـ يمارس فعلب عمى الشيء السمطة التي تفترضيا ا

وقع ضرر بفعؿ المصعد المركب في بناية تعدد الشركاء في ممكيتيا فإف التبعة والمسؤولية 
مف  استأثرتترتب عمى الشركاء بصفتيـ حارسيف لممصعد معا. ويختمؼ الأمر لو أف شخصا 

 لمحمو وكافالجزء المقابؿ  مشتركة، وىوجزء مف شريط حديدي لبناية  باستعماؿدوف شركائو 
ىو الذي انفرد برقابة ىذا الجزء مف الشريط والسير عمى بقائو صالحا لأنو لازـ لمقتضيات 

المحؿ، فاف ىذا الشريؾ يكوف في الحالة التي وصفت قد حصر بو السمطة عمى ذاؾ  استثماره
ف كاف الشريط في الأصؿ بناية  فأضحى وحده الحارس لو في موضعو المقابؿ لمحمو، وا 

حؿ ذاتو ىو المعموؿ بو لو أف شريكا في عقار قد شؽ ممرا خاصا في ىذا مشتركة. ويبقى ال
العقار يصؿ منزلو بالطريؽ العاـ، وكاف ىو وحده المستعمؿ ليذا الممر المنتفع بو يتولاه 
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ف كاف الممر قائما في الممؾ  بالرقابة والصيانة، إذ يعتبر الحارس لمممر مف دوف شركائو وا 
 .1المشترؾ

 التعوٌض المستحق للغٌر المتضرر من أعمال البناء المطلب الثانً:

الأصؿ أف يكوف الغير المضرور مف أعماؿ البناء والذي سيرجع بالمسؤولية عمى 
المسؤوؿ شخصا ليست لو صمة بأعماؿ التعمير والبناء، ومع ذلؾ فإنو توجد طائفة أخرى مف 

أخذ حكـ الغير بالنسبة للؤضرار الغير الأجنبي عف أعماؿ البناء وليست لو صمة بيا، إلا أنو ي
 .لممسؤولية التقصيرية استنادا، ويستطيع الرجوع عمى المسؤوؿ 2التي أصابتو

 
 

 الفرع الأول: الغٌر المضرور الأجنبً عن أعمال البناء

الأضرار الناتجة عف عمميات التعمير يمكف أف تصيب الأفراد العامميف في مجاؿ البناء 
أو مف ليـ صمة بو، وىناؾ حالات يكوف الغير المضرور مف أعماؿ التعمير والبناء أجنبي 

 .3كالمارة والجيرافالصمة مف الناحية القانونية تماما عف ىذه الأعماؿ 

 ل البناءأولا: المارة المتضررٌن من أعما

قد يصاب أحد المارة بسبب مف أسباب أعماؿ البناء، كأف يسقط عميو شيء مما يستخدـ 
في البناء أو بسبب إحدى أدواتو فيمحقو بضرر في جسمو أو مالو، كسقوط جزء مف البناء عمى 
سيارة عابرة أو واقفة بالقرب مف البناء. ويمكف لمغير في ىذه الحالة الرجوع عمى الحارس سواء 

كاف المالؾ أو المقاوؿ أو الميندس، أي مف تنعقد لو مكنات السيطرة والتوجيو والادارة عمى 
 .4أعماؿ البناء أو الأدوات المستعممة
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 أساس رجوع المارة على الحارس

رجوع المارة عمى متولي أعماؿ البناء، سواء كاف المقاوؿ أو الميندس أو المالؾ أو مف لو 
 :يكوف عمى أحد أسس قانونية ثلبثة، نفصميا مف خلبلما يمي ار،العقالسيطرة الفعمية عمى 

 :مسؤولٌة حارس )مالك( البناء-أ

لى مسؤولية حارس البناء إذا توافرت شروطيا إاستنادايستطيع المار الرجوع عمى المسؤوؿ 
مف القانوف المدني أعلبه، بأف يكوف الضرر قد وقع بسببتيدـ كمي أو  140المذكورة في المادة 

 .140جزئي في البناء، فإف لـ يحصؿ التيدـ فلب يُعمؿ بنص المادة 
أما الشرط الثاني فيتعمؽ بسبب الحادث، الذي يظير مف خلبؿ الإىماؿ في الصيانة أوقدـ 

حصلبلضرر بفعؿ  تقصير فإففي البناء أو عيب فيو. ومف ىذه المظاىر ما ينطوي عمى 
شيء في البناء أو منو ولـ تكف ثمة صمة بينو وبيف مظير مف المظاىرالثلبثة فلب تكوف 

 1.لتحقؽ مسؤولية حارس)مالؾ( البناء اكتممتالشروط قد 
 :مسؤولٌة حارس الأشٌاء -ب

الى مسؤولية  استنادامف ناحية ثانية، يستطيع المار المضرور الرجوع عمى المسؤوؿ 
سقط عميو مف البناء شيء مف  إذااء التي تتطمب حراستيا عناية خاصة، وذلؾ حارس الأشي

 .138الأشياء المستخدمة في أعماؿ البناء وأصابو بضرر طبقا لما نصت عميو المادة 
ويرى الفقو أف الأشياء التي تستخدـ في أعماؿ البناء إف لـ تكف خطرة بطبيعتيا إلا أنيا 
بحسب الظروؼ التي وضعت فييا، فإنيا تصبح كذلؾ وتتطمب بالتالي حراسة خاصة تستوجب 

الأجدر بالتطبيؽ عف غالبية الأضرار التي تنتج أثناء البناء، لأننا لا  138تطبيؽ نص المادة 
بناء بالمعنى القانوني الدقيؽ، فالبناء لـ يكتمؿ بعد ومصدر الضرر في الغالب  نكوف بصدد

المضرور إلى أحكاـ المسؤولية الشيئية  استنادالآلات والأشياء المستعممة، أضؼ إلى ذلؾ أف 
بالمعنى الدقيؽ أفضؿ لو مف أحكاـ المسؤولية عف حراسة البناء، لأف الخطأ في الأولى لا يقبؿ 
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س أما حارس البناء فيستطيع التخمص منالمسؤولية بإثبات أف تيدـ البناء غير راجع إثبات العك
 1.الى إىماؿ في صيانة المبنى أو إلى عيب فيو

 المسؤولٌة عن الخطأ الشخصً-ج

وأخيرا إذا لـ تتوافر شروط كؿ مف مسؤولية حارس البناء أو الأشياء، يستطيع المضرور 
خطأ الواجب الإثبات طبقا لمقواعد العامة في المسؤولية عف لم استناداأف يرجع عمى المسؤوؿ 

مف القانوف المدني: كؿ فعؿ أياكاف يرتكبو الشخص  124الخطأ الشخصي عملب بنص المادة 
. ولا شؾ في صعوبة 2بخطئو، ويسبب ضررا لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدوثو بالتعويض"

ثبات الخطأ، إلا أنو مف النادر المجوء إليو  المخطئىذا الخيار الذي يتطمب تحديد  شخصيا وا 
ذا تعذر التعرؼ عميو أسندت الحراسة إلى المالؾ، لأف  نظرا لوجود حارس دائـ لأعماؿ البناء، وا 

  .الحراسة تخصو بحسب الأصؿ وعميو يقع عبء إثبات توافرىا بالنسبة لممقاوؿ أو الميندس
 خطأ المضرور )المار(-2

الحارس  لإعفاءؤلا حوؿ إمكانية الاحتجاج بخطأ المضرور كسبب يثير الفقو تسا
منالمسؤولية أو لتخفيفيا، في حالة فرضية كوف الحارس قد اتخذ الاحتياطات اللبزمة بيدفمنع 

صابة الغير بأضرار نتيجة أعماؿ البناء، كوضعو إشارات ضوئية أو علبمات أو كتابة لافتة إ
قيامو بتسييج المبنى المزمع القياـ بو، ومع ذلؾ يصاب الغير أو  الاقترابلتحذير المارة بعدـ 

عميو التطبيؽ القضائي في ىذا الصدد، أف خطأ  استقرفالمبدأ العاـ الذي 3بأضرار معينة.
نما يخففيا، ولا يعفى المسؤوؿ إستثناءً مف ىذا الأصؿ إلا إذا  المضرور لا يرفع المسؤولية وا 

رور العامؿ الأوؿ في إحداث الضرر الذي أصابو وأنو تبيف مف ظروؼ الحادث أف خطأ المض
 .4بمغ مف الجسامة بحيث يستغرؽ خطأ المسؤوؿ
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 ثانٌا: الجٌران المتضررٌن من أعمال البناء

والذيف مف  والبناء،يعتبر الجيراف مف الغير بالنسبة لممسؤولية الناشئة عف أعماؿ التعمير 
الممكف أف يتعددوا وتتنوع الأضرار التي قد تصيبيـ بسبب ىذه الأعماؿ، وبالتالي يجوز الرجوع 
بالتعويض عف ىذه الأضرار حسب الأساس القانوني لممسؤولية سبب ىذا الضرر. وفيما يمي 

 .1إلييا الاستنادتفصيؿ لأنواع المسؤولية التي يمكف لمجار المضرور 
 عمال حق الملكيت أو مضار الجوار غير المألوفتالتعسف في است-1

تحكميا قواعد  والتزاماتحقوقا تنشئتقوـ بيف أشخاص  ةعلبق"بأنو: يعرؼ الجوار 
ولتحديد مفيوـ الجوار ، "بينيـ ينظـ ىذه العلبقة اتفاؽالمسؤولية التقصيرية لعدـ وجود ثمة 

أىمية خاصة باعتباره مناط تطبيؽ نظرية مضار الجوار غير المألوفة، إذ لا تثور المسؤولية 
عف ىذه المضار إلا إذا كاف ىناؾ نزاع بيف شخصيف أو أكثر توافرت لدى كؿ منيـ 
صفةالجار سواء كاف ىذا الجار ىو المضرور أو المسؤوؿ عف الضرر أو المتسبب في 

 2.الضرر
وبالتالي يمكف لمجار أف يستند في رجوعو بالتعويض عف الأضرار الناشئة مف أعماؿ 

أو نظرية مضار الجوار غير 3حؽ الممكية  استعماؿالبناء، الى كؿ مف نظرية التعسؼ في 
عمى  690مف القانوف المدني، بحيث تنص المادة  691و 690لنص المادتيف  المألوفة إستنادً 

أنو يجب عمى المالؾ أف يراعي في استعماؿ حقو ما تقضي بو التشريعات الجاري بيا العمؿ 
 ".....التالية  والمتعمقة بالمصمحة العامة أو المصمحة الخاصة. وعميو أيضا مراعاة الأحكاـ

 استعماؿب عمى المالؾ ألا يتعسؼ في ىذه الأحكاـ حيث قضت بأف: "يج 691وبينت المادة 
 حقو إلى حد يضر بممؾ الجار.
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وليس لمجار أف يرجع عمى جاره في مضار الجوار المألوفة غير أنو يجوز لو أف يطمب  
إزالة ىذه المضار إذا تجاوزت الحد المألوؼ وعمى القاضي أف يراعي في ذلؾ العرؼ،وطبيعة 

فواضح أف أساس ،  لآخريف والغرض الذي خصصت لوالعقارات وموقع كؿ منيا بالنسبة إلى ا
المسؤولية عف مضار الجوار غير المألوفة، الخطأ التقصيري الذي يؤدي الى إحداث ضرر 
غير مألوؼ، فالمشرع أقاـ قرينة قانونية قاطعة عمى توافر ىذا الخطأ بمجرد توافر الضرر غير 

 باستخلبصبالتالي فإف الخطأ يُستخمص المألوؼ، وينتفي ىذا الخطأ إذا كاف الضرر مألوفا، و 
ىو مف مسائؿ الواقع التي يستقؿ بيا قاضي  الاستخلبصيفالضرر غير المألوؼ وكؿ مف 

. وتبدو أىمية نظرية مضار الجوار 1الموضوع متى أقاـ قضاءه عمى أسباب سائغة تكفي لحممو
الممكية، فالمالؾ ىنا  ؿاستعماغير المألوفة في الحالات التي لا يكوف ىناؾ خطأ أو تعسؼ في 

يستعمؿ حقو بطريقة مشروعة بقصد الحصوؿ عمى منفعة جادة ودوف قصد الإضرار بالغير، 
التي يفرضيا التشريع والتنظيـ في مادة التعمير  والاحتياطاتكافة الإجراءات  باتخاذويقوـ 

 المالؾ أووالبناء، ومع ذلؾ يسبب ىذا الاستعماؿ أضرار بالجيراف، تمؾ الأضرار يسأؿ عنيا 
الى أف حسف  مف لو السيطرة القانونية عمى العقار إذا تجاوزت الحد المألوؼ وذلؾ إستنادً 

ض عمى حؽ الممكية، ويترتب الخروج عمى تمؾ الجوار أصبح مف الالتزاماتالقانونية التي تفر 
 جاره.الالتزامات مسؤولية الجار قبؿ 

مف القانوف المدني الجزائري بألا يتعسؼ في  691ولقد أكد المشرع الجزائري في المادة 
استعماؿ حقو في الممكية العقارية لحد الاضرار بالجار، وىذا مف خلبؿ تحممو لممسؤولية 

لا يتعسؼ في بحيث تنص ىذه المادة عمى " يجب عمى المالؾ أ 2وار.المدنية إذا أضر بالج
ف يرجع عمى جاره في مضار الجوار أوليس لمجار ، استعماؿ حقيالى حد يضر بممؾ الجار

تجاوزت الحد المألوؼ وعمى  إذاالمألوفة غير انو يجوز لو اف يطمب ازالة ىذه المضار 
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رات وموقع كؿ منيا بالنسبة الى الآخريف والغرض ف يراعى في ذلؾ العرؼ وطبيعة العقاأالقاضي
 "،الذي خصصت

أي أنو لا يجوز لمالؾ العقار اف يتعدى عمى حقوؽ الجوار ، ولمجار المضرور الحؽ في طمب 
إزالة ىذه المضار ، وليس عمى الجار أف يرجع عمى جاره في مضار الجوار الغير مألوفة ، 

ة ىذه المضار إذا تجاوزت الحد المألوؼ وعمى القاضي ولكف في المقابؿ يمكف لو أف يطمب إزال
أف يراعي في ذلؾ العرؼ ، طبيعة العقار وموقع كؿ منيا بالنسبة للآخر ، والغرض الذي 

أي أنو لا يجوز لمالؾ العقار أف يتعدى عمى حقوؽ الجوار ، ولمجار المضرور 1خصص لو .
جع عمى جاره في مضار الجوار الحؽ في طمب إزالة ىذه المضار وليس عمى الجار أف ير 

الغير مألوفة ، ولكف في المقابؿ يمكف لو أف يطمب إزالة ىذه المضار إذا تجاوزت الحد 
المألوؼ وعمى القاضي أف يراعي في ذلؾ العرؼ ، طبيعة العقار وموقع كؿ منيا بالنسبة 

 .2للآخر ، والغرض الذي خصص لو
ؽ الأعراؼ والتقاليد وتعد تسمية مميزة وفريدة تمت تسمية مصار الجوار بيذا الاسـ عف طري -

مف نوعيا ومستقمة ذات مفيوـ مرف يتحمؿ اعتبارات عدة، لا يمكف استيعابيا إلا بتحديد دقيؽ 
 .3لمضرر غير المألوؼ بوجو عاـ

بحيث أف مضار الجوار معروفة بأنيا الضرر الخارج عمى العادة والضرر الفاحش الذي لـ  -
حممو أو ىو الضرر الذي ليس مف المعتاد أف يتحممو الجيراف في منطقة تجري العادة عمى ت
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معينة ووقت معيف، كما نجد أنيا عرفت بالضرر الذي يقمؽ الراحة، وىو بذلؾ يعد ضرر غير 
 .1عادي، لأنو مألوؼ وخارج عف الإطار الطبيعي

 خصائص مضار الجوار الغٌر مألوفة:-أ

 خاصٌة الاستمرارٌة  -1

أي أنو يكوف متكرر أو  الديمومة،صفة الاستمرارية أي فكرة الضرر الغير مألوؼ 
، مثؿ الروائح الكريية المزعجة والدخاف المضر الذي قد يكوف متصاعدا مف المدخنة 2متتابع

وكاف مستمرا، فمف كاف  ضرربصفة مستمرة، كما يدخؿ في سياقيا مف كاف السبب الرئيسي 
 .3د ضررامؤقتا وغير دائـ فلب يع

 
 :تحقق المضار مرتبط بالتجاوز ولٌس بالتلاصق -2

ريبار إلى أنو عندما تكوف العقارات ممتصقة يعد واقعة مادية لا ترتبط لقد أكد الفقيو  
نما تتعمؽ بطبيعة الوضعية المادية لمعقارات ، ومف الواضح  وبشخص المالؾ أو بأصوليت ، وا 

الحديث عف حصوؿ ضرر بيف الجيراف في حاؿ غياب شرط الجوار ، لأنو متى  فأنو لا يمك
أف يكوف  طالجوار، انتفت معو العلبقة التي تقوـ عمييا فكرة المضارة ، ومع ذلؾ لا يشتر  انتفى

ىناؾ التصاؽ مطمؽ بيف العقاريف حتى تقوـ المضارة ، إذ يكفي وجود قدر مف التقارب يسمح 
ارة مف عقار الى آخر ، مثؿ انتشار الدخاف أو الروائح أو الغازات ، وىي بانتقاؿ المؤثرات الض

ف كانت المسافة بينيـ ليست قصيرة  .4عوامؿ كثيرا ما تثير النزاعات بيف الأملبؾ حتى وا 
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كما ارتبط مفيوـ الجوار بنوع الفعؿ الضار، وىذا ما أكدت عميو المحكمة العميا في قرارىا 
بحيث ففي بإزالة  443620، ممؼ رقـ 2008-03-12العقارية بتاريخ الصادر عف الغرفة 

المنشآت الفلبحية المتمثمة في تربية الدواجف التي أقيمت بمنطقة سكنية، أحدث أضرار بيئية 
زعاج لمجيراف في المحيط، وىذا مثاؿ عف مضار الجوار الغير مألوفة  .1وا 

 ا:محكمالنشاط الذي تنجم عنه المضار هو نشاط ضار -3

ضارا بناءً عمى طريقة ممارستو، فإذا كاف يترتب عميو فإف المالؾ يجد نفسو يعتبر النشاط 
أماـ خياريف، إما الاستمرار في ىذا النشاط مع إلحاؽ الضرر بجاره أو التوقؼ عنو سواء كاف 

مضار الجوار بحيث  زنشاطا صناعيا أو تجاريا أو حتى نشاطا ذا طابع اجتماعي، وىذا ما يمي
ليا خصوصية نوعية تجعؿ المسؤولية الناتجة عنيا تختمؼ عف باقي صور المسؤولية  أف

 .2التقميدية، لأنيا لا ترتبط فقط بحدوث الضرر، بؿ بكيفية حدوثو وطبيعة العلبقة بيف الجوار
فرغـ ما قد يتخذه المالؾ مف احتياطات ووسائؿ لتفادي الحاؽ الضرر بجيرانو، إلا أف 
ذلؾ لا يعد كافيا "دائما"، لأف الأضرار في الأغمب تكوف مرتبطة بطبيعة النشاط الذي يمارسو 

مف التأثيرات السمبية عمى الجوار، وليذا  نشاطو خاليا تمامابحيث قد لا يستطيع المالؾ جعؿ 
اعتبر الاجتياد القضائي في فرنسا أف بعض الأنشطة توصؼ بأنيا مضرة بحكـ السبب 

، أيف أكدت 1886-04-10في قرار محكمة ليوف بتاريخ  ءطبيعتيا، ومثاؿ عمى ذلؾ ما جا
أنو " ميما كانت الأماكف المخصصة لوضع النفايات وميما كانت التدابير المتخذة لمحد مف 

، بؿ وميما بمغت أىمية المصنع والخدمات التي يقدميا تسرب المواد الناتجة عف المصنع
لممدنية، فإف الشركة المستمرة لا يمكنيا التذرع بطبيعة نشاطيا لتفادي المسؤولية، طالما أف 

 .3“نشاطيا يسبب إزعاجات لا يمكف السكوت عنيا 
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 المألوفة:أركان المسؤولٌة الناجمة عن مضار الجوار الغٌر -ب

 المضار غير مألوفة كمما توفر ركف الخطأ وكذا ركف الضرر. تعتبر المسؤولية عف
الفقياء في تعريؼ الخطأ، حتى المشرع الجزائري لـ يعرؼ الخطأ بؿ  ؼاختم ركن الخطأ:-1

وقع  اإذ ،فقط اكتفى بالنص عمى التعويض عف الضرر الذي يصيب الغير )الشخص الجار(
 ، فمف دونو لا يمكف قياـ ىذه الأخيرة.1بخطأ المسؤوؿ فيعد ميـ لقياـ المسؤولية المدنية

فالخطأ الذي يقوـ بو المالؾ في إطار نظرية السالفة الذكر  691لى نص المادة إأما بالعودة 
مضار الجوار غير المألوفة ىو التعسؼ الدي يمحؽ ضررا غير مألوؼ بجيرانو وىو ما يقيـ 

 المسؤولية بالتعويض.
الذي قضى مف حيث المبدأ."  12/04/2006الصادر كما قضت المحكمة العميا في قرارىا 

تقوـ المسؤولية في مضار الجوار إذا تجاوزت الحد المألوؼ، عمى أساس الضرر وليس عمى 
 .2مف القانوف المدني" 124أساس إثبات الخطأ بمفيوـ المادة 

يمزـ كؿ مالؾ قد أحدث ضررا أف يقوـ بتعويضو، قد يكوف ذلؾ ضررا ماديا  ركن الضرر:-2
 أو معنويا أو مرتدا.

المشرع الجزائري لـ ينص في القانوف المدني الجزائري عمى الوقائع التي ستترتب عنيا 
حتماأو احتمالا "ضررا" غير مألوؼ في بيئة الجوار تاركا الامر لمفقو والقضاء القانونياف حيث 
اكتفى المشرع بالنص عمى مجموعة العوامؿ التي يستند الييا مف أجؿ التحقؽ مف مألوفية 

السالفة الذكر التي جاء فييا " وعمى القاضي أف  691/2الضرر مف عدمو ىذا كما "بالمادة 
ذلؾ العرؼ، وطبيعة العقارات وموقع كؿ منيا بالنسبة إلى الآخريف والغرض الذي  يراعي في

 خصصت لو ".

                                                           
 السابؽ.المرجع  الجزائري،المتضمف القانوف المدني  58-75مف الأمر رقـ  691/2المادة -1
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، أصدرت المحكمة العميا قرارا ميما يتعمؽ بمسألة النزاع حوؿ  08/04/2009تاريخ ب
عقاريف )القطعتيف الارضيتيف المكممتيف( وعمى ضوء ىذا القرار رأت المحكمة أف النزاع 
المطروح أماميا يتمثؿ في وجود مشكؿ يتعمؽ بممكية العقاريف ، خاصة بعد أف تبيف مف خلبؿ 

ىناؾ إشرافا مباشرا مف طرؼ أحد الطرفيف عمى الطريؽ المؤدي إلى سكف معاينة ميدانية أف 
الطرؼ الآخر ، الأمر الذي شكؿ مصدر نزاع بيف الطرفيف ، وقد رأت المحكمة أف الطريؽ 
الأنسب لحؿ ىذا النزاع يكمف في طرحو أماـ الجية القضائية المختصة في مجاؿ الممكية ، 

تعمية الجدار المحيط بالعقاريف ، وىو ما يثير إشكالية  في  لأف النزاع يتعمؽ بوجود اشتراؾ في
مدى كفاءة كؿ طرؼ في إثبات ممكية لمعقار ، كما تبيف لممحكمة أف الطرفيف قد قدما طمبات 

 .1للئفراج عف الخبرة ، وردّا كذلؾ عمى تقرير الخبير ممّا يؤكد جديتيما في متابعة النزاع
حددت لممالؾ شروط استعماؿ حؽ المطؿ حؽ لا  مف القانوف المدني 709إف المادة 

 قضاةيضر بعقار جاره، إلا أف تحديد المضار ومدى تجاوزه لمحد المألوؼ، يعود لسمطة 
الموضوع المذيف يراعوف العرؼ وطبيعة العقارات وموقع كؿ منيا بالنسبة للآخريف كما " بالمادة 

 .2مف نفس القانوف 2الفقرة 691
وبالتالي ليس لممحكمة العميا أية مراقبة عمى ىذه الوقائع ، ومف ثمة فإف ىذا الطعف جاء 
غير مؤسس يتعيف رفضو مع تحميؿ الطاعف المصاريؼ القضائية ، وىنا سوؼ نشير إلى أف 
حؽ ارتفاع المطؿ مقيد لحؽ استعماؿ  الممكية العقارية بحيث أف ىذا الأخير يخضع لنص 

انوف المدني الجزائري ولا مجاؿ لتطبيؽ أحكاـ نصوص المرسوـ مف الق 709المادة 
المرتبط بالقواعد العامة لمتييئة والتعمير ، وىو الاجتياد القضائي الدي   175-91التنفيذي

حيث  14/03/2007خمصت اليو الغرفة العقارية بالمحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 
ضح أف النزاع القائـ بيف الطرفيف والمعروض عمى القضاة جاء فيو ما يمي : حيث أنو بالفعؿ يت
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حسب الثابت في  2.20وموجودة عمى بعد مسافة  مقامة( ثلبثة مطلبت 3إلى غمؽ ) يرمي
 .1القرار

مف القانوف  709وبما أف القضاة لفصميـ في الدعوى استبعدوا تماما تطبيؽ احكاـ المادة 
عد الجوار واعتمدوا في اصدار قرارىـ محؿ الطعف المدني المتعمقة بحؽ المطؿ وباحتراـ قوا

المطبؽ  28/05/1991المؤرخ في  175-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  24عمى احكاـ المادة 
 لبعض مواد قانوف التييئة والتعمير.

 المسؤولٌة التقصٌرٌة: -1

قائـ يمكف لمجار أف يستند إلى قواعد المسؤولية التقصيرية ، وذلؾ ليرجع عمى المسؤوؿ ال
بمخالفات أعماؿ البناء مباشرة بعدىا يقوـ بإثبات الخطأ الصادر عف المسؤوؿ والضرر الذي 

بيف الخطأ والضرر ، والمثاؿ عمى ذلؾ حالة تصدع جدراف وأساسات  ةعاد عميو والعلبقة السببي
ف بناء الجار بسبب أعماؿ الحفر أو صب الخرسانة دوف مراعاة المواصفات التقنية و المادية م

جؿ حماية ومنع الأضرار عف المباني القريبة والمجاورة ومف الممكف أف تقع الأضرار بسبب أ
عمى أساس  دعواهخطأ ميندس أو مقاوؿ وفي ىذه الحالة يتعيف عمى الجار المضرور إذا أقاـ 

مف القانوف المدني الجزائري ،  124المسؤولية عف الفعؿ الشخصي وفقا لما نصت عميو المادة 
 .2إثبات أركاف المسؤولية الثلبث مف خطأ وضرر وعلبقة سببية ومف أمثمة ذلؾ

 عدم مراعاة أصول المهنة أو استخدام مواد معٌبة: - أ

رار التي تنشأ بسبب عدـ مراعاتو إف مسؤولية المقاوؿ تقوـ في مواجيةالجار عف الاض
وما شابو مف ازعاجات الأتربة أو الضجيجلاحتياطات الواجبة في تنفيذ أعماؿ البناء لمحد مف 

لمجار، وكذا عدـ مراعاة ساعات العمؿ المسموح بيا أو اىمالو اتجاه الاحتياطات الفنية اللبزمة 
 .3كحماية المباني المجاورة مف أي كوارث
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 بالتزام التحذٌر:الاخلال -ب

مف واجبات الميندس المعماري أف يقدـ النصائح والمشورة لصاحب العمؿ، والتي بدورىا 
قد تجنب حصوؿ أضرار نتيجة التأخر في التنفيذ أو نتيجة عيوب البناء والتي يعود سببيا الى 

نما  التصميـعيوب  أو المواد التي تـ استعماليا في البناء، فالميندس لا يعد شخصا محايدا وا 
شخص بحكـ طبيعتو المينية ووظيفتو ممزـ بتقديـ نصائح لصاحب العمؿ ورسـ الطريؽ 

 الصحيحة لو لإنجاز مشروع البناء في أحسف الظروؼ.
ب العمؿ بالمخاطر فقد يحدث أف تقوـ مسؤولية الميندس عند اخلبلو بالتزاـ تحذير صاح

عممية البناء مما ترتب عميو عدـ اتخاذ ىذا الأخير الاحتياطات الضرورة تحدث بسبب التي قد 
 .لمنع تمؾ المخاطر

يسأؿ تقصيريا أيضا في  كذلؾ كما ىو الحاؿ بالنسبة لمميندس المعماري، فإف المقاوؿف
بحيث ينبغيعميو تنبيو  العممية،و في حدود قدراتو وخبرت الالتزاـ،مواجية الجار عف إخلبلو بيذا 

الميندس المعماري وصاحب العمؿ عما يتكشؼ لو مف عيوب في التصميمات والرسوـ 
، إف منح رخصة البناء مف قبؿ السمطة الإدارية لا يضفي عمى اليندسية التي عيد إليو بتنفيذىا

ضاء المدني متى الأعماؿ المصرح بيا طابع المشروعية المطمقة بؿ تبقى خاضعة لرقابة الق
ترتب عنيا ضرر غير مشروع لمغير ويعد الجار المتضرر مف بيف أكثر الأشخاص عرضة 
لمثؿ ىذه الأضرار خاصة عندما تتعمؽ الأشغاؿ بعمميات توسعة أو إقامة بناءات تحجب 

 .1الإضاءة أو التيوية أو تؤدي الى تصدع الجدراف أو زعزعة التربة
يمكف أف تكوف المسؤولية الناشئة عف الأشياء ىي الأساس القانوني لرجوع الجار عما 

مف القانوف المدني، وذلؾ  138إلى نص المادة  استناداأصابو مف أضرار نتيجة أعماؿ البناء 
عف تيدـ البناء أو بسبب الآلات والأشياء المستعممة، فينا خارجة إذا كانت تمؾ الأضرار 

عمى حارس البناء أو حارس الأشياء بالتعويض عف ىذه الأضرار، وذلؾ كأف  يستطيع الرجوع
                                                           

 .271ص  السابؽ،المرجع الأميف، د. كماؿ محمد   -1



 عادي فً منازعات رخصة البناء الثانً:            اختصاص القضاء الالفصل 
 

72 
 

يصاب الجار أو أحد أفراد عائمتو بسبب التيدـ او الأشياء أو إتلبؼ بعضممتمكاتو أو أجزاء مف 
ويمكف لمجار المضرور ، بنائو لنفس السبب، فخطأ الحارس يكوف مفترضا في ىذه الحالة

اس حراسة الآلات والمعدات التي تستخدـ في البناء لما في ذلؾ الرجوع عمى المقاوؿ عمى أس
مف تحقيؽ ميزة ىامة، وىي أنو لا يكمؼ بإثبات خطأ المقاوؿ لأنو مفترض، فضلب إلى أنو لا 
يمزـ لقياـ ىذه المسؤولية أف يكوف الضرر غير مألوؼ، فيستطيع الرجوع بالتعويض ولو كاف 

مى الجار إثبات أف المدعى عميو ىو حارس الشيء محدث الضرر مألوفا ، في المقابؿ ينبغي ع
الضرر، أي يمتزـ بتحديد الحارس كما ينبغي عميو إثبات أف الضرر قد وقع بفعؿ شيء تقتضي 

،خصوصا لما تتطمب حراستو بشكؿ خاص وأكثر عناية كالآلات 1حراستو عناية خاصة
رة أو جسيمة ىذا ما يجعميا مصدر وكيربائية لما ليا مف قوة وأضرارىا تكوف كبي ةالميكانيكي

، وعكس ذلؾ مالا تتطمب حراستو عناية خاصة مثؿ صندوؽ أو برميؿ أي الأشياء 2خطر دائـ 
البسيطة ، كما يستوي أف يكوف كبيرا مثؿ باخرة أو طائرة ، أو صغير الحجـ كشفرة الحلبقة 

وـ أو المواد الكيميائية ، معيبا أو سميما جامدا كالحديد أو الخشب أو سائلب كالمبيدات والسم
ويمكف أف يكوف مف المواد المتفجرة والأسمحة ، أو قد يكوف مف الأسلبؾ الكيربائية والأدوات 

 وتيار الغاز . 3الطبية والزجاج 
 الفرع الثانً: الغٌر المضرور ممن له صلة بأعمال التعمٌر والبناء

عماؿ أو مف ليـ القائميف بيذه الأمف الممكف أف تصيب أضرار أعماؿ البناء الأشخاص 
صمة بيا، وفي أغمب الأحياف لا يكونوا بالضرورة مرتبطيف بالالتزامات الداخمة في مضموف 
العقد، ومف الممكف كذلؾ أف لا يربط بينيـ وبيف المسؤوؿ أي عقد، ولدلؾ تطبؽ عمى تعويض 
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نى أنيـ يعتبروا مف الغير الأضرار اللبحقة بيـ أحكاـ المسؤولية حسب كؿ حالة ومعيارىا بمع
 .1عندئذ رغـ اتصاليـ بأعماؿ البناء

 المستأجر المتضرر من أعمال البناء-أ

عقد ايجار لوحدة سكنية في مف خلبؿ بالمالؾ يرتبط ذلؾ الشخص الذي يعتبر المستأجر 
العقار محؿ أعماؿ البناء، سواء قبؿ تماـ أعماؿ البناء أـ بعد انتيائيا وتسمـ الوحدة السكنية، 

تيدـ البناء كميا أو جزئيا بعد تسممو الوحدة مف اعماؿ البناء التي تتمثؿ في المستأجر تأذى فإذا 
التي  ىي ف أحكاـ المسؤولية العقديةوجود عقد ايجار بينو وبيف المالؾ فافبحكـ السكنية، 

تطبؽ، فرغـ أف تيدـ العقار يثير مسؤولية المالؾ كحارس لمبناء إلا أف الضرر فييذه الحالة 
يكوف ناتجا عف الاخلبؿ بأحد الالتزامات الناشئة عف عقد الايجار، وغالبا ما يكوف ىنا الالتزاـ 

مسؤولية العقدية في رجوعو عمى المالؾ بالصيانة، ولذلؾ فاف المستأجر يستند الى أحكاـ ال
التي تصيب المستأجر قبؿ الأضرار أما  ،بالتعويض ولا يجوز لو التمسؾ بمسؤولية حارس البناء

تسممو لموحدة السكنية كأف يصاب أثناء تردده عمى العيف المؤجرة في فترة البناءللبطمئناف 
يأخذ حكمو، ويستطيع التمسؾ والاستناد ىذه الحالة يعتبر مف الغير و ،وىنا في والمعاينة مثلب 

الى المسؤولية التقصيرية، سواء عمى أساس الخطأ الثابت أـ الخطأ المفترض في حؽ حارس 
 .2البناء أوالآلات والأشياء الخطرة التي تتطمب عناية خاصة

مف القانوف المدني الجزائري " يمتزـ المؤجر بصيانة العيف  479إذا نظرنا إلى المادة 
تبقى عمى الحالة التي كانت عمييا وقت التسميـ. وتجد عميو أف يقوـ بالترميمات لجرة المؤ 

أي أنو مف الضروري أف  ،“الضرورية أثناء مدة الإيجار دوف الترميمات الخاصة بالمستأجر 
المحتممة لممتعاقديف. وأنو لمنية يمتزـ الموجد بصيانة العيف المؤجرة وحفظيا ويعتبر ىذا تقدير 
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" يمتزـ  494اتفاقيما، وىذا ما نصت عميو المادة أعماؿ عيف تخالفيا يتفؽ الطرفاف عمى ما إذا ا
 المستأجر بالقياـ 

بيا العمؿ ما لـ يوجد اتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ " وىو نفس  والجاريالخاصة بالإيجار بالترميمات 
المبرـ الاتفاؽ  حسب العيف المؤجرة المستأجر ستعمؿيبأف  491ةالمعنى الذي نصت عميو الماد

ويجب ، 1ما أعدت لو بحسب استعمالياوجب عمى المستأجر  اتفاؽفإف لـ يكف ىناك بينيما.
ىنا بيف ثلبث أنواع مف الترميمات فيناؾ الترميمات الضرورية لحفظ العيف المؤجرة مف التمييز 
اجة ما ذلؾ ، أو تقوية الأساسات إذا كانت بحميددا بالسقوط إصلبح الحائط إذا كاف اليلبؾ ك

صلبح الطوابؽ السفمية  سقؼ إذا كانت موشكة عمى الانييار و ترميـ الأ المياه ،مرتيا غإذا ،وا 
، وىي في الوقت ذاتو اليلبؾ مف ومستعجمة لحفظ العيف المؤجرة ؿ ىذه الترميمات ضرورية كف

ىي التي  ضرورية لانتفاع بالعيف ، ولكنيا ما دامت ضرورية لحفظ العيف فيذه الصفةترميمات 
بإجرائيا ويجوز لممستأجر أف تجرييا عمى نفقتو أما ممزما يكوف المؤجر  تالي بال، تغمب عمييا 
ي ترميمات بسيطة جرى العرؼ يالضرورية لانتفاع بالعيف المؤجرة فوالإصلبحات الترميمات 

البلبط والنوافذ والأبواب، أما بالنسبة  لبح صأف يقوـ بيا المستأجر كما ىي الحاؿ بالنسبة لإ
 مف الانتفاع المستأجر حتى يستطيع لازمة لمترميمات الضرورية الانتفاع بالعيف المؤجرة فيي 

ف لـ تكف لازمة لحفظ العيف مف اليلبؾ أو الدمار مف ذلؾ إصلبح بالعيف انتفاعا كاملب  السمـ وا 
 .2أو المصعد

ذا رجعنا إلى  الاتفاؽ عمى تعديؿ الالتزاـ بصيانة العيف نو يجوز نجد أ 494المادة وا 
اتفاؽ خاص بأف تكوف بعض ىذه الترميمات أو كميا عمى عاتؽ المستأجر عف طريؽ المؤجرة 

استثناء مف القواعد العامة، فلب يجوز التوسع في تفسيره،  يعتبر يذا الاتفاؽفالمؤجر،وليس عمى 
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لمستأجر بالترميمات دوف بياف نوع ىذه اتفؽ المتعاقداف عمى التزاـ اأما في حالة 
الترميمات،حمؿ ذلؾ معنى أف الترميمات المقصودة ىي الترميمات التأجيرية التي يمتزـ بيا 
المستأجر بموجب القانوف، وذلؾ ما لـ يتبيف مف الظروؼ أو مف العرؼ المحمي أف المقصود 

وبالرجوع الى ذلؾ نجد أف .  1ىيالترميمات الضرورية التي يمتزـ بيا المؤجر طبقا لمقانوف
بأف: "مف المقرر قانونا أنو يتعيف عمى  21/12/1993قرارىا بتاريخ  فيتضققد  المحكمة العميا

المؤجر أف يتعيد بصيانة العيف المؤجرة لتبقى عمى الحالة التي كانتعمييا قبؿ التسميـ ويجب 
 عميو أف يقوـ بجميع الترميمات الضرورية.

ف ديواف الترقية والتسيير العقاري ىو مالؾ البناية الموجودة أولما ثبت في قضية الحاؿ 
ف تمؾ الترميمات اللبزمة لصيانة العيف المؤجرة لكي تبقى إبيا السقؼ المتنازع عمى ترميمو، ف

ف قضاة الموضوع إعمى الحالة التي كانت عمييا وقت التسميـ تقع عمى عاتؽ المؤجر وعميو ف
 ميـ المستأجر عبء الترميمات المذكورة، يكونوا قد خالفوا القانوف وعرضوا قرارىـ لمنقض". بتحمي

 مسؤولٌة القائمٌن بأعمال البناء من العمال والتابعون والفنٌون -ب

عمى:"يكوف المتبوع مسؤولا عنالضرر الجزائري مف القانوف المدني  136تنص المادة 
كاف واقعا منو في حالة تأدية وظيفتو أو سببياأو الذي يحدثو تابعو بفعمو الضار متى 

 .بمناسبتيا
 في اختيار تابعو متى كاف ىذا الأخيرحرا وتتحقؽ علبقة التبعية ولو لـ يكف المتبوع 

 ."يعمؿ لحساب المتبوع
 علبقة التبعية بينيما، وارتكاب التابع فعلبأف تكوف المتبوع عف تابعو فلب بد عمى علبقة 

متبوع فيو الشخص الذي لو عمى بالنسبة لمامو بأعماؿ البناء أو بسببيا. أما أثناء قي"ضارا" 
شخصآخر سمطة فعمية في رقابتو وتوجييو، ويكوف لو بمقتضى ىذا الحؽ أف يصدر الأوامر 
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بالنسبة  أما، اذ الميـ أف تكوف لو ىذه السمطة ولو لـ يمارسيا، 1ولولـ يستعمؿ ىذا الحؽ فعلب
الشخص الذي يخضع لسمطة المتبوع ويتمقى منو الأوامر ويطيعو في توجييو أو  ذلؾ فيولمتابع

تبعية وخضوع للؤوامر، وقد تقوـ عمى رابطة بينيما فيي  لمعلبقةبالنسبة  يفترضأف يطيعو. أما
 .أو غير مأجورمأجورا وجود عقدبينيما أو عدـ وجوده، ولا ييـ أف يكوف التابع 

وىو يؤدي عممو أو بسببو أو بمناسبتو البناء فعلب"ضارا "ماؿ بأع التابعالقائـومتى ارتكب 
بالنسبة لمقائميف بأعماؿ البناء مف العماؿ ، أما قامت مسؤوليةالمتبوع وحمت محؿ مسؤولية التابع

جميع الحالات الى الأساس القانوني المتلبئـ مع استنادا  الرجوع بالمسؤوليةفيمكف والفنييف 
أعماؿ البناء جراء التي تصيبيـ مف جميع الاضرار بة بالتعويضعف حسب أحكامو، فميـ المطال

حارس البناء، ومف يرجع منيـ عمى المفترض أو المسؤولية  عمى أساس الخطأ الثابت أو الخطأ
، عند حدوث الآخر يحؿ محؿ صاحب العممفي حقوقو، ولذلؾ يستطيع الرجوع بدعوى الحموؿ

ساؤؿ حوؿ مدى إمكانية الرجوع عمى حارس البناء أو أضرار أثناء أعماؿ البناء قد يثور الت
عمى العماؿ المديف قاموا بالعمؿ حسب طبيعة العلبقة بينيـ وبيف المتسبب بالضرر ، ففي حاؿ 

إخلبؿ العامؿ بالتزامو، فإف وجود التزاـ بتحقيؽ نتيجة بيف العامؿ والمقاوؿ وكاف سببا راجعا إلى 
تقوـ والمقاوؿ امؿ عذا كانت العلبقة بيف الإالعقدية، أما  المسؤولية والقضاء يميؿ إلى تحميم

عمى التزاـ ببذؿ عناية فقط، فإف القضاء عادة ما يرفض الرجوع عمييـ بناء عمى المسؤولية 
 الناتج لمضرر ضمف التزامات حارس البناء ، أما بالنسبة الضرر يدخؿ العقدية، ويعتبر أف 

السلبمة أو بالالتزاـ بضماف إخلبلافي البناء فالقضاء يتردد بيف اعتبار ىدا العيب  عيبعف  
بضماف السلبمة في حد ذاتو، غير أف الاتجاه الراجع فيالفقو والقضاء يعتبر أف العيب  امالتزا

ولكف القضاء الحديث أماـ ،2السلبمة  بضمافضمف الإخلبؿ ضرريدخؿ الذي يتسبب في ال
ت التي تفرض عمى صاحب العمؿ التزامات مف شأنيا توفير الحماية والأمف التشريعا دتزاي
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 ؽ صاحب العمؿتعمى عاالعماؿ ماف سلبمة ضعماؿ أثناء العمؿ أقر بوجود التزاـ عاـ بلم
" بيذا الالتزاـ دوف حاجة إثبات خطأ صاحب العمؿ أو  إصابة العامؿ يعتبر إخلبلا وبمجرد 

المرقي بالنسبة لمسؤولية منية التي يفرضيا القانوف، كذلؾ الإجراءات الأ اتخاذتقصيره في 
المحدد لمقواعد  2011فبراير سنة  17في  خالمؤر  04-11العقاري ، فقد حدد القانوف رقـ 

مجموعة مف التزامات الى ينبغي عميو التزاـ بيا. فيتحمؿ الترقية العقارية ،  المنظمة لنشاط 
ة وتنفيذ أعماؿ ئالمرتبطة بالدراسات والأبحاث والتعبمسؤولية التنسيؽ في جميع العمميات 

 .والبناءالتعمير 
حسب أىمية  العقاري الاستعانة بخدمات مقاوؿ مؤىؿ قانوناالمرقي بحيث يمتزـ 

فقد حددت ، 1لممدينة ليظاـ الجماجودة مواد البناء والحفاظ عمى الن المشروعالعقاري بضماف
ي قمجموعة مف الالتزامات التي ينبغي عمى المر مف نفس القانوف  49الى المادة  42المواد 

 :يمي فيماالعقاري التقيد بيا نمخصيا 
العقاري أف يطمب، ولا أف يقبؿ أي تبميغ أو إبلبغ أو كتاب أو قبوؿ سندات لممرقي يجوز لا -

 .تجارية ميما كانت طبيعتيا
إلى  التصاميـ، يؤديالبيع عمى  عقد الفعمي لمعقار موضوعمف الضروري ملبحظة أف التسميـ -

 التأخير.تحميؿ المرقي العقاري العقوبات المترتبةعف 
ير عناصر سعيوب البناء أوتحسيف الضرورية لإصلبح شغاؿ يتـ تحديد آجاؿ تنفيذ الأ - 

 مكتوب.تجييزات البناء بموجب عقد 
إقصاء أو حصر المسؤولية أو إلى بيدؼ بند مف العقد كؿ وغير مكتوب  عد باطلبي-

سواء باستبعاد أو  مداه،دالضمانات المنصوص عمييا في التشريع والتنظيـ المعموؿ بيما أو تقيي
 العقاري.مع المرقي نالثانوييبحصر تضامف المقاوليف 
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ؽ مكاتب الدراسات والمقاوليف وكذا المتدخميف الآخريف الذيف تالعشرية عمى عا المسؤوليةتنتفي-
ـ صمة بصاحب المشروع مف خلبؿ عقد في حالة زواؿ عمى البناية أو جزء منيا جراء عيوب لي

 .1ساسلأرضية الأ يئةما في ذلؾ جراء النوعية الردل البناء،في 
 والاحتراـلأخلبؽ المينة  ـراء الدائثالعقاري أف يساىـ بصفة فعالة في الإالمرقي يجب عمى -

عدـ قبوؿ أي دفع أو تسبيؽ لا  بالتزاماتو،الصارـ ليا وذلؾ مف خلبؿ الوفاء في كؿ الحالات 
اؿ كشبأي شكؿ مف الألبؿ استغالكاذب أو للئشيار لمديوف المنتظمة، عدـ المجوء مكونا يكوف 

السير عمى  مشركائو،وكاممير عمى إعلبـ حقيقي سال يجبتني و حسف نية أو ثقة الشخص المق
بيانات والمعمومات الواردة في الوثائؽ والقرارات والعقود المقدمة لمقتضيات النشاطات صحة ال

 المستقبمييف.يف نتعزيز علبقاتو التجارية مع المقت دقص
مف شكاليات القانونية والعممية سعى إلى معالجة بعض الاالمشرع الجزائري يتضح لنا أف 

  1993مارس سنة الفاتح مف المؤرخ في  2003-93المرسوـ التشريعي رقـ خلبؿ إصدار 
التأطير  نقصنظرا لغياب عقود الترقية العقارية في الميداف و ، و ذلؾ 2المتعمؽ بالنشاط العقاريو 

غالبا تتـ سواء في القطاع العاـ أو الخاص كانت البيوع العقارية ليا فقط لوحظ  أف  القانوني
بناءا عمى دفع مبالغ مالية لتكاليؼ العقار دوف وجود عقد واضح  لمرقي العقاريبيف المقتني وا"

ينظـ العلبقة بيف  الطرفيف ، مما أدى إشكالات متعددة حوؿ مصير النزاعات العقارية ، فبسبب 
غياب العقد لا يتمكف المقتني مف معرفة توقيت وزمف تسمـ العقار ، وىو ما أدى ببعض 

العقار الى تحديد عقود عرفية مع المقتنيف ، يتـ مف خلبليا تحديد طبيعة المرقيف العقارييف  
يخضع تنظيميا لشروط شكمية أف عقود بيع العقارات مع العمـ ، قيمتو و  (محؿ تجاري،مسكف )

وسعيا مف المشرع إلى ضماف توافؽ نشاط الترقية العقارية مع قواعد قانوف البناء، . 3خاصة
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يجب أف تنجز عممياتالترميـ العقاري  "بأنو: 04-11لقانوف رقـ قضت المادة التاسعة مف ا
عادة الييكمة وكذا التدعيـ ضمف احتراـ المخططات الموافؽ  عادة التأىيؿ وا  والتجديد العمراني وا 

تضيؼ المادة العاشرة الأمر توضيحا بقوليا: "يجب كذا . و "عمييا مف طرؼ السمطات المؤىمة
المعماري والعمراني والطابع الجمالي بالنسبة لممجموعة العقارية  أف يؤخذ في الحسباف الانسجاـ

 الأصمية عند تصميـ البناية أو البنايات التي تكوف موضوع عممية توسيع مشروع عقاري".
 فً الجرائم المرتبطة برخصة البناء الجزائًالمبحث الثانً: اختصاص القضاء 

ي الجنائي دورًا ميما في حماية الممكية العقارية مف أي اعتداء حيث نصت ضيمعب القا
المتضمف قانوف  1966يونيو  8 الصادر بتاريخ 156-66مر رقـ الأمف  386المادة 

إلى  2,000: " يعاقب بالحبس مف سنة إلى خمس سنوات وبغرامة مف  والعقوبات  عمى أن
ذا كاف انتزاع التدليس وذلؾ خمسة أو بطرؽ غير لماً كقاراً مممو عانتزعدج  كؿ مف  20,000 ، وا 

أشخاص أو مع أو الكسر مف عدة الممكية قد وقع ليلًب "بالتيديد أو العنؼ أو بطريقة التسمؽ 
ناة فتكوف العقوبة الحبس مف سنتيف جمف الظاىر أو مخبأ بواسطة واحد أو أكثر حمؿ سلبح 

، وفي حاؿ كاف باعتداء عمى دج " 30.000دج الى  10.000مة مف غراإلى عشر سنوات وال
وفقاً لمفيوـ القانوف الجنائي، فإف يعتبر جريمة قائمة  طريؽ انتزاع العقار عف  يرغممكية ال

القانوف يفرض عمييا عقوبات صارمة، تشمؿ العقوبات المالية وغيرىا و مف جانب آخر نجد أف 
، خصوصا عند والتعمير تعمقة بالبناء ينظر أيضاً في المخالفات والجرائـ الم الجنائيي ضالقا

بناء دوف الحصوؿ عمى رخصة إدارية مسبقة مف قبؿ بإنجاز  قياـ الأفراد أو الييئات المعنية
تنظيـ ىو ضماف  ة، والغرض مف فرض شرط الرخصالعمراف السمطات المختصة في مجاؿ 

طمبات المصمحة العامة التي حركة البناء والتعمير بما يحقؽ التوازف بيف حؽ الفرد في البناء ومت
 .1تقتضي الحفاظ عمى النظاـ العمراني والجماؿ لممدف
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أوؿ يتـ مف خلبلو دراسة جرائـ  وىذا ما سيتـ دراستو مف خلبؿ مطمبيف آتييف مطمب
 .يتعمؽ بالعقوبات الجنائية المقدرة لمخالفة قواعدالبناء يثان مطمبالتعمير والبناء و 

 التعمٌر والبناءالمطلب الأول: جرائم 

نرى جرائـ البناء والتعمير مف خلبؿ القياـ بالبناء في ممؾ الغير، أو قيامة بالبناء دوف 
إداري يمنع صدور قرار  بذلؾ، أو القياـ بأعماؿ البناء بالرغـ مف تسمح رخصة إدارية 

الحاؿ كما ىو عماؿ البناء المرخص بيا لأالترخيص ، أو مخالفة مضموف القراروعدـ مطابقتو 
التي لإدارة الالتزاـ بإرشادات اتصميـ البناء ، و مف مخالفات البناء كذلؾ عدـ  احتراـبعدـ 

بيا، وبالتالي لا يعفي  ةغير مرخص جديدة منحت الترخيص، أو قياـ الباني بأعماؿ أخرى
 .1تعميرالترخيص الأوؿ مف المسؤولية الجنائية ، وكؿ ىذه الجرائـ المذكورة تعتبر جرائـ بناء و 

 الفرع الأول : جرٌمة البناء فً ملك الغٌر.

ير غعقار ممموؾ لم انتزاعالبناء في ممؾ الغير تتكوف مف عنصريف وىما جريمة إف  
ويمثؿ ركنيا المعنوي، وىذا ما نصت التدليس والثاني اقتراف بالخمسة أو ركنيا المادي، مثؿ يو 

 .منقانوف العقوبات 386عميو المادة 
 المادي لجرٌمة البناء فً ملك الغٌرالركن  - أ

مغير دوف وجو حؽ لمموؾ ملاستيلبء عمى عقار باما يقوـ شخص  ديظير نزع العقار عن 
ما  دقانوني، وتحدث ذلؾ عن دادي لو دوف سنمال الاستغلبؿسواء عف طريؽ البناء عميو أو 

صوؿ عمى إذنو، إلى المالؾ أو الح دوف الرجوع  تصرفات مادية عمى العقار الشخصيباشر 
سواء كاف عبر إقامة العقار  مموس عمى ميذه الحالة بحدوث التعدي الف المادي فيكويتحقؽ الر 

بناء أو القياـ بأي تصرفات مادية أخرى عميو ، بغض النظر عف الجية التي ينتمي إلييا 
 نتقاؿالابد مف  اليلأحد الاشخاص وبالت اعامة أو خاصة أو ممك كاالعقار، سواء كانت أملب

المرور عمى العقار او دخوؿ المنزؿ ثـ ولا يكفي مجرد الجاني الى حيازة العقار المتعدي عميو 
ير لتتحقؽ غعمى ممؾ ال الاستيلبءدؼ مف التعدي ىو ي، كما ينبغي أف يكوف ال تومغادر 
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الجريمة، والأصؿ في دخوؿ العقار أف يكوف بوجو غير قانوني أي بغير عمـ )خمسة ( و بدوف 
 .1صاحب السيطرة القانونية عمى العقار رضا

 08/11/1988ريخ وىو الأمر الذي استندت إليو المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتا
 عنصريف:توافر بتتحقؽ لمغير موؾ معقار م انتزاعفي جريمة التدليس الخمسة أو طرؽ أف مف 
 .رضاه ودوفيدخوؿ العقار دوف عمـ صاحب -
 .لحؽ في ذلؾالمداخؿ دوف أف يكوف  -

المسكف دوف عمـ أو إرادة  اقتحـفإف القضاة الذيف أدانو المتيـ عمى أساس أنو  ة ومف ثم
دوف وجو شرعي لـ تخالفوا القانوف ، ويجب أف يكوف  توصاحبو ولا مستأجره وشغمو مع عائم

مف السندات العقارية والسندات العرفية، سند ير وىذا بمقتضى لمغاً كمممو  الانتزاعالعقار محؿ 
ة لمممكية وىو ما أشارت إليو المحكمة العميا في قرارىا بتالمث ،القضائية  داريةالإالتوثيقية 

أف يكوف العقار  قتضيمف قانوف العقوبات ت 386: " المادة  05/11/1991الصادر بتاريخ
جنحة الطاعنيف في قضية الحاؿ بالموضوع الذيف أدانوا قضاة ير ومف ثمة فإف غا لمكمممو 

فيتطبيؽ قد أخطئوا  يكونوفيا مالكاً حقيق كيارية دوف أف يكوف الشاقعمى الممكية الع التعدي 
 .2القانوف

مف قانوف العقوبات  386القوؿ بأف عبارة "العقار الممموؾ لمغير" الواردة في المادة  رويجد - 
نما ال دأنيا لا يقص حيازة كذلؾ وىذا الذي قضت بو المحكمة العميا في بيا ممكية العقار فقط وا 

: "حيث أف ىذا النعي ىو وجيو لأف قضاة الموضوع قد 26/07/2000بتاريخ  قرارىا الصادر
مف  386المادة طبقا لنص واجرـ التعدي عمى الممكية العقارية المنسوبة الى المتيميف  استبعد

قد قدموا عقد ممكية وأف النزاع ذو طابع  ؤلاء قانوف العقوبات، وذلؾ بناءًا عمى حجة أف ى
التدليس أو عف طريؽ خمسة انتزاع العقار  عممية مجرد بمدني، والحاؿ أنا ىذه التيمة تقوـ 
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الجيات  الىعف أمر ثبوت الممكية أو عكس ذلؾ الذي يرجع الفصؿ فيو  النظرغض بوذلؾ 
مة العميا في ىذا الشأف ىو أف الذي استقرت عمية المحك الاجتيادحيث أف  المختصة،القضائية 

النزاع حقوقاً مكتسبة لمطرؼ المتواجد عمى الأرض محؿ  حذاتيا تمن في حد الحيازة اليادئة
وؿ عمى دعـ صليا أف يسعى لمحيدعي ممكيتو فانو يتعيف عمى الطرؼ الآخر الذي وبالتالي 

لا طبقالمقانوف بتنفيذه  بالطرد منيا وأف يقوـ ينيائي لصالحو يقض كاف ىو المتعدي إدا حاوؿ وا 
 .  1استرجاع بناءً فقط عمى وثائؽ بحوزتو كما ىو الشأف في قضية الحاؿ

: 04/03/2009مر الذي أكدت عميو المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخوىذا الأ
حيث أنو بقراءة الحكـ المستأنؼ والقرار المؤيد لو المطعوف فيو يتبيف بأف قضاة الموضوع 

دي عمى الممكية العقارية عمى أساس أف القطعة عالتجنحة ببراءة المتيمينمف  ىـضاءقأسسوا 
نما إدعى أنو قاـ ممكا لو المتيميف عمييا ليست  اعتداءكيالشاالتي يدعي الأرضية  وا 

منيا... مما يجعؿ عناصر وأركاف الجنحة  استعادأنو  ددوف تقديـ أي دليؿ يفي باستصلبحيا
لا عتمد، قضاة الموضوع فإف المشرع اىذا التأسيس الذي بخلبؼ لكنو المذكورة غير متوفرة 

مف قانوف العقوبات الممكية القانونية  386ادة مالواردة في اللمغير يقصد بعبارة العقار الممموؾ 
ي الحيازة وذلؾ بأف كفلمستندات تثبت أنو المالؾ القانوني لمعقار بؿ تكي لمعقار أي امتلبؾ الشا

حائزاً لمعقار و أف لا يستظير المشتكى منو بأية مستندات أو أدلة تثبت خلبؼ  كييكوف الشا
الشاكي غير  اعتبارعند  النقاشوبالتالي فإف قضاة الموضوع وبتوقفيـ في يدعيو الشاكي ما 

فادة المتيميف بالبراءة عمى ىذا الاساس ودوف التوسع في مفيوـ  عقارمالؾ لم ممكية قانونية وا 
)العقار( اعتدوا عمى الأرض  المتيميف  بأف كيالشا دعاءإير ومناقشة غلا ةعبارة ممكي
ىا ومنو مدى توافر ز حو يلأنفسيـ رغـ أنو ىو الذي وخدمتيا  عمييا والقياـ بغرسيا بالاستيلبء 

ؿ قرارىـ مشوبا عة التعدي عمى الممكية العقارية المنسوبة لممتيميف يجحأركاف وعناصر جن
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و ىذا  نقضلمويفتحاف مجالًا سديداف ميو فالوجياف عور في الأسباب و مخالفة القانوف والقصب
بعبارة العقار الممموؾ  دنستنتج أف المشرع لا يقص، ومنو 1مناقشة الوجو الأوؿالى  دوف حاجة 

امتلبؾ مف قانوف العقوبات الممكية القانونية لمعقار أي  386لمغير التي وردت في المادة 
سيطرتو القانونية عمى العقاري أف تكفي الؾ القانوني لمعقار بؿ ملمستندات تثبت أنو ال كيالشا

ي ضأو صاحب حؽ الامتياز وىي أحكاـ مستمدة مف القانوف الخاص بحيث تقلو يكوف حائرا 
صاحب ليذا الحؽ حتى  وحؽ يفترضأنلالحائز مف القانوف المدني الجزائري بأف :  823المادة 

 .2يتبيف خلبؼ ذلؾ
العقار مثلب، ويفترض كالمادية عمى ماؿ معيف  سيطرتوبالحيازة أف يظير الشخص يقصد 

فيو أنو مالؾ لو ما لـ يثبت العكس، وبذلؾ يتمتع الحائز بحؽ ممارسة جميع السمطات التي 
يتمتع بيا المالؾ رغـ أنو قد لا يكوف المالكالحقيقي وقد سمط المشرع الجزائري الضوء عمى ىذا 

مف القانوف المدني: " مف حاز منقولًا أو عقارًا أو حقا عينيا   872ـ مف خلبؿ المادة المفيو 
ا إذا استمرت حيازتو لو كصار لو ذلؾ مم ودوف أف يكوف مالكو أو خاصابرا أو عقامنقولا  كاف 

" أي أنو لمحائز الحؽ في أف يصبح مالكًا لمعقار  انقطاعة بدوف سن( 15مدة خمس عشر )
لو ىادئة ومستمرة وعمنية بدوف انقطاع حيازتو حقًا حؽ البناء، ولكف إذا كانت لاليمارس عميو 

 بفعؿ الزماف أو ما يعرؼ قانوناً بالتقادـ المكتسب .بالاكتساب سنة وىو ما يسمى  15لمدة 
بحسف  إذا اقترنتتسنوا 10 عشرةإلى كسب ىذه بؿ مف الممكف أف تتقمص مدة التقادـ الم 
 .3مف القانوف المدني الجزائري 828نصت عميو المادة  لماطبقا  الصحيح وىذا والسندالنية

ائز تصرؼ المالؾ في العقار تحت حيازتو أيضا المادة حوقد نصت عمى حؽ تصرؼ ال 
مع  وأن رغي فييا ....بالتوجيو العقاري حيث جاء المتعمؽ  90/25مف القانوف رقـ  43/2
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يحؽ لمف يجوز قانونيا " شيادة الحيازة أف يتصرؼ مالي،التحويؿ المجاني أو بمقابؿ  استثناء
المالؾ الحقيقي ما لـ يقدر القضاء المختص غير ذلؾ " ورغـ توسع القضاء الجنائي تصرؼ 

الركف لا بإثبات إتمؿ كإلا أف جريمة البناء في ممؾ الخير لا ت 1في مفصوـ الممكية العقارية
 .المعنوي ليا

 الركن المعنوي لجرٌمة البناء فً ملك الخٌر:-ب 

 انتزاعفعؿ  اقترافالمعنوي لجريمة البناء في ممؾ الخير يظير لنا مف خلبؿ الركف إف 
عنوة عف  ئوإعادة شغؿ العقار بعد إخلببالتدليس والمقصود  بالخمسة،أو بالتدليس العقار 
سمب الحيازة مف مالؾ العقار فجأة دوف عممو أو موافقتو بحيث يتحقؽ فيي أما الخمسة  المالؾ،

توجيت نية الشخص نحو التعدي عمى عقارات تعود ممكيتيا إلى الأفراد أو كمما قصد التعدي 
و أف النتيجة الطبيعية ليذا الفعؿ تتمثؿ في كوذلؾ مف خلبؿ قيامو بالفعؿ مع إدرا الدولة،إلى 

 .2المساس بالعقار
الممكية  دنجد أنو لا يجوز لأي فرد حتى لو كاف يممؾ سن الحيازة،مبدأ ند ما يتـ تطبيؽ فع

دتعميو المحكمة العميا مف خلبؿ قرارىا كأف يتعدى عمى أرض في حيازة شخص آخر، وىذا ما أ
حيث أنو يتبيف مف خلبؿ مراجعة أوراؽ الممؼ لا سيما القرار  أف: 06/01/2009الصادر في 
قرارىـ عمى حيثية مفادىا لأنو لا يظير تسبيب بأف قضاة المجمس قد اعتمدوا في  المطعوف فيو

بالطرد مف القطعة الأرضية ولا محضر التنصيب لكف كؿ ما ىناؾ دعـ مؼ أف ىناؾ ممف ال
وليس ما يدؿ  ....عمى القطعة الأرضية المسماة  نزاعالضحايا في  محضر معاينة وأف كؿ مف

فصؿ نيائيا " مما يتعيف التصريع ببراءة المتيميف لعدـ توفر أركاف جريمة دعـ عمى أف ىناؾ 
حيثييف مع ومتناقضاعد غير سميـ يوحيث أف ىذا التأسيس  ،“عمى القطعة الأرضية التعدي 

                                                           
منشأة  النقض،الحماية المدنية والجنائية لوضع اليد عمى العقار عمى ضوء أحكاـ محكمة  خالد،عدلي أمير -1

 .157ص  ،1992رؼ،الإسكندرية،المعا
،  2009ضد ) ص، ر( ومف معو ، مجمة المحكمة العميا ، العدد الثاني ،  العامة،، قضية بيف النيابة  495925ممؼ رقـ -2

 .394ص 



 عادي فً منازعات رخصة البناء الثانً:            اختصاص القضاء الالفصل 
 

85 
 

سابقتيف تفيداف بأف الأطراؼ المدنية قدموا شكوى عمى أساس أنيـ حائزوف للؤرض محؿ النزاع 
 ليا  فمالكي باعتبارىـبالقوة  ليسبقياميـ بحرث الأرض لكف  اعترفوامنذ سنوات وأف المتيميف 

لا يجوز بأنو ا وقضاء" يعميو فقالمستقر مف  وولدييـ وثائؽ تؤكد ممكيتيـ ليذه الأرض وحيث أن
ف كاف لو سنلا الممكية وأنو يتعيف عمى  دي شخص التعدي عمى أرض في حيازة شخص آخر وا 

مجوء إلى الجيات القضائية المختصة لاستصدار حكـ يرمي بالممكية اليدعي الشخص الذي 
حماية الحيازة ، وحيث أف قياـ قضاة لمبدأ الطرد وتنفيذه بالطرؽ القانونية وذلؾ تطبيقا  إلى

قرارىـ القانوني وعرضوا الأساس انعدامقرارىـ بعيب يعدوف قد أشابوا المجمس يعكسيذه القاعدة 
ف المعنوي في جنحة التعدي عمى الممكية العقارية أف كلقياـ الر يشترط ولا .1و الإبطاؿ ضلمنق

العقار بعد تنفيذ الحكـ وىو ما أقرتو إلى مجددا و عودتو دي عيصدر حكـ مدني بطرد المت
حيث يتبيف مف قراءة القرار "بأنو  07/10/2010المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 

قضاءىـ بإلغاء الحكـ المستأنؼ القاضي بإدانة المتيـ وا ببالمطعوف فيو بأف قضاة المجمس س
بإفادتو مف قانوف العقوبات وتصدوا  386عمى الممكية العقارية طبقا لممادة  يبجنحة التعد

المنسوبة إليو وأنو خرج مف السكف لكف حيث أف بالوقائع   بالبراءة حيث أف المتيـ اعترؼ
مف قانوف العقوبات تتوفر فقط عمى  386قا لممادة ير وفغنحة التعدي عمى الممكية العقارية لمج

عف مغادرتو عمدا امتنع و  الشخص الذي صدر ضده حكـ نيائي بإخلبء عقار ممموؾ لمغير
ر محضر بذلؾ يتضمف أنو طرد ر بإرادتو رغـ تنفيذ الحكـ عميو مف طرؼ المنفذ الشرعي وح

لمغير ثـ عاد إلييا في حيف أف وأف ىذه الأماكف قد خرجت مف يده وأصبحت ممكا الأماكف مف 
حوؿ السكف ىو نزاع مدني النزاع وأف  ....مدني ومحضر تنفيذحكـ الممؼ جاء خاليا مف أي 

مف قانوف  386المادة  ونصبيب السالؼ الذكر لا يستقيـ سلكف حيث أف الت .....،بحت
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لعقارية أف يكوف العقوبات ذلؾ أف ىذه الأخيرة لا تشترط القياـ جريمة التعدي عمى الممكية ا
 .مالؾ العقار المتعدي عميو

 إلىمجددا  متعديـ وعاد الكدي وتـ تنفيذ ىذا الحعقد تحصؿ عمى حكـ مدني بطرد المت
قضاة القرار إذ أف المادة المذكورة نصت عمى عقاب كؿ اعتداء عمى العقار كما يرى العقار، 

ا وقضاء أف ذلؾ يتحقؽ يو أف المتفؽ عميو فق ...التدليس ير خمسة أو عيف طريؽغالممموؾ لم
إلى العقار ميما كانت مساحتو و حالتو دوف رضا صاحبو ودوف أف يكوف لمداخؿ بالدخوؿ 

مف المادة  07ار مشوب بالخطأ في تطبيؽ القانوف طبقاً لمفقرة ر الحؽ في ذلؾ مما جعؿ مف الق
لا  وو ىذا مما يبيف لنا أن، 1ض"نقمجالًا لم حتفمف قانوف الإجراءات الجزائية وىذا ي 500

الركف المعنوي في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية ضرورة استصدار حكـ  لإعماؿيشترط 
 .دي  و عودتو مجددا إلى العقار بعدتنفيذ الحكـعرد المتطمدني يتضمف 

العاـ القصدينمف قانوف العقوبات نجد أنو يتعيف توافر  386الى المادة إذا رجعنا 
بأف ذلؾ ممنوع  والعمـحائزة  يدار مف عقالانتزاعالعاـ في إرادة فعؿ  دوالخاص. ويتمثؿ القص

عمى العقار وحرماف  والاستحواذالخاص أف تكوف المعتدي نية السيطرة  صدقانونا، والق
 .2المعتدي

 الفرع الثانً: جرٌمة البناء بدون ترخٌص

والنظاـ كذلؾ العمراني متعمقة بالتخطيط الأسباب إف الترخيص بالبناء ميـ لمجموعة مف 
بارزة أىمية مرتبطة بصحة وسلبمة الأفراد ، وىنا يجب الإشارة أف لمتخطيط العمراني لأسباب 

ذا كمقاييس معينة تتعمؽ بطوؿ وعرض الشوارع وتنظيـ شبكات الطرؽ و  رفيو يتطمب أف تتوف
العامة وعمى المظير الصحة ى أف لذلؾ التخطيط أثر ضروري لممحافظة عمولا شؾ الأحياء، 
السمطة  وع ومف ورائر حمييا المشيالمصالح التي نظرنا إلى داخؿ المدينة، فإذا الجمالي 
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بوضع القيود ستدعي التدخؿ التنظيمية بالتجريـ في مادة التعمير و البناء، يظير أنيا جوىرية 
ىذه القيود بيدؼ عمى حؽ الممكية العقارية وفرض جممة مف العقوبات في حالة مخالفة 

لؤفراد حؽ في الحياة والسلبمة الجسدية الذي مالجوىرية، ف الإجتماعيةالمحافظة عمى المصالح 
 اعتباراتإلى  بالإضافةموؿ بيا في قانوف البناء عييدده البناء بمواد مخالفة لممواصفات الم

تعمير لممحافظة عمى وضرورة مراعاة التنسيؽ العاـ في البناء وال الصحة العامة المحافظة عمى 
 .1المدينة وجماليتيا رواؽ و رونؽ

 أولا: الركن المادي لجرٌمة البناء بدون ترخٌص

أو النشاط الصادر عف مالؾ  الفعؿالمادي لجريمة البناء بدوف ترخيص، الركف يعتبر 
العقار أو الشخص الذي لو السيطرة القانونية عمى العقار، ومثاؿ ذلكقيامو بإحدى أعماؿ البناء 

فإف جريمة .2بدوف رخصة تسمع لو بذلؾ، وتكوف الرخصة صادرة مف جيات إدارية مختصة
متوالية ، فيي عاقبة متجريمة أفعاليا متتابعة متى كانت أعماؿ البناء ىي ترخيص بدوف البناء 

ف أعترؼ في أزمنة متوالية إلى أنو يقع  لمشروع إجرامي واحد ، و تنفيذا تقوـ عمى نشاط وا 
ف تكررت ىذه الأعماؿ مع تقارب مسمط الاعتداء فيو  وتعاقبيا دوف أف  تيانزمأعمى حؽ واحد وا 
جرامية مف منظور جعؿ منيا وحدة إيىذا الاتصاؿ الذي   بانفصاـدي ؤ زمني يفرؽ  يقطع بينيا 
تقرر ذلؾ فإف كؿ فترة مف الفترات الزمنية المشار إلييا تستقؿ بنفسيا ويستحؽ  متىالقانوف ، و 

 .3ؿ ما فييا مف أفعاؿك رؽستغالفاعؿ عقوبة ت
مف يتكوف الركف المادي لجريمة البناء بدوف ترخيص  مى ما تـ دراستو،وبناءا ع
، ومفاد ذلؾ أف الركف المادي في ىذه عدموجودترخيصبالبناءوالثاني فعلبلبناءعنصريف: الأول
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لا يكفي توافر أحد الفعميف بؿ يجب توافرىما معا، فعدـ الحصوؿ عمى ،  1مركب الجرائـ ركف
 .ترخيص لا يكفيبذاتو لتكويف الجريمة ما لـ يقترف بفعؿ البناء

 
 البناء:فعل  - أ

يتجسد أساس الاتياـ وجوىر الركف المادي في جريمة البناء بدوف ترخيص في قيامالمتيـ 
حداىا إبالبناء قبؿ الحصوؿ عمى الترخيص المطموب، وىو الذي حدد لو قانوف البناء عدةصور 

 .أوكميا أساس الركف المادي الذي يشمؿ تمؾ الأعماؿ
للبلتزامات  أشغاؿ تجاىلبنفيذ عمى ت 29-90مف القانوف رقـ  77حيث تعاقب المادة 

مف ذات ، فإنيا اشترطت   52/1التي يفرضيا القانوف ، وبالرجوع الى مضموف المادة 
تمديد مقياـ بأعماؿ البناء مف إنشاء المباني الجديدة أو لالحصوؿ عمى ترخيص إداري مسبؽ 

نصت بقوليا : " تشترط  حيثوالتسييج  الموجودة أو تغيير البناء أو إقامة جدار لمتدعيـ البنايات
البنايات الموجودة  لتحديدو  استعمالياالبنايات الجديدة ميما كاف  يدرخصة البناء مف أجؿ تشي

عمى الساحة العمومية  المفضيةأو الواجيات  وخمةمنضالحيطاف ال يمسير البناء الذي يولتغ
مف المرسوـ  41" ، وىو الأمر الذي أكدتو المادة  ييجولإنجاز جدار صمب لمتدعيـ أو التس

وتسميميا والتي اشترطت حيازة رخصة  التعمير عقود ضيرالمحدد لكيفيات تح 19-15التنفيذي 
ير مشتملبت أرضية يؿ تحويؿ لبناية تتضمف أشغاليا تغكبناية جديدة أو  يدبناء بالنسبة لتشي

يكلبلحامؿ لمبناية والشبكات المشتركة العابرة والمقاس والواجية والاستعماؿ أو الوجية والي
مف النصوص المذكورة أعلبه أف جريمة البناء دوف رخصة جريمة إيجابية  تجلمممكية ، يستن

 .2ركنيا المادي لذا وجب تحديد البناءالمجرـ رالقياـ بالفعؿ المجرـ ليتوفتتطمب 
 إنشاء المبانً  -1
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 امة المبنى لأوؿ مرة، أما المنشآت والمبانييقصد بالإنشاء الإحداث والإيجاد، بمعنى إق
فاندمجت في الأرض سواء أقيمتفوؽ القرار فيي:"مجموعة مف مواد البناء شيدت عمى سبيؿ 

الأرض يشترط أف يكوف مف شيد المنشآت ىو مالك باطنيا. ولاسطح الأرض أو أقيمت في 
بحسف نيةأو بسوء نية حائزا أو دائنا مرتينا أو مستأجر نفسو فقد يكوف صاحب حؽ انتفاع أو 

أو غير ذلؾ، كذلؾ لا يشترط أف تكوف المنشآت والمباني مشيدة عمى سبيلبلدواـ فقد تكوف 
ومف ىنا  .1"لقرارمتى اندمجت في الأرض عمى سبيلبعقارا منشآت مؤقتة ومع ذلؾ تصبح 

 يتضح لنا أنو يوجد ثلبث خصائص لممبنى وىي:
متماسؾ مف الطوب أو الحجارة أو الاسمنتالمسمح أو  تتعمؽ بمادتو، وىي كؿ شيءالأولى-

 .المصاعدؿ الطيف أو الخشب، وتطبيقا لذلؾ لا يعتبر مبنى العقار بالتخصيص مث
تتعمؽ بصانعو، وىو أف يكوف مف صنع الإنساف، وعمى ذلؾ فإذا أقيـ حائطبفعؿ الثانية-

أما إذا أدت عوامؿ أخرىطبيعية  البناء،الإنساف مف المواد سالفة الذكر يدخؿ ضمف مدلوؿ 
ف أكالجوية مثلب إلى تكويف مثؿ ىذا الشكؿ فلب يعتبر مبنى، لأنو ليس مف صنعالإنساف و 

 .قرار اتصؿ بالأرض اتصاؿ
بحيث لا يمكف فصميأو نقمو  قرار، وىي أف يتصؿ بالأرض اتصاؿ باستقراره تتعمؽ الثالثة-

ر أو ادوف ىدـ أو إلحاؽ خسارة بو، وعمى ذلؾ فمجرد رص الطوب أو الحجارة عمى ىيئةسو 
 جدار أو إقامة منزؿ كامؿ مف الخشب فلب يعتبر بناء لأنو لا يتصؿ بالأرضاتصاؿ

ويلبحظ أف الاتصاؿ قد يكوف بطريؽ مباشر مثؿ عمؿ الأساسات في الأرض أو ،2قرار
عمى سطح الأرض، وقد يكوف بطريؽ غير مباشر مثاؿ بناء دور عموي فوؽ دور البناء

 .قرار أرضيمتصؿ بالأرض اتصاؿ
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والمنازؿ أوكاف العمارات مثؿ الأرض ويستوي موقع البناء سواء كاف مشيدا فوؽ سطح 
مشيدا في باطف الأرض مثؿ الأنفاؽ ومحطات المترو ومحطات أنابيب المياه والغازوالصرؼ 

 .والسدودوالخزانات ، أو كاف مشيدا في مياه البحار والأنيار مثؿ القناطر الصحي
أف يكوف  يستويالسارية المفعوؿ، فإنو  15-08مف القانوف رقـ  2بنص المادة  وعملب

عمارة أو منزؿ أو حتى مستودع لأف المشرع ذكر مجموعة مف أوجو الاستعماؿ المبنى  نوع
المشرع بيف مختمؼ الممكيات بأف أكد عمى أف الأملبؾ العمومية عمى سبيؿ المثاؿ، كما ساوى 

تخضع ىي الأخرى لرخصة البناء مف أجؿ البناء عمييا أضؼ عمى ذلؾ أنو لـ يباع بموقع 
المبنى الذي يمكف أف يكوف مشيدا عمى سطح الأرض أو في باطنيا مثؿ الأنفاؽ ومحطات 

 .1والجسور المترو أو في مياه البحر مثؿ السدود والقنوات
 تمدٌد البناٌات الموجودة وتغٌٌرها: -2

المتعمؽ بالتييئة والتعمير، أف المشرع  29-90مف القانوف رقـ  52المادة  صنرى في ن
دوف  "الموجودة البناياتديد مت"مبناء مف خلبؿ تعبير لالجزائري قد عبر عف ىذا المظير 

 الىالبنايات أفقيا " أي توسيعيا ىو إشارتو  دأف المعنى يذىب إلى منعطؼ تمديونجد تفصيؿ،
 اعتبارإلى  ما يدعو ذلؾ تعميتيا وىذا ومفس الحيطاف يمالذي  البناءأي ىو تغيير  آخر عمؿ

 دما يدؿ عمى أف المشرع الجزائري قصو . 2ىو التوسعة دوف سواىا د أف المقصود بالتمدي
رفة الثانية غال 179545دولة الجزائري رقـ مجمس الفي قرار بتمديد البنايات "التوسيع " ما جاء 

توسيع  بأشغاؿاؿ فإف المستأنؼ قاـ مقضية ال في: " حيث وأنو  17/06/2000بتاريخالصادر 
 29-90مف القانوف رقـ  52البناء دوف الحصوؿ عمى الرخصة المنصوص عمييا في المادة 

ا لأحكاـ القانونية، وأنو يتعيف بالنتيجة القياـ بإجراءات اليدـ صارخً  اخرقً وىو ما يعد 
: زيادة مساحة أو  "بتوسيع المباني صد" و يق وفمف نفس القان 78المنصوص عمييا بالمادة 
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ـ إلى مساحة أوسع أو أكبر حجما و مثاؿ ذلؾ إزالة حائط ئاني القاكحجـ المباني أو الحيز الم
فاصؿ بيف شقتيف  إزالة حائط أوكبيرة ، عميما حجرة واحدةفاصؿ بيف حجرتيف صغيرتيف لج

 .1لجعميما شقة واحدة
 
 

 للتسٌٌج:إقامة جدار للتدعٌم أو  - 3

زالة يقصد بالتدعيـ:"تقوية المباني  الخمؿ بيا باستعماؿ الطوب والخرسانة وا 
إلى والحديدوالأخشاب، وعمة الحصوؿ عمى ترخيص قبؿ القياـ بيا أف ىذه العممية تحتاج 

 ،أخرىوىناؾ فرؽ بيف التدعيـ مف جية وبيف الترميـ والصيانة مف جية ، رقابةومواصفات فنية"
المعيبة مف المبنى أو ممحقاتو، سواء كاف العيب نتيجة خطأ في الأجزاء فالترميميو:"إصلبح 

ثاؿ وم الإنشاءأو نتيجة خطأ في الاستعماؿ أو تمؼ بسبب كثرة الاستعماؿ العادي وما قد يتطمبو
 .2الشروخ بمباني الحوائطلمترميـ، ترميـ 

 عدم وجود ترخٌص :) غٌاب رخصة البناء( - ب

حتى يكتمؿ الركف المادي لجريمة البناء بدوف رخصة يستوجب عدـ الحصوؿ عمى 
رخصة البناء وقت القياـ بأفعاؿ البناء المحظورة ، لأف المشرع يشترط الرخصة السابقة لمبناء 

تبارىا وسيمة لرقابة الإدارة عمى مدى احتراـ قواعد البناء والبعد البيئي وليس اللبحقة لو ، باع
والجمالي فييا عمى نحو لا يمس بأمف وسلبمة الأشخاص والممتمكات ولا يؤثر عمى تناسؽ 

، 3النسيج العمراني وىو ما يعكس التطور الذي وصؿ إليو المشرع الجزائري في مجاؿ العمراف
ف عدـ وجود ترخيص بالبن اء يعتبر شرط سمبي لقياـ جرائـ أعماؿ البناء ، فالجاني في جرائـ وا 
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إقامة أعماؿ البناء بدوف ترخيص يمكف أف يكوف المالؾ أوو المقاوؿ أو الحائز أو المستأجر أو 
مف لو السيطرة القانونية عمى العقار ،والعبرة في تقدير صفة الجاني ىي بمف يقوـ فعلب بالبناء 

ا نمف الأعماؿ المعاقب عمييا والغالب أف يكوف المالؾ ىو القائـ بالبناء بدوف ترخيص أو غيرى
يتعدد الملبؾ فيقوـ أحدىـ أو بعضيـ بالبناء ولا يقوـ بو البعض الآخر ، كما ىي ، لكف قد 

 أرض خمفياد الأشخاص ويترؾ عدة ورثة ويقوـ بعضيـ بالبناء في قطعة الحاؿ عند وفاة أح
ليـ موروث وأصبحوا يمتمكونيا بالميراث عمى الشيوع فيما بينيـ ، وفي ىذه الحالة لا يسأؿ إلا 
مف قاـ بالبناء بالفعؿ دوف غيره ، فالقانوف لا يعاقب إلا مف يخالؼ احكامو ولـ يجعؿ مف 
مجرد توافر صفة المالؾ موجبا لعقابو ، ذلؾ أنو مف الأصوؿ الدستورية المقررة أف الجريمة 
والعقوبة الشخصية ، وقد يكوف القائـ بالبناء ىو الحائز لمعقار الذي تجري فييع الاعماؿ 
المخالفة ، ويستوي في تقرير المسؤولية الجنائية أف تكوف الحيازة عمى وجو مشروع ػأـ أنيا الا 
تستند إلا لمجرد وضع اليد الذي لـ تكتمؿ لو شروط الحيازة بؿ أنو يمكف أف يكوف الجاني 

صبا لمعقار لإقامة فيو اعماؿ مخالفة والمستأجر لعقار يعد مسؤولا ولو كاـ المالؾ قد أذف لو غا
ذا قاـ بتنفيذ الأعماؿ المخالفة أحد المقاوليف أو الميندسيف المنفذيف،  بإجراء ىذه الأعماؿ ، وا 

يجري في  فإف مسؤوليتيـ عف فعؿ البناء أو التعمية أو التدعيـ وغيرىا تتقرر ولو كاف التنفيذ
 .1حضور المالؾ وتحت إشرافو

أسباب غياب رخصة البناء عديدة، حيث يمكف أف تكوف بسبب عدمطمبيا أو بسبب و 
 سنبينو.وبسبب أحكاـ القضاء وىذا ما أالإدارة 

 طلبها:لعدم  البناءغٌاب رخصة -1

ؿ عدـ طمب رخصة البناء الحالة الأكثر شيوعا لجريمة البناء بدوف ترخيص، وتتمثؿ كيش 
 البناء،الجاني عف القياـ بفعؿ أمر بو القانوف وذلؾ قبؿ القياـ بأشغاؿ  امتناعىذه الحالة في 

والمرسوـ  ،69إلى  61المتعمقبالتييئة والتعمير في المواد  29 - 920وقد حدد القانوف رقـ 
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 62إلى  41عقود التعمير وتسميميا في المواد  تحضيركيفيات بالمتعمؽ  15 رقـ التنفيذي
 البناء.لمحصوؿ عمى رخصة اللبزمة الإجراءات 

 :غٌاب رخصة البناء بسبب الإدارة -2

الات حمف ال دقد تكوف الإدارة سبب في عدـ الحصوؿ عمى رخصة البناء في العدي
الرد  وعدـوت كفاتخاذ الادارة موقؼ الس ،(الإدارة عف الرد تغياب رخصة البناء لسكو )وأبرزىا 

عد رفضًا ضمنيا وىذا ما جاء في نص يعمى طمب رخصة البناء في الآجاؿ المحددة قانونية 
يمكف طالب رخصة البناء غير المقتنع برفض  "بقوليا  29 - 90القانوف رقـ  مف 63المادة

الجية القضائية المختصة في حالة سكوت الرد  مي أو يرفع قضية أماـمطمبو أف يقدـ. طعف س
وىكذا نستنتج أف سكوت الإدارة عف  “.الو يعمى طمب رخصة البناء السمطة السممية أو رفض

لطالب الترخيص بالطعف  حعمى أساسو يسمضمني رفض الرد عمى طمب رخصة البناء ىو 
سكوت  فسرالإداري ي ءاأماـ الجيات المحددة مف خلبؿ المادة المذكورة، وىو ما جعؿ القض

الصادر  هالإدارة عمى أساس أنو رفض لمطمب وىذا ما أكده مجمس الدولة في قرار 
، حيث جاء فيو : " أف عدـ رد الإدارة عمى ممؼ رخصة البناء في 19/02/2001بتاريخ

المتعمؽ  29 - 90مف القانوف رقـ  63المادة لنص ي طبقا نالآجاؿ القانونية يعتبر رفض ضم
د يوجد غياب رخصة ر لإدارة عف الا" و بجانب غياب رخصة البناء لسكوت  ميرئة والتعبالتيي

 بتصرفاتات مختمفة يتقوـ الإدارة لغا دالإدارة قبسبب البناء الناتج عف تصرفات الإدارة فيعتبر 
سحب قرار منع رخصة البناء كخصة البناء الممنوحة ، لر قانونية معينة مف أجؿ وضع حد 

عداـ آثاره القانونية، ويشترط في السحب الإداري حتى يكوف قانوني أنا  الذي يقصد بو إنياء وا 
 .1البناء غير مشروع ةيكوف قرار منع رخص

 غٌاب رخصة البناء الناتج عن أحكام القضاء -3
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رفع دعوى إلغاء ضد قرار منع رخصة البناء بما فيو  ةو مصمح ةكؿ ذي صفليمكف 
أجؿ الإلغاء الإداري، أو في حالة تحريؾ  انتياءالقضائي في حالة  ءللئلغاالإدارة الذي تمجأ 

غير  لكفبناء و  رغـ وجود رخصة  الدعوى العمومية عمى أساس جريمة البناء بدوف رخصة
القاضي كاذبة مف المتيـ، ففي ىذه الحالة تطرح عمى  تصريحاتشرعية منحت عمى أساس 

رخصة البناء فيتـ وقؼ  حى شرعية قرار منالجزائي مسألة أولية وتتمثؿ في الفصؿ في مد
الفصؿ في دعوى الإلغاء ، وىذا يترتب عمى القرار الى حيف الفصؿ في الدعوى الجزائية  

وبالتالي  رخصة البناء إعادة المستفيد منو إلى وضعيتو السابقة الممغي لقرار يالقضائي النيائ
، كما أنو في  1ةيمة بناء بدوف رخصفعمو بأنو جر يكيؼ متى واصؿ ىذا الأخير عممية البناء 

توقؼ عف عممية البناء يمنو أف  المستفيديتعيف عمى الشخص  البناءحالة وقؼ تنفيذ رخصة 
لا  ومف يوـ تبميغ بدوف رخصة وىو ما بمثابة مف يقوـ بأشغاؿ البناء يعد بو طبقًا لمقانوف، وا 

أدانت المتيميف التي   25/03/2010العميا في قرارىا الصادر بتاريخ قضت بو المحكمة 
في البناء رغـ صدور قرار قضائي قضى  استمروابدوف رخصة عمى أساس أنيـ  البناءبجريمة 

 .  2الأشغاؿعمييـ بوقؼ 
وردعي بالمناسبة  زجريحكـ  يترتب عميو ةإف عدـ التزاـ الباني باستصدار شيادة المطابق

الإدارة القياـ  ولما ألزمت استجابةئية في حالة عدـ ذاتيا وىو الشروع في عممية الملبحقة القضا
بو تطبيقا لقانوف بعد ما ثبتت في جانبو مخالفة قانوف البناء واستفاد الأجؿ المحدد لو لإنجاز 

صرار عمى الاستمرار مخالفة ذلؾ في منو لأف ما ىو مطموب  حيحوتص لأحكاـ قانوف البناء وا 
 .3ة غير سوية إف لـ نقؿ إجراميةىذه المخالفة مما يدؿ عمى وجود ني يف
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 ثانٌا: الركن المعنوي لجرٌمة البناء بدون ترخٌص

الجاني الى القياـ بنشاط أو أي عمؿ يدخؿ ضمنمجموعات انصراؼ إرادة المقصود ىنا، 
داري لمقياـ بيا، فييجريمة عمدية إأعماؿ البناء التي تستمزـ ضرورة الحصوؿ عمى ترخيص 

 .1والإرادة القصد الجنائي لدى المتيـ، أي يمزـ توافر عنصري العمـيشترط لقياميا توافر 
قانوني يفرض عميو الحصوؿ عمى رخصة بناء مسبقا التزاـ عمـ الجاني بأنو يوجد أي 

حداث النتيجة بالتالي إالقياـ بيذه الاشغاؿ و  إلى ومع ذلؾ تتجو إرادتو  البناءلمباشرة أشغاؿ 
فوضوي و غير قانوني غير مطابؽ لمقاييس البناء البيئي والأمني ، الإجرامية وىي إنشاء بناء 

لعدـ إخضاعو لمرقابة التي تمارسيا الإدارة مف أجؿ ضماف سلبمة وأمف الاشخاص والممتمكات 
ية دأنيا جريمة عم ةالبناء، وما يدؿ عمى أف جريمة البناء بدوف رخص ةعف طريؽ رخص

دالجنائي تقوـ عمى القصعمدية الجرائـ الجنحية أنيا ، وىو أف الأصؿ في جريمة مادية وليست 
عمى ذلؾ صراحة مثمما فعؿ بالنسبة الجرائـ  صولو أراد المشرع أف تكوف الجريمة مادية لن

زلمقاضي تبرئة المتيميف لا يجو " مف قانوف الجمارؾ أنو  281ت في المادة صالجمركية حيث ن
يا يدؿ عمى أف المشرع يعتبرىا جريمة عمدية ، أف تجريـ الشروع في كما،إلى نيتيـ "استنادً 

لا يكوف إلا في الجرائـ العمدية وليست  الجرائـجريـ الشروع مف حيث طبيعة تحيث أف نطاؽ 
يف البدء في تنفيذ الركف المادي، ويتحقؽ الركف حالمادية ، لأف ىذه الأخيرة يعاقب فييا 

بضرورة  عمـبحسف نيتو بعدـ ال الاحتجاج: وىنا ليس لو ترخيص المعنوي لجريمة البناء بدوف 
 عمى رخصة. الحصوؿ

 الفرع الثالث: المخالفات المرتكبة من طرف البانً الحائز على رخصة البناء.

وجود رخصة بنا تحدث ىعمى خلبؼ جريمة البناء بدوف ترخيص، فإف الفعؿ المجرـ 
صور متعددة يمكف الإشارة إلى البناء لكف مع مخالفة أحكاميا ومقتضياتيا، وتتخذ ىذه الجريمة 

 :معظميا
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عمى أساسيا والتي منح البناية( مخططات )الرسومات البيانية  ؼإقامة البناء عمى خلب- 
الواجية المطمة عمى الساحة العمومية  بو،تعديؿالارتفاع المرخص  احتراـوذلؾ عدـ الترخيص 

 حيث يتجاوز معامؿ شغؿ الأرضية. منفذ غير مقدر، أو يمدد البناية إنجاز
 .1البناء عمى خلبؼ الالتزاـ أو التحفظ الواجب إتباعو عند إعطاءرخصة البناء ةقامإ-

 أولاً: مخالفة قواعد قانون التعمٌر والبناء.

قرار الترخيص  اتصفو موا لأحكاـالمرخص لو  احترامالبانيمدى  بةالمقصود ىنا مراق
ذا قانوف البناء بمعنى آخر متابعة ك، و لالتزامو المصدر المباشر  باعتبارهبالبناء بالدرجة الأولى 

مدى احتراـ الشروط المتطمبة بشأف إتماـ إنجاز البناء أو بعض الاشتراطات الخاصة 
المخصصة لمطريؽ والسير مف المارة مف الراجميف والمساحات و المسافات  بالارتفاعات

مف الأملبؾ كميا يف والحدائؽ والمنتزىات العامة ، فيذه والمساحات المخصصة لمشوارع والمياد
ساوي بيف جميع المواطنيف ، فلب يحؽ لأحد مف تعاما بال انتفاعاالعامة مخصصة للبنتفاع بيا 

عمى بعد مسافة إلا أو حتى بجوارىا أحيانا حينئذف ـ عمييا يالجيراف أف يغير مف معمميا أو يق
محدث تغييراً مف شأنو التأثير عمى الغرؼ الذي ىيئت معينة ومحددة سمفا أية منشأة أو 

مية المسموح عوأعماؿ الت الارتفاعاتوخصصت لو ، و مف ذلؾ أيضا الالتزاـ باحتراـ حدود 
المكعبة  بالأحجاموالأمتارو عرضا طولا و  بالأمتارىندسية تقاس بيا، وىي أعماؿ والمرخص 

 .2وعمو الأسقؼ بالنسبة لقاعات العرضوالتيوية بالمخازف الأمر عندما يتعمؽ  ةعوالس
 ثانيا: مخالفة قرار الترخيص بالبناء

التزامات القانونية إذ يجب عميو أبرز بعد التزاـ المالؾ الحاصؿ عمى رخصة البناء مف 
وفقاً لممواصفات التقنية والمادية البناءمضموف قرار الترخيص مف حيث إنجاز مشروع احتراـ 

ىذه الرخصة بعد  حالبناء الممنوحة مف قبؿ جية إدارية مختصة، وتمنالمحددة سمفاً في رخصة 
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حددىا قانوف البناء، سواء مف حيث الجوانب التقنية أو التي يالشروط  فةالتأكد مف استيفاء كا
الضبط  رمارس دو تالإدارة  كوفإدارية دقيقة  نظرا ل لمراقبةالتنظيمية، كما تخضع عممية البناء 
لإشراؼ التقني مف طرؼ ميندس معماري وآخر مدني، االإداري في ىذا المجاؿ، إلى جانب 

المواصفات التقنية  احتراـترتكب أثناء تنفيذ أشغاؿ البناء في عدـ ة التي قد وتتمثؿ أىـ المخالف
ادية لممشروع، وعدـ وضع الإعلبف القانوني، أو مباشرة الأشغاؿ دوناشراؼ ميندس موال
 .1أو مدنياتص، سواء كاف معماريا مخ

 المطمب الثاني: الجزاءات القانونية المترتبة عمى مخالفة أحكام قانون البناء
مف قانوف الإجراءات الجزائية عمى أف وكيؿ الجميورية يتولى مياـ تمقي  36تنص المادة 

اه مناسبا ر في مدى متابعتيا حسب الأجؿ الذي ير ر محاضر والشكاوى والبلبغات، ولو أف يق
ر في أحسف ر والبلبغات ويق ىالشكاو و المحاضر  تمقي ...: ما يأتيبـ وكيؿ الجميورية و يق"

نجد أف لوكيؿ الجميورية صلبحيات ىذا النص  الىبالرجوع و ، "ا.....الآجاؿ ما يتخذه بشأني
وذلؾ مف خلبؿ دراسة المحاضرالتي  البناء،واسعة في معالجة القضايا المتعمقة بمخالفات قانوف 

 30المؤرخ في  55-06التنفيذي رقـ  المرسوـإلى في ذلؾ ويستند ترفع بشأف ىذه المخالفات، 
واف المخمفيف بالتحري في المخالفات عتعييف الأوكيفياتوالذي يحدد شروط  ،2006جانفي 

مف  18يدانية، كما تنص المادة المرتبطة بمجاؿ التييئة العمرانية، وكذا كيفية إجراء الرقابة الم
 نفس المرسوـ

عمى قياـ العوف المؤىؿ قانونا بتحرير محضر بشأف معاينة الأشغاؿ المخالفة لأحكاـ 
 72الجميورية المختص إقميميا في أجؿ لا يتجاوز  وكيؿالى  رخصة البناء، ويقوـ بإرسالو

 .2ساعة 
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 باستدعاءوكيؿ الجميورية لمحاضر معاينة المخالفات، يتخذ الإجراء المناسب وبعد اتصاؿ 
قضائي حتاج إلى تحقيؽ تالقضايا لا ىاتو ح عمى أساس أف نالمخالفيف مباشرة أماـ محكمة الج

المخالفات مادية والمحاضر الي تحتوييا أغمبيا ليا نماذج محددة قانونا وتكوف  ةكوف معاينب
 .1بات عكسياصحيحة إلى غاية إث

 الفرع الأول: العقوبات الأصلٌة )السجن والغرامة(

تعمؽ بالتييئة الم 29-90رغـ انتقاؿ أو ميؿ المشرع العمراني بعد تعديؿ القانوف رقـ 
 أنو أبقى عمى العقوبة الجنائية في مناسباتإلا نحو العقوبة الإدارية ،  2004والتعمير سنة 

مالية أو أخرى سالبة لمحرية، وتتميز  يةلمواجية حالات و وقائع خاصة ، بعقوبات جنائ معينة 
لمعقوبة الجنائية لأسباب بديلب العقوبة الإدارية في أحد مظاىرىا وفي حالات معنية بكونيا 

ريـ والعقاب وذلؾ جسياسة تشريعية معينة في مجاؿ الت ووتبني ورسم ىا المشرع عندوأىداؼ يقدر 
" في إطار السياسة الجنائية داخؿ نطاؽ قانوف فيو مثلب :ؿ مف المؤسس الدستوري ، يىبتأ

أفعالا مستيجنة  فلب يعتبرىا الأفعاؿ، ، قد يتغاضى عف مجموعة مف ديالعقوبات العاـ أو التقمي
مباحث أي الحد مف التجريـ بالاعتراؼ القانوني والاجتماعي بؿ غير مجرمة ومحرمةوبالتالي 

الاعتراؼ بمشروعية ذات السموؾ في الحياة نا القانوف، ويفترض ى ةرماً لمخالفجم لسموؾ كاف
بالتالي و  مباحًا ، ذلؾ أف المجتمع لـ يستيجف ، فيصبح الاجتماعيالاجتماعية بفعؿ التطور 

،صفة الفعؿ عنو تخمع   .2فلب معاقبة عميو بعدئذ أي ترفع عنو صفة الجريمة وبالنتيجة المجرـ
النصوص القانونية يشكؿ بو والتعمير لمخالفة ما جاءت البناء نفيذ أعماؿ تفبعدما كاف 

جريمة أو مخالفة تنظيمية إدارية الى ، حوليا المشرع  3جريمة جنائية في نظر القانوف الجنائي
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، ليكوف العقاب عمييا عقابا إداريا يصدر فيو قرار إداري مف رئيس المجمس الشعبي البمدي 
القضاء، وىذا في أجؿ ثمانية أياـ مف  إلى  الإداري المباشر دوف الحاجة لمجوءوينفذ بالطريؽ 

محضر إثبات المخالفة الذي يعده أعواف مختصوف مف شرطة العمراف طبقا لما  ولبمتاستاريخ 
ما كاف الوضع عميو قبؿ ىذا بخلبؼ مكرر ، وىذا  76نصت عميو الفقرة الثانية مف المادة 

قضائي جنائي بالعقوبة عمى  لاستصدار حكـ  المجوء إلى القضاء الجزائيالتعديؿ إذ كاف عميو 
ة حمصم انقضاءقياـ رئيس المجمس الشعبي البمدي بذلؾ رقـ عدـ  ، وفي حالة 1نفس المخالفة

ليصدر قرار عمى تقصيره ، يحؿ محمو والي الولاية بقوة القانوف يدؿ مما المذكورة ياـ أالثمانية 
، عمى أف تنفذ أشغاؿ ال 30في أجؿ لا يتعدى ىدـ البناء المخالؼ  البمدية دـ المصالح ييوـ

المذكورة بوسائؿ مسخرة مف  يدـأشغاؿ ال ذتنفيكفايتيا يتـ المختصة، وفي حاؿ عدـ وجودىا أو 
، ومف جانب آخر أبقى المشرع عمى الطبيعة الجنائية الؼي المخنقبؿ الوالي وعمى نفقة البا

في والتعمير ت الى يرتكبيا الأشخاص في مجاؿ البناء والتييئة عمى نوع آخر مف المخالفا
تماـ  2008يوليو سنة  20المؤرخ في  15-08القانونرقـ  ، المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 

( 2سنتيف )إلى ( أشير 6)ستة يعاقب بالحبسمف  "منو بأف  74إنجازىا حيث قضت المادة 
كؿ مف دج( 1.000.000جزائري )  مميوف دينار ى دج (إل100.000)وبغرامة مف مائة دينار 

تضاعؼ العقوبة   العود، وفي حالة التجزئة ينشئ تجزئة أو مجموعة سكنية دوف رخصة 
الية مأف المشرع الجزائري قد احتفظ بطابع العقوبة الجنائية منيا الإلى وىنا يجب الإشارة ،2"

مف المخالفات تتعمؽ بجوانب مختمفة تتراوح بيف بيع قطع  دوأخرى سالبة لمحرية في العدي
الحصوؿ عمى  غير مرخصة و شغؿ المباني دوف أرضيت مف تجزئة أو مجموعات سكنية

فورا، وبالإضافة إلى الأماكف القضائية أف تأمر بإخلبء يمكف لمجية حيث  ة،شيادة المطابق
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لا جنائية وفقًا لمتفسير الحقيقي لإرادة  يؼ بأنيا مخالفات إداريةكالعقوبات الإدارية عندما ت
 .، و عموما فاف المناطؽ الخاصة 1في التجريـ والعقاب والمشرع ونيت

أيضا حظيت بحماية جزائية ، ذلؾ أف المشرع الجزائري نص عمى جممة مف العقوبات 
ؽ المقررة لمخالفة قواعد قرار الترخيص بالبناء في المناطؽ الخاصة وبالتحديد في المناط

المتعمؽ بحماية الساحؿ  02-02مف القانوف رقـ  39الساحمية ، حيث أنو طبقا لنص المادة 
وتثمينو فإف إقامة نشاط صناعي عمى الساحؿ دوف ترخيص يعاقب عميو بالحبسمف ثلبثة أشير 

ج أو بإحدى ىاتيف العقوبتيف، د 300,000دج إلى  100,000رامة مف غإلى سنة واحدة و ب
تضاعؼ العقوبة، أما فيما يتعمؽ بالمناطؽ الميددة التي تكوف فييا التربة  وفي حالة العود
اء أو منشأة عمييا دوف بنلبنجراؼ ، فإف إقامة أي لشيف أو معرضيف ىوالخط الشاطئ 

( 1( الى سنة واحدة )6مف ستة اشير )الحصوؿ عمى ترخيص مسبؽ يعاقب عميو بالحبس 
العقوبتيف ، كما نصت المادة  فأو بإحدى ىاتي دج 500.000دج الى  100.000وبغرامة مف 

 500.000منو عمى انو يعاقب بالحبس مف سنة واحدة الى سنتيف وبغرامة تتراوح ما بيف  47
مف يقوـ بتنفيذ الأشغاؿ أو استغلبؿ مناطؽ كؿ أو بإحدى ىاتيف العقوبتيف دج الى مميوني دج 

ع في نفس ر ىذا القانوف ، كما رصد المش حكاـلأي أو المواقع السياحية خلبفا حالتوسع السيا
قانوف العقوبات عمى كؿ مف يقوـ بحرماف الوكالة الوطنية لمتنمية السياحية مف مباشرة حتى 

لرخصة البناء الشفعة عمى الأراضي المتواجدة ضمف مناطؽ التوسع السياحي ، أما بالنسبة 
المحدد لمقواعد  01-90مف القانوف رقـ  50 المادةنصت ، فقد  الفندقيةالمرتبطة بالمشاريع 

عمى أنو في حالة التحقؽ مف عدـ مطابقة البنايات مع المخططات المصادؽ  بالفندقةالمتعمقة 
العمراف والبناء بإمكاف أعواف إدارة السياحة  دقواع احتراـعمييا مف قبؿ وزارة السياحة ، أو عدـ 
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ممخططات والقواعد الامتثاؿ لو الأشغاؿ أف يطمبوا مف صاحب المشروع التوقؼ عف مواصمة 
 .1المنصوص عمييا في أجؿ لا يتعدى ثلبثة أشير

 الفرع الثانً: العقوبات التكمٌلٌة )الهدم والازالة(

زالتو ومحوه عف النسيج العمراني المبنى نقص  يعني:مصطمح قانوني الإزالة  أو البناء وا 
كف ىذه المرة لأسباب قانونية ومادية أو مياً أو جزئياً كما ىو الشأف بالنسبة لميدـ. ولك

اـ قانوف البناء حكموضوعية مختمفة ، تتمثؿ خاصة في إقامة المبنى وتشييده بالمخالفة لأ
ىذا مف حيث كونو قرار إداري تنفيذيا الازالة الممنوحة ، ويصدر قرار  البناءومواصفات رخصة 

 لبابقثناياه طابع العيحمؿ في  زجريا  أوإجراءا ردعيا اعتباره  ةمف الجية الإدارية المختص
الوقاية ، و ىذا بعد استفاد الإجراءات الوقائية الأخرى المتمثمة خاصة في أمر وقؼ تنفيذ 
الأعماؿ المخالفة لقانوف ورخصة البناء، وكذلؾ الأمر بتصحيحيا وتحقيؽ مطابقتيا لمقانوف إف 

ة فدعي في ىذا المجاؿ صر كانت قد أنجزت جزئياً أو شرع في إنجازىا، وقد يتجاوز الاجراء ال
 .2دعي القضائي الجنائي ر جراء الطبيعة القرار الإداري الى إ و

مف المعروؼ أف الإزالة والتصحيح ىما عقوبتاف يتـ فرضيما فقط عندما يكوف ىناؾ  
ي أف يحكـ بيما إلا إذا ثبت أف البناء تـ بطريقة مخالفة ضمخالفة لقانوف البناء، فلب يمكف لمقا

الشروط  احتراـبدوف إلا إذا تـ البناء التصحيح قب بالإزالة أو وليذا فإف القانوف لا يعا لمقانوف،
عميو مبنى بدوف ترخيص أو بخلبؼ ما ينص آخر إذا تـ بناء  وبمعنىالتي جاء بيا القانوف، 

بشرط أف لا يكوف المبنى مستوفيا لجميع  التصحيح.فينا يمكف إصدار حكـ بإزالة أو  القانوف،
"ثبوت أف أعماؿ البناء  بأنيا:الإزالة الإدارية  تعرؼو  ،3ء والتقنيةالشروط القانونية مف حيث البنا
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بإزالة المبنى  إماسبيؿ الى تصحيحيا، وتتـ  القانونية والمواصفات الفنية وأنو لا دمخالفة لمقواع
 .1المخالفة كالارتفاعات غير المرخص بيا كميا أو جزئيا بإزالة الأجزاء

و العمؿ عمى البناء بالتصحيح في ىذا السياؽ إزالة العيوب التي تظير أثناء تنفيذ  ديقص
الممنوحة، ومف رخصة البناء  عميو قانوف البناء مف أحكاـ، ولمواصفاتينص جعمو مطابقًا لما 

التنويو الى أف طمب شيادة المطابقة لا يتـ بمبادرة مف صاحب المشروع الحائز عمى يمالم
جية ضبط  باعتبارىابؿ يطمب ذلؾ بناء عمى أمر مف السمطة الإدارية المختصة، رخصة البناء 

بضماف حسف تطبيؽ القوانيف المتعمقة بالبناء، ويظير ذلؾ بشكؿ خاص عند مكمفة إداري 
يحدد قانونيا  داباعتبارىا سنرخصة البناء ،  التحقؽ مف مطابقة الاشغاؿ المنجزة مع ما ورد في 

ناء مف قبؿ شخص معيف عمى عقار أو قطعة أرض معينة ، وفي مدة شروط ممارسة حؽ الب
التي  والمعاينةة بأعماؿ المراقتقرره ويأتييذا الأمر بالمطابقة عمى إثر ما ، 2زمنية محددة كذلؾ
والترتيبات المنصوص عمييا  تللئجراءاالإدارية والتقنية المختصة طبقاً  الح تقوـ بيذا المص

باني المرخص لو ، فالقانونا ، ويكوف التصحيح فقط إذا تـ إثبات أف البناء الذيتـ تشيده مخالؼ 
مثاؿ عمى ذلؾ :  نذكر مواصفات فنية محددة ، و التي ليا يكوف قد خالؼ القوانيف المنصوص 

وفي كمحؿ واستعماليارضي شرفة غرفة بالمبنى بالدور الأ ىدـ  إقامة شرفة أو فتحة شباؾ أو
إلى أحكاـ قانوف بالرجوع 3ىذه الحالة يمتزـ المخالؼ بإعادة الحاؿ إلى ما كاف عميو قبؿ المخالفة

كإجراء دـ لغوياً يمصطمح ال استعمؿالتطبيقية نجد أف المشرع قد  والتييئة والتعمير ومراسيم
إدارية( ، ىذا الأمر يمكف الوقوؼ  عقوبة)بمعنى قانونا عمى معنى الإزالة لمدلالة إداري ردعي 

  06-04الممغاة بالقانوف رقـ   07-94التشريعي مف المرسوـ  53الى  50مف المواد عميو في 
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المعدؿ بالقانوف  29 - 90مف القانوف  5مكرر 76و  4مكرر  76و  3مكرر  76، والمواد 
 رقـ
 .1والمتعمؽ بالتييئةوالتعمير 2004لسنة  04-05

" يترتب عمى المخالفة، حسب الحالة إما مطابقة تقتضي بأنو :  3مكرر  76تنص المادة 
 ةىذه المادة "عاـ و واسع " بحيث يشمؿ خاصحكـ ف إ" ، ومف ثـ فوالمنجز أو القياـ بيدم

حصؿ فعلب وقانونا عمى ترخيص بالبناء طبقا  قد الحالات العادية التي يكوف فييا صاحب البناء
شغاؿ مخالفة أو عدة مخالفات لاحقا، مما جعؿ الأ رتكباولكنو  لذلؾ ، ةجراءات المحددللئ

فتنص 4مکرر 76الترخيص بالبناء، أما المادة لقرار المنجزة مخالفة لقانوف البناء عموماً أو 
قانونا تحرير محضر  عمى العوف المؤىؿعمى أنو : "عندما ينجز البناء دوف رخصة ، يتعيف 

رسالو إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي المختصيف في أجؿ لا يتعدى  إثبات المخالفة وا 
ممتابعات الجزائية ، يصدر رئيس المجمس ل( ساعة. في ىذه الحالة، ومراعاة 72إثنيف وسبعيف )

 استلبـمف تاريخ  ابتداء( أياـ ، 8في أجؿ ثمانية ) البناءالبمدي المختص قرار ىدـ  الشعبي
المجمس الشعبي البمدي  حالة قصور رئيسوفي  ،مة ميال انقضاءمحضر إثبات المخالفة، عند 

اليدـ وما تنفذ أشغاؿ ي( 30ثلبثيف )لا يتعدى في أجؿ  البناءالوالي قرار ىدـ يصدر المعنى، 
الأشغاؿ بواسطة الوسائؿ المسخرة  دتنفييتـ مف قبؿ مصالح البمدية ؛ وفي حالة عدـ وجودىا، 

البمدي رئيس المجمس الشبعى  يحصمياعممية اليدـ و  تحمؿ المخالؼ تكاليؼيمف قبؿ الوالي، 
دـ المتخذ مف قبؿ السمطة البمدية أماـ الجية يبكؿ الطرؽ القانونية إف معارضة المخالؼ قرار ال

القضائية دـ المتخذ مف قبؿ السمطة البمدية ، أماـ الجيةيملالقضائية المختصة لا يعمؽ إجراء 
يذه المرحمة الأولى التي فذ مف قبؿ السمطة الإدارية " دـ المتخيلا يعمؽ إجراء الالمختصة 

 حمف خلبليا من ةأعلبه، حيث عالجت حالات البناء بدوف رخص 4 مكرر76عمييا المادة صتن
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 اتخاذي البمدي تحت إشراؼ الوالي في عبرئيس المجمس الشلؿ الصلبحيات بكالمشرع 
 .1المجوء إلى القضاءبو دوف المرخص غير  البناءالإجراءات والتدابير لمحد مف 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .241-240ص  سابؽ،الالمرجع ،د. كماؿ محمد الأميف  -1



 عادي فً منازعات رخصة البناء الثانً:            اختصاص القضاء الالفصل 
 

105 
 

 ممخص الفصل الثاني
تحميؿ موضوع اختصاص القاضي الى دراسة و في ختاـ الفصؿ الثاني الذي تطرقنا فيو 

الجية القضائية المختصة  القاضي العاديعتبار ابمنازعات أعماؿ التعمير والبناء،  ـالعادي بنظ
بالفصؿ في النزاعات النائية عف الأضرار أو الجرائـ المرتبطة بيذا المجاؿ المدني أو الجنائي، 

بدور أساسي في وفقاً لطبيعة المنازعة المعروضة عميو ، فمف جية يضطمع القاضي المدني 
البناء، حيث يرتب  النزاعات التي تنشأ عف الأضرار التي تمحؽ بالغير نتيجة لأعماؿحسـ 

ؽ الميندس أو المقاوؿ ، أو صاحب المشروع تالقانوف مسؤولية تقصيرية أو عقدية عمى عا
 لمقواعد العامة فيوذلؾ وفقًا ضرر الأحواؿ متى ثبت وجود خطأ أو تقصير أفضى إلى بحسب 

 .المسؤولية المدنية 
ما إذا كاف رر ،ويقروفر المتضالتي يرفعيا ي في دعاوي التعويض ضما ينظر القاك
مع مراعاة توزيع المسؤولية  والنتيجة،الضار  محققاً وتتوفر العلبقة السببية بيف الفعؿالضرر 

ي الجنائي عند ما ضالقايتدخؿ جية أخرى  مفو الضرر بحسب مساىمة كؿ طرؼ في وقوع 
لبناء ختص بالنظر في الجرائـ المتعمقة بالتعمير كايحيث  طابعا جرميا،تتخذ مخالفات البناء 

مو والمساحة. ويرتب القانوف عالبناء أو التجاوز في الرخصة ضوابط حرؽ  رخصة أوبدوف 
عقوبات سالبة  حتى فعاؿ جزاءات متنوعة تشمؿ الغرامات أو الأوامر باليدـ أوعمى ىذه الأ

 ة.لمحرية في الحالات المشدد
 قواعد التنظيـ والتخطيط حتراـاوذلؾ في إطار حماية النظاـ العاـ العمراني وضماف 

لحماية العادي، بمختمؼ فروعو يشكؿ ضمانة أساسية القاضي وعميو فإف تدخؿ  العمراني،
الأىمية القانونية والعممية لموضوع  يعكسء مما الحقوؽ وضبط المخالفات في مجاؿ البنا

 البناء.برخصة  المنازعات المرتبطة
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 :خاتمة

 عتناولت موضوع المنازعات المرتبطة برخصة البناء في التشريالتي في ختاـ ىذه الدراسة 
رخصة البناء مف لما تطرحو بالغة نظرا كتسي أىمية ييمكف القوؿ أف ىذا الموضوع  ،الجزائري

تنشأ عنيا، التي قد إشكالات قانونية سواء مف حيث شروط منحيا أو مف حيث المنازعات 
بينت ىذه الدراسة أف المشرع وقد الطمب في البناء  دخاصة في ظؿ تطور العمراف وتزاي

مؼ القوانيف والتنظيمات ضبط شروط منح الرخصة وبياف الجية الجزائري حاوؿ مف خلبؿ مخت
إلى التي تؤدي  ئصممي يكشؼ عف وجود العديد مف النقاعالمختصة بيا، غير أف الواقع ال

إلى التوصؿ ، كما تـ والأفراد أو بيف الأفراد أنفسيـالإدارة روز منازعات متنوعة سواء بيف ب
 مجموعة مف النتائج وىي : 

البناء  خصةور بعدة إجراءات أوليا تقديـ طمب ر ر مف الملا بد رخصة البناء  لمحصوؿ عمى -
أف يتمتع بعدة فلب بد عمييا طالب رخصة البناء التي يمر فيذا الأخير يعد مف أىـ الإجراءات 

، الوكيؿ المالؾ ،   :حصوؿ عمى رخصة البناء فيبالالمعنية فتنحصر الأشخاص مواصفات 
،  الحائز، ةأو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناي يئةيلو، ال المرخصر جالمستأ

ضمف الطمب عمى وثائؽ إدارية تثبت صفة موقع الطمب و وثائؽ لا بد أف يتمتياز الاصاحب 
البيئة بحيث أف البيئة تمثؿ أحد رموز حماية مشروع البناء مع قواعد  انسجاـتثبت مدى تقنية 
 1990فبراير  27في  90/78تنظيميا مف قبؿ المرسوـ التنفيذي رقـ  التي تـ الوطنية، اليوية 

 التأثير عمى البيئة.  ةمدىالمتعمؽ بدراس
حيث يستوجب القانوف بتقديـ طمب رخصة البناء يتـ دراسة ىذا الطمب عف طريؽ إيداعو  بعدو  -

المعماري  قبؿ الميندس مفر عميو إيداع طمب رخصة البناء مرفقاً " بالوثائؽ والممؼ والمؤش
 .يتـ فييا تشييد البنايةالتي رئيس المجمس الشعبي البمدي لبمدية المعتمد إلى 

مشروع ة التحقيؽ في طمب رخصة البناء بحيث يتناوؿ تحضير الطمب مدى مطابقوبعدىا يأتي  -
مخطط التوجييي  تعميماتل ِالبناء لتوجييات مخطط شغؿ الأراضي أو في حالة عدـ وجود
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ـ استشارة المصالح التقنية وىذا عف يتر وبعد التحقيؽ في طمب رخصة البناء لمتييئة والتعمي
 يةثار التاريخمصالح الحماية المدنية والمصالح المختصة بالأماكف والآ استشارةطريؽ 

ىذا الأخير عند ما تكوف مشاريع البنايات موجودة في مناطؽ مصنفة  استشارةوالسياحية ويتـ 
مستوى  فيكمفةبالفلبحة وبعدىا استشارة مصمحة الدولة المبو،موؿ عفي إطار التشريع الم

 .الولاية
البناء والتحقيؽ فيو مف طرؼ ة ممؼ رخصة بعد إنيائيا مف دراس ةيتعيف عمى الجية المختص -

عف طريؽ البت في طمب  وىذاأو الرفض ما بالقبوؿ إإصدار قرارىا  بالبناءكمفة المالمصالح 
جوع بالر وىذا  البناءبمنح رخصة ي البمدي برئيس المجمس الشعختص يرخصة البناء بحيث 

سمطة منح الرخص  البمديي برئيس المجمس الشع حأنو قد من يتبيف 10-11القانوف رقـ إلى
الصلبحية أف توافؽ  للئدارةحيث أف ببمنح رخصة البناء،  ختصيضا يليأالمتعمقة بالتعمير، فالوا

 الرخصة.تمنح رخصة البناء أو يمكف ليا أف ترفض منح 
وىي دفع  لممستفيدحقوؽ والتزامات  ءرخصة البناء تنشأ مجموعة آثار أوليا نشو بعد منح  -

إعلبف إلا بعد ورشة فلب يمكف البدء في أعماؿ البناء  افتتاحالرسوـ المستحقة ، الإعلبف عف 
فتح الورشة، وضع لافتة قانونية حيث يمتزـ  إقميميابتاريخصمدي المخترئيس المجمس الشعبي الب

حدود رخصة البناء التزاـ بمؿ الورشة ، عبوضع لافتة مرثية مف الخارج طوؿ مدة  المستفيد
، وبعد حقوؽ الرخصة فلب يمكنو الخروج عف الحدود حدود المستفيد احتراـ بحيث يتعيف عمى 

التشييد وحفظيا في شغاؿ أثناء دارة في مراقبة الأاىميا حؽ الإو حقوؽ الإدارة  د تنشأالمستفي
 المراقبة عند الانتياء .

 دعوىتعتبر التي الدعاوي الإدارية مثؿ دعوى الإلغاء رخصة البناء توجد العديد مف في مجاؿ  -
لىمشروع و غير داري إرض إلغاء قرار غقضائية ترفع أماـ جبية قضائية مختصة ب جانب  ا 

عوى تعتبردفي مجاؿ رخصة البناء حيث  ةدعوى تفسير وفحص المشروعي دتوج الإلغاءدعوى 
ويرفعيا أصحابالصفة والمصمحة ويطمب مف خلبليا تفسير القرار يحركيا قضائية إدارية 
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ض في مجاؿ رخصة البناء بحيث أنيا الدعوى ويودعوى التع البناء،الإداري المتضمف رخصة 
 تصرؼمف ضرر نتيجة  وممطالبة بتعويض ما أصابللى القضاء إالأشخاص أحد التي يرفعيا 

 الإدارة.
يتـ دراسة البناءبرخصة المرتبطة القرارات مشروعية  ةدور القضاء الإداري في مراقب ةدراس وبعد -

 إجراءاتي حدد في منازعات رخصة البناء حيث أف المشرع الجزائر دور القضاء الاستعجالي 
 الإدارية.الاستعجاؿ في المادة 

ة يز ترؾ ىذه الم أفغير فييابالإلغاءالطعف  أعماؿ البناء كونيا قابمة التنفيذ رغـتراخيص يميز  ما -
 تداركو.أو يستحيؿ  يصعبضرر يمكف أف يمحؽ عمى اطلبقيا 

 بالبناءالترخيص  وجود أسباب جدية تبرر إلغاء قرارالإداري الاستعجالي بعد معاينة القاضي   -
 التي يمكف أف تترتب مف تنفيذه.يأمر بوقؼ تنفيذ القرار لتفادي التبعات  الموضوع ضيأماـ قا

نتيجة مفادىا أف دور القضاء الإداري في الرقابة عمى إلى وتوصمنا في ختاـ الفصؿ الأوؿ 
في المقابؿ  ،وؿ لمفردكفوالبناء يظير مف خلبؿ التوفيؽ بيف الحؽ في البناء المالتعمير ماؿ أع

 .العمرانيةالحفاظ عمى المصمحة العامة 
ادي بنظر عأما الفصؿ الثاني فعالجنا فيو بالدراسة والتحميؿ موضوع اختصاص القاضي ال

فقد  والبناءبنظر منازعات التعمير  المدني،بداية باختصاص القاضي منازعات التعمير والبناء 
المسؤولية  تتقرربالتالي و لمغير ث أضرار والبناء في حدو  عميريحدث أف تتسبب أعماؿ الت

أعماؿ أضرار ما المسؤوؿ عف أالمدني،مف القانوف  124المادة  نصالمدنية وذلؾ استنادا ل
جميع  وتعويضيعن التعويضالضرر يتـ  دأما بع المالؾ،البناء يتمثؿ المقاوؿ والميندس أو 

 مارة.مف جيراف أو المتضرريف 
 البناءئمفي مواجية مخالفات وجرا هالقضاء الجنائي ودور  اختصاصوبعدىا تـ دراسة 

 البناءير و غعمى ممكية الالتعدي ير مف خلبؿ غوالمتمثمة أساسا في جريمة البناء في ممؾ ال
بدوف الحصوؿ عمى ترخيص إداري مسبؽ مسمـ مف طرؼ سمطات الضبط الإداري في مادة 
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 فرضإلى الجنائي  قاضيالبناء مما يؤدي بال التعمير والبناء وىو الأمر المجرـ مف خلبؿ قانوف
العقوبات التكميمية رامات المالية أو غي السجف أو الأمالية، أو  محرية منياسالبة لعقوبات سواء 

 والإزالة.المتمثمة في اليدـ 
في التشريح الجزائري توصمنا  البناءمف خلبؿ دراسة موضوع المنازعات المرتبطة برخصة 

، سواء الإدارية القضائيةالجيات إلى أف تنوع ىذه المنازعات يعكس اىتماما واضحا مف مختمف
أف القضاء يشجع عمى تبني كما لاحظنا ، والقانوفأو العادية، في إطار تكريس دولة الحؽ 

بعض في المقابؿ تسجؿ  و، غير أنوالبناءقضائية موسعة وفعالة في ميداف التعمير  ةرقاب
نتيجة تداخؿ  ،لاجتيادات القضائية أحياناً اوتضاربجراءات عقيدالإالصعوبات عمى مستوى ت

دائما ما لا يخدـ وىو  ،الجنائي ي الإداري المدنيضبيف القاالاختصاصات وتعدد 
 .الذيف ييدفوف في الغالب ما تحقيؽ الأمف القانونيالمتقاضينمصمحة

في النظاـ القضائي ىي وجود عمميات قانونية نلبحظيا التيضعؼ نقاط الأبرز مف بيف 
مف محكمة أكثر لكف يتـ توزيعيا عمى  ددة،تعمبيا جوانب  دواحدة أي قضية واحدة تتواج

مفصؿ كؿ مرة في جزء فقط مف مأخرىإلى أي أف المتقاضي يضطر لمذىاب مف محكمة  واحدة،
بيف أنواع المحاكـ المختمفة  باختصاصولا يتحصؿ عمى حكـ شامؿ فقد أصبح تقاسـ  دعواه،

يعرؼ الباب الذي  لا فمف الممكف أف الطاعف ،وضبطمف الصعب يصبح في العديد مف الحالات
السبب الرئيسي لذلؾ ىو تعديؿ وتغيير قوانيف البناء بصورة كبيرة مما أدى إلى يطرقو فيجب أف 

 تشريعات.ر مما يصعب معو تماما الإلماـ بكؿ تمؾ القوانينو البيكتنوعيا بشكؿ 
بدرجة كبيرة عمى تحقيؽ الأىداؼ المرجوة يساعد صدار قانوف جديد خاصة بالبناء فإف إ

والتعمير ومسايرة البناء  حركةعمى التي تيدؼ إلى الإشراؼ مف تشريعات تنظيـ المباني 
 المباني.بعض الاجراءات وتحديد المسؤوليةالناشئة عف  وتنسيؽلعمراني االتطور 
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 :التوصٌات 

مير ومنحيا عالت اتيمفتشتعزيز آليات الرقابة والمتابعة مف خلبؿ تفعيؿ دور ينبغي 
رخصة البناء وشروطيا التقنية والمعمارية  احتراـمع فرض رقابة صادرة عمى  أوسعصلبحيات 

 .الممنوحةلمرخص مدى مطابقتيا  الأشغاؿ ومتابعةدورية لمواقع  معاينةوذلؾ بإجراء 
كالمصالح و جب تشجيع التنسيؽ بيف مختمؼ الجيات الفاعمة في ميداف التعمير، ي
امؿ في كالمحافظة العقارية، مف أجؿ ضماف الت ومصالحمبمديات، مديريات السكف، لالتقنية

موجية لممواطنيف مف  سياسة تحسيسيةنيكما يستحسف تب ،ي الإداريخمف التراالحد مؿ و عال
قانوف البناء، وتوضح مخاطر التعدي عمى قواعد  احتراـملبت إعلبمية تبرز أىمية حخلبؿ 
رخص البناء  سييرلت وموحدنظاـ معموماتي رقمي  اعتمادجانب  إلىىذا  العمرانيةالتييئة 

 الحقيقي.في الزمف ومتابعة الأشغال
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 قائمة المصادر والمراجع :

 أولا : المصادر القانونٌة :

 القوانٌن : - أ

، المحدد القواعد المنظمة لمترقية العقارية ، الجريدة  17/02/2011، المؤرخ في  11/04القانوف رقـ  .1
 .1993، لسنة  14الرسمية ، العدد 

جريدة ال, 25/02/2008المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، المؤرخ في  08/09القانوف رقـ  .2
 .23/04/2008الصادر في  21عدد ، رسمية ال
، الجريدة الرسمية ، العدد 14/02/2004، المتعمؽ بالتييئة والتعمير ، المؤرخ في 04/05القانوف رقـ  .3

 .14/08/2004، المؤرخ في 51
، يتعمؽ بالتييئة والتعمير، الجريدة الرسمية، عدد 1990ديسمبر  01، المؤرخ في 90/29القانوف رقـ   .4

 .1990ديسمبر  02، المؤرخ في 52
رسمية، عدد الجريدة ال, المتضمف قانوف التوجيو العقاري، 18/11/1990المؤرخ في  90/25. القانوف رقـ 5

 .95/55جريدة رسمية ، 25/09/1995المؤرخ في  95/26المعدؿ بالأمر  1995الصادرة في  49

 :الأوامر -ب

 78دة الرسمية، العدد ، المتضمف القانوف المدني، الجري26/09/1975المؤرخ في  75/58.الأمر رقـ 1
الجريدة الرسمية، ،13/05/2007المؤرخ في  07/05المعدؿ والمتمـ بالقانوف  ،30/09/1975المؤرخ في 

 .31العدد 

 المراسٌم :-ج

تحضير عقود التعمير  اتيفيكيحدد  ،25/01/2015، المؤرخ في  19 - 15رقـ المرسوـ التنفيذي  .1
 342 -20، المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 2015لسنة  07وتسميميا، الجريدة الرسمية، العدد 

 . 2020 لسنة 71العدد الرسمية،، الجريدة22/11/2020 المؤرخ في
 والتعميرالمحدد لمقواعد العامة لمتييئة  28/05/1991, المؤرخ في  175-91رقـ التنفيذي مرسومال .2

 .1991لسنة  26عدد ال،رسميةالجريدة ،الوالبناء



 قائمة المصادر والمراجع  
 

114 
 

لسنة  61، الجريدة الرسمية ، العدد  2009أكتوبر  22، المؤرخ في  343-09المرسوـ التنفيذي رقـ  .3
2009. 

 ثانٌا : المراجع 

 الكتب : - أ

الرسالة، ابف رجب الحنبمي، شروح الحديث جامع العموـ والحكـ، الجزء الأوؿ، بدوف طبعة، مؤسسة  .1
2001. 

 .2007، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، 1أبو السعود رمضاف ، مصادر الالتزاـ، ط .2
أحمد السنيوري عبد الرزاؽ ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، العقود الواردة عمى الانتفاع  .3

 .1998، منشورات المحمي الحقوقية، بيروت 4بالشيء، ج
شرح قانوف توجيو وتنظيـ أعماؿ البناء مف الوجية الجنائية والمدنية، دار أشرؼ توفيؽ شمس الديف،  .4

 .1996النيضة العربية، القاىرة، مصر، 
الحماية المدنية والجنائية لوضع اليد عمى العقار عمى ضوء أحكاـ محكمة النقض،  عدلي،أمير خالد  .5

 .1992منشأة المعارؼ، الإسكندرية، 
 .2005طرؽ الطعف فييا، دار الفجر لمنشر والتوزيع، القاىرة، طبعة الزيف عزري، قرارات العمراف و  .6
 1986سميماف الطماوي، القضاء الإداري الكتاب الأوؿ، قضاء الإلغاء، دار الفكر العزلي، القاىرة  .7
السيد عبد الوىاب عرفة، شرح قوانيف البناء واليدـ، دار المطبوعات الجامعية، الأزاريطة، الإسكندرية،  .8

2006. 
شريؼ حامد ، الطعف في القرارات الإدارية في المباني أماـ محاكـ مجمس الدولة، مكتبة العالمية، طبعة ال .9

 ، مصر.2006
 .1997الشريؼ حامد ، المسؤولية الجنائية في جرائـ المباني، ناس لمطباعة، الطبعة الأولى ، .10
 .2010ـ لمنشر، الجزائر، الالتزامات الفعؿ المستحؽ لمتعويض، الطبعة الثانية، موف فيلبلي،عمي  .11
عمار بوضياؼ، دعوى الإلغاء في قانوف الإجراءات المدنية والادارية، دراسة تشريعية وقضائية  .12

 .2009 ،وفقيية الجسور لمنشر، الطبعة الأولى
دار  ،2الطبعة  الإداري،نظرية القرارات الإدارية بيف عمـ الإدارة العامة والقانوف  عوابدي،عمار  .13
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 الماستر  مــلخص مذكرة

تعد المنازعات المرابطة برخصة البناء والتعمير مف أكثر القضايا التي تثير اىتماـ 
القضاء، سواء كاف القضاء الإداري أو العادي وذلؾ في إطار السعي لتكريس دولة القانوف 
وحماية حقوؽ الأفراد مف خلبؿ رقابة قضائية فعالة عمى القرارات الإدارية  ، لكف في المقابؿ 

لإجراءات المتعمقة بيذه النزاعات معقدة ، وىو ما يتحمى مف خلبؿ كثرة الأحكاـ  و يلبحظ أف ا
الاجتيادات القضائية المختمفة ، سبب  تداخؿ اختصاصات الجيات القضائية ، بيف القاضي 
الإداري والقاضي المدني، والقاضي الجنائي، ىذا التداخؿ لا يخدـ مصمحة المواطف، لأنو يؤدي 

وىو ما لا يخدـ مصمحة  إلييا،أف يمجأ  التي يجبعميو معرفة الجية  يصعبو  إلى الغموض 
 المتقاضيف الباحثيف عف الأمف القانوني.
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Abstract of Master’s Thesis 

Disputes related to building and construction permits are among the most 

prominent issues that attract the attention of the judiciary, whether administrative 

or ordinary. This comes within the framework of reinforcing the rule of law and 

safeguarding individuals' rights through effective judicial oversight over 

administrative decisions. 

However, in practice, the procedures governing such disputes are relatively 

complex, as reflected in the large number of diverse and sometimes contradictory 

judicial rulings. This is mainly due to the overlapping jurisdictions among different 

judicial bodies, including the administrative judge, the civil judge, and, in some 

cases, the criminal judge. Such overlap does not serve the interest of the citizen, as 

it creates ambiguity and makes it difficult to determine the competent authority to 

which one should resort. This ultimately undermines the interest of litigants 

seeking legal certainty. 
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