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:مقدمة   

اىتمت مختمؼ التشريعات بالعمراف الذم يعتبر مف مقكمات الحضارة التي عرفتيا البشرية ، 
فالمبدأ السائد في معظـ التشريعات ىك مبدأ حرية الممكية العقارية كالتي بمكجبو يصبح لصاحبيا 
الحؽ في الاستغلاؿ كالاستعماؿ كالتصرؼ فييا إلى جانب ذلؾ فحؽ الممكية حؽ دستكرم ، كبما 
أف الفرد لو حريتو في التصرؼ في ممكيتو العقارية غير أف ىذه الحرية مقيدة بالمصمحة العامة 
منيا القكاعد المتعمقة بالعمراف ، ذلؾ أف العمراف يعتبر المرآة العاكسة لمدكلة فتبيف مدل تطكرىا 
كمستكل الحضارة فييا ، فمتى كانت الدكلة متطكرة كاف مستكل العمراف فييا متطكر كالعكس في 

.حالة الدكلة المتخمفة التي تعرؼ حالة مف الفكضى في المجاؿ العمراني  

كفي مجاؿ التييئة كالتعمير حاكؿ المشرع الجزائرم إيجاد قكاعد كأحكاـ تتماشى مع الأىداؼ المراد 
حكاـ الرقابة عمى الأنشطة العمرانية المختمفة مف بناء كتشييد فتبنى المشرع  الكصكؿ إلييا كا 

الجزائرم نصكص قانكنية عديدة متعمقة بالعمراف بصفة عامة كرخصة البناء بصفة خاصة نظرا 
لمدكر البالغ الأىمية الذم تمعبو في تجسيد الرقابة السابقة عمى أعماؿ البناء لضماف التحكـ في 

.حركة البناء كتشييد المدف كحماية البيئة   

كبالرغـ مف تدخؿ المشرع الجزائرم كالمحاكلات العديدة لمحد مف انتشار البناءات الفكضكية منذ 
 المتعمؽ 26/9/1975 المؤرخ في 75/67صدكر أكؿ نص تشريعي في ىذا المجاؿ كىك الأمر 

برخصة البناء كرخصة التجزئة إلى غاية صدكر مجمكعة مف النصكص القانكنية ، حاكؿ مف 
 6/2/1982 المؤرخ في 82/02خلاليا التدخؿ لحؿ المشاكؿ المتعمقة بالبناء فصدر قانكف 

المتعمؽ برخصة البناء كرخصة التجزئة كالذم ألغى جميع الأحكاـ القانكنية المخالفة لو إلا انو مف 
الناحية الميدانية فالأمر صعب لذا أصبح تدخؿ السمطة الإدارية أمرا ضركريا لفرض بعض 

.الضكابط عمى الحقكؽ كالحريات العامة   

 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
  .1982 لسنة 42 المتعمؽ برخصة البناء كرخصة التجزئة الأراضي لمبناء ، ج ر، رقـ 6/2/1982 المؤرخ في 82/02قانكف 
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فتدخؿ المشرع الجزائرم بمقتضى القكانيف كالمراسيـ المتعمقة برخصة البناء في الجزائر كالتي 
 المحدد لمقكاعد العامة 91/175 المعدؿ كالمتمـ إضافة لممراسيـ التنفيذية 90/29تناكليا قانكف 

 المتعمؽ بكيفية تحضير عقكد التعمير كتسميميا، 15/19لمتييئة كالتعمير كالبناء كالمرسكـ التنفيذم 
فقيد حؽ الممكية فاشترط في حالات كثيرة ضركرة الحصكؿ عمى تراخيص ، لاف ىذه التراخيص 

ىي كسيمة قانكنية كجدت مف اجؿ احتراـ التنظيـ ،كتعتبر قكاعد التييئة كالتعمير قكاعد آمرة 
جكىرية كمف النظاـ العاـ تيدؼ لمتكفيؽ بيف الحؽ في النشاط العمراني كالمحافظة عمى النظاـ 
العاـ في مجاؿ التييئة كالتعمير ، كىذا التكازف يككف عف طريؽ التراخيص الإدارية كمف بينيا 

القرارات المتعمقة بالبناء فالأفراد مف حقيـ الحصكؿ عمى ىذه الرخص كفؽ إجراءات محددة قانكنا 
كفي المقابؿ عمى الجية المختصة أف تقكـ بالتزاماتيا تجاه الطمبات المكدعة لدييا بدراستيا كالرد 
لا اعتبرت مخالفة لمقانكف كمف  عمييا في الآجاؿ القانكنية سكاء بالقبكؿ أك الرفض أك التأجيؿ كا 

ثمة تخمؽ نزاعات بينيا كبيف الأفراد ضد قراراتيا كقد يطالبيا الأفراد بالتعكيض عما تسببو 
.تصرفاتيا القانكنية كالمادية مف أضرار تصيب الأفراد   

كمما سبؽ ذكره فالمكضكع رخصة البناء كمنازعاتيا أىمية بالغة ، فعالجيا المشرع الجزائرم 
جراءات الحصكؿ عمييا كحالات تسميميا  بقكانيف عديدة بيف بمقتضاىا الشركط القانكنية لطالبيا كا 

ككذا الحالات التي لا يمكف لمجية المختصة منحيا بالإضافة لذلؾ النزاعات المتعمقة برخصة 
.البناء سكاء عمى مستكل المحاكـ الإدارية أك العادية   

كيسعى مكضكع ىذه المذكرة إلى تسميط الضكء عمى رخصة البناء في ظؿ التشريعات الجديدة 
كسمطة القاضي العادم كالإدارم في حماية حقكؽ الأفراد عف طريؽ دعكل الإلغاء كالتعكيض عف 
الأضرار التي تسببيا الإدارة كىاتيف الدعكييف مف أكثر الدعاكل انتشارا ، كلاشؾ أف مف الأسباب 

التي أدت إلى اختيار المكضكع ىك انتشار البناء دكف ترخيص مما سبب لممجتمع الكثير مف 
.الأضرار ككذا انتشار ظاىرة انييار المباني الجديدة كالتشكه العمراني بسبب البناءات الفكضكية  

 ػػػػػػػػػػػػػػ
 18/5/1994 المؤرخ في 94/07 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير ، معدؿ كمتمـ بالمرسكـ التشريعي 1/12/1990 المؤرخ في 90/29قانكف  -1

 لسنة 51 ، ج ر، عدد 2004 غشت 14 المؤرخ في 04/05المتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس المعمارم كالقانكف 
2005.  

  .7 يحدد كيفية تحضير عقكد التعمير كتسميميا ، ج ر، ج ج ، العدد 2015يناير /25 المؤرخ في 15/19مرسكـ تنفيذم - 2
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كنيدؼ مف خلاؿ ىذا المكضكع محاكلة البحث كدراسة القكانيف التي عالجت مكضكع رخصة 
 عدـ ـ المتعمقة بيا  كالجديد الذم جاء بو كؿ قانكف مف خلاؿ ماتـ جمعو رغتالبناء كالمنازعا

: كفاية الكقت لذلؾ ، كاستنادا لما سبؽ كلمعالجة المكضكع نطرح الإشكالية التالية   

كيف نظم المشرع الجزائري رخصة البناء وماىو مجال اختصاص القضاء في المنازعات التي 
  ?تثيرىا 

 وتندرج تحت ىذه الإشكالية العديد من التساؤلات الفرعية
جراءات إصدارىا  .?ما مفيكـ رخصة البناء كا   

.?ماىك نطاؽ تطبيؽ رخصة البناء   
?ماىي الجيات المختصة بمنح رخصة البناء   

.?ماىك مجاؿ اختصاص القضاء في المنازعات المتعمقة برخصة البناء   

كحتى نجيب عمى إشكالية البحث كتساؤلاتو الفرعية كجب إتباع المنيج الكصفي لجمع المادة 
العممية ، كالمنيج التحميمي حتى نقكـ بتحميؿ النصكص القانكنية إلى جانب الاجتيادات القضائية 

.المتعمقة برخصة البناء  

:كللإجابة عمى إشكالية الدراسة ارتأيت تقسيـ الدراسة إلى فصميف   

تناكلنا في الفصؿ الأكؿ أحكاـ رخصة البناء حيث تتضمف مبحثيف الأكؿ ماىية رخصة البناء اما 
.المبحث الثاني فيتضمف إجراءات منح رخصة البناء   

أما الفصؿ الثاني تناكلنا المنازعات المتعمقة برخصة البناء كقسمناه إلى مبحثيف تناكلنا في المبحث 
الأكؿ اختصاص القاضي الإدارم في المنازعات المتعمقة برخصة البناء ، أما المبحث الثاني 

. فتناكلنا اختصاص القضاء العادم ثـ يختـ المكضكع بخاتمة مع بعض التكصيات   
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أحكام رخصة البناء :  الفصل  الأول
 ك بذلؾ يككف (1) الاستعماؿ ك الاستغلاؿ ك التصرؼ في الممكية العقارية ميتمتع المالؾ بالحرية ؼ

لو الحؽ في ممارسة جميع الأنشطة العمرانية كمف بيف ىذه الحقكؽ الحؽ في البناء ، لكف ىذا 
الحؽ مقيد  بالمصمحة العامة أك النظاـ العاـ العمراني لذا كجب كضع ضكابط ك أحكاـ الرقابة  

 . دعمى مختمؼ عمميات البناء ك التشيي
 المتعمؽ بالتييئة ك التعمير عمى ضركرة تكفر رخص تمكف الإدارة مف     90/29 فنص قانكف 

بسط رقابتيا ك الاطلاع عمى الكضعيات القانكنية ك الإدارية لمعقارات المعنية بالأشغاؿ كنعالج ىذا 
.   الفصؿ مف خلاؿ مبحثيف الأكؿ نتناكؿ فيو ماىيتيا كالمبحث الثاني إجراءات منحيا 

ماىية رخصة البناء: المبحث الأول  

كتطكر إذ يشكؿ عمما مف العمكـ الخاصة (  2)يعكد استعماؿ مصطمح العمراني لبداية القرف العشريف
بالتييئة العمرانية كالبيئة ، فاىتـ المشرع برخصة البناء كأداة لمرقابة كالتنظيـ مما يتعيف عمينا 

عدادىا كشركط منحيا  .    إعطاء مفيكـ ليا كبياف إجراءاتيا كا 
 مفيوم رخصة البناء: المطمب الأول

 ،(3)رخصة البناء إجراء ضركرم مسبؽ استحدثيا المشرع لبسط رقابة الإدارة عمى المجاؿ العمراني
 50 رخصة البناء في المكاد مف ل المعدؿ كالمتمـ المتعمؽ بالتييئة كالتعمير عؿ90/29فنص ؽ

 كيفية تحضير عقكد التعمير كتسميميا في المكاد مف 15/19 كما ضبط المرسكـ التنفيذم 56الى
.  كسنتناكؿ في ىذا المطمب تعريفيا ،  عناصرىا ، خصائصيا ، أىدافيا 62 إلى 41
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػ 
  .2005 لسنة 44، ج ر عدد المتضمن القانون المدني   2005 يكنيك 20 المؤرخ في 05/10 مف القانكف رقـ 674المادة - 1

2-DROBENKO (benard), Droit de l’urbanisme :les conditions de  locupation du sol et de l espace–

l’aménagement –le contrôle – le financement –le contentieux ,Gualinor ,editions  lextenso,paris ,2009 ,p31  

 . 134 ص 2014، دار ىكمو ، الطبعة الأكلى ،  (اىداؼ حضرية ككسائؿ قانكنية ) ،قانون العمران الجزائري، داقمكلي اكلد رابح صافية -3
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تعريف رخصة البناء: الفرع الأول   

 تبايف مف تشريع لأخر أما المشرع الجزائرم فاستعمؿ مصطمح الرخصة « الرخصة »إف مصطمح 
permis ك جعميا أداة لمرقابة ك التنظيـ مما يتعيف التعريؼ بيا  .

 المعدؿ ك 90/29كلـ يعرؼ المشرع الجزائرم رخصة البناء في القانكف المتعمؽ بالتييئة ك التعمير 
 بذكر أنيا ترخيص 15/19 مف المرسكـ التنفيذم 41 كالمادة 52المتمـ بؿ اكتفى في المادة 

تسممو السمطة المختصة بذلؾ كحدد أعماؿ البناء الخاضعة ليا مما يتعيف عمينا الرجكع إلى 
الرخصة التي تمنحيا سمطة إدارية مختصة "التعاريؼ الفقيية ،  فعرؼ الفقياء رخصة البناء بأنيا 

"  لإقامة بناء جديد أك تغيير بناء قائـ قبؿ تنفيذ أعماؿ البناء
التصرؼ السابؽ لمبناء الذم تقرر بمكجبو السمطة الإدارية أف أعماؿ البناء التي ستتـ "أكانيا  

  ".تحترـ الضركرات القانكنية ك التنظيمية في مجاؿ العمراف
كمف التعاريؼ السابقة يمكننا أف نعطي تعريؼ جامع لرخصة البناء فعرفيا الدكتكر الزيف عزرم 

الطبيعي )القرار الإدارم الصادر مف سمطة مختصا قانكنا ، تمنح بمقتصاه الحؽ لمشخص  "بأنيا  
بإقامة بناء جديد أك تغيير بناء قائـ قبؿ البدء في أعماؿ البناء التي يجب أف تحترـ  (أك المعنكم 

ك عمى الرغـ مف تعدد التعريفات الفقيية يمكف تعريؼ رخصة البناء بانيا   )1)فقكاعد قانكف العمرا
تصرؼ إدارم صادر عف جيات إدارية مختصة غايتيا أف تثبت الإدارة أف أشغاؿ البناء ك التشييد 
مكضكع طمب الرخصة لا يخالؼ الأحكاـ القانكنية ك التنظيمية المتعمقة بالتييئة التعمير باستعماؿ 

 المعدؿ ك المتمـ ، 90/29 مف قانكف 50الأرض ك ما تقتضيو مف صرامة في ذلؾ طبقا لممادة 
كفي حالة مااذا شرع في البناء دكف الحصكؿ عمييا اعتبرت الاشغاؿ غير مشركعة كقابمة لميدـ 

عندما ينجز " التي نصت عمى مايمي 04/05 مف قانكف 4 مكرر76كىك مانصت عميو المادة 
رسالو إلى  البناء دكف رخصة ، يتعيف عمى العكف المؤىؿ قانكنا بتحرير محضر اثبات المخالفة كا 

". ساعة  (72)رئيس المجمس الشعبي البمدم كالكالي المختصيف في اجؿ لايتعدل اثنيف كسبعيف 
 
 

  ػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 2008 ، مجمة الفكر ، جامعة بسكرة ، العدد الثالث ، الجزائر، إجراءات إصدار قرار البناء واليدم في التشريع الجزائريد عزرم الزيف ، -1

 12،ص
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كمراعاة لممتابعات الجزائية ، يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص قرار ىدـ البناء في 
 الفقرة 10 كجاء في المادة (1)  ابتداء مف تاريخ استلاـ محضر إثبات المخالفة8 ـاجؿ ثمانية أيا

 بأنو لايجكز استعماؿ الأراضي أك البناء نحك يتناقض مع تنظيمات 90/29الثانية مف قانكف 
.    التعمير دكف تعريض صاحبو لمعقكبة المقررة قانكنا 

 البناء عناصر رخصة: الفرع الثاني 
 :   صدور قرار إداري بالبناء من سمطة مختصة: أولا 

 قانكني انفرادم صادر عف ؿيجب أف يككف الترخيص بالبناء في صكرة قرار إدارم الذم يعتبر عـ
القرار الإدارم ىك العمؿ "مرفؽ عاـ مف شانو إحداث اثر قانكني تحقيقا لممصمحة العامة أكانو 

القانكني الانفرادم الصادر عف مرفؽ عاـ كالذم مف شانو إحداث اثر قانكني تحقيقا لممصمحة 
عمؿ قانكني صادر بصفة انفرادية مف سمطة إدارية "  أك كما عرفو الدكتكر ناصر لباد (2)"العامة 

 (3)، اليدؼ منو إنشاء بالنسبة لمغير حقكؽ كالتزامات 
كعميو فالقرار الإدارم الذم يصمح لاف يككف محلا لمطعف فيو بالإلغاء يجب أف يصدر مف 

الجيات أك السمطات أك الييئات الإدارية العامة المشكمة لممعيار العضكم الذم اعتمده المشرع 
الجزائرم في تحديد الاختصاص القضائي الإدارم، فكثير ماتثكر نزاعات حكؿ عدـ شرعية 

. الأعماؿ القانكنية بشاف البناء 
كما أف رخصتو البناء لا تمنح إلا مف سمطة إدارية مختصة قانكنا فلا يمكف لأية جية إدارية غير 
لا تعرضت للإلغاء بسبب عيب عدـ الاختصاص   منصكص عمييا قانكنا أف تمنح ىذه الرخصة كا 

 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 ، المؤرخ في 51 ، ج ر ، عدد 14/08/2004:  المؤرخ في المتعمق بالتييئة والتعمير 05 /04 مف ؽ 4 مكرر 76انظر المادة -1

 . 38 ص 15/08/2004
 .60 ، ص 2004 ،شركط قبكؿ الدعكل ، ديكاف المطبكعات الجامعية ، الجزائر قانون المنازعات الاداريةد رشيد خمكفي ، -2
 . 246 ، ص2010، دار المجد لمنشر كالتكزيع ، سطيؼ، الطبعة الرابعة،الوجيز في القانون الاداريد ناصر لباد ، -3
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  :أن يكون قرار قبميا :ثانيا 

تمنح رخصة البناء بمكجب قرار قبؿ الشركع في أعماؿ البناء فلا تمنح لتسكية بناية قائمة ، فكؿ 
بناء قائـ دكف رخصة يعتبر غير مشركع ك للإدارة سمطة إزالتو ، كاستثناءا ماكرد في قانكف 

.  المحدد لقكاعد مطابقة البنايات كانجازىا  08/15
 اجؿ ألا يفسح المجاؿ للأفراد لإقامة أبنية دكف رخص فففرض المشرع الرخصة  قبؿ البناء ـ

 ، ك كذلؾ لتمكيف الإدارة مف القياـ (1)ككضع الإدارة أماـ أمر كاقع لإجبارىا عمى منح تراخيص 
بدراسة تنظيمية ك فنية لمبناء ، فلا يكفي مجرد الحصكؿ عمى القرار بؿ يجب أف يككف ىذا القرار 

. مراعيا لمشركط الفنية ك التنظيمية لمبناء ك إلا كاف محؿ طعف مف كؿ ذم مصمحة 
  :جديد أو تغير بناء قائم  أن يشتمل الترخيص عمى إقامة بناء:  ثالثا

إف الترخيص بالبناء لا تقتصر عمى إنشاء البنايات الجديدة بؿ تشمؿ عمميات التغيير ك التحسيف 
 المتعمؽ بالتييئة ك 90/29 مف القانكف 52/2في المباني القائمة كىك ما نصت عميو المادة 

تشترط رخصة البناء مف اجؿ تشييد البنايات الجديدة ميما كاف " التعمير التي تنص عمى انو 
استعماليا ك لتمديد البنايات المكجكدة ك لتغيير البناء الذم يمس الحيطاف الضخمة منو أك 
، فالمادة " الكاجيات المفضية عمى الساحة العمكمية ، ك لانجازىا جدار صمب لمتدعيـ أك التسييج 

. (2) الفقرة الثانية أعطت معنى لأعماؿ البناء المعنية برخصة البناء52
 
 
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػ 
 ، 8،مجمة العمكـ الانسانية ،جامعة محمد خيضر بسكرة ، العدد  النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائريد عزرم الزيف ، -1

  4 ، ص 2005جكاف 



9 

 

 المؤرخ 94/07 ، معدؿ كمتمـ بالمرسكـ التشريعي المتعمق بالتييئة والتعمير 01/12/1990 المؤرخ في 90/29 مف ؽ 52انظر المادة -2
 ،ج 2004 غشت 14 المؤرخ في 04/05 المتعمؽ بشركط الانتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس المعمارم كالقانكف 1994/مايك / 18في 

 .  2005 لسنة 51ر ،عدد 

خصائص رخصة البناء  : الفرع الثالث 
: (1) تتميز رخصة البناء ببعض الخصكصيات التي تميزىا عف الكثائؽ الأخرل ىي

رخصة البناء قرار إدارم مسبؽ ، بمعنى أنيا إجراء ضركرم كتسمـ لتشييد بناء فبدكنو لا يمكف -
. البناء  

رخصة البناء قرار إدارم انفرادم يصدر مف جيات إدارية محددة قانكنا في شخص رئيس -
 .  بالتعمير ؼ الكالي أك الكزير المكؿ،المجمس الشعبي البمدم 

حؽ : " التي جاء فييا 90/25مف ؽ50رخصة البناء مرتبطة بممكية العقار كىك مااكدتو المادة -
 ...." كيخضع لرخصة البناء ....البناء مرتبط بممكية الأرض 

رخصة البناء كثيقة إدارية صادرة عف ىيئة إدارية مختصة محددة قانكنا  كبالتالي فيي عبارة عف -
 .عمؿ إدارم يخضع للأحكاـ كقكاعد القانكف الإدارم 

يترتب عمى الصفة الإدارية لرخصة البناء ، أف المتضرر مف ىذا القرار لو الحؽ في الطعف فيو -
.   لدل القضاء الإدارم 

أىداف رخصة البناء   : الفرع الرابع
: إف أىداؼ رخصة البناء كثيرة كمتعددة نذكر أىميا 

 كالتعمير المعدؿ كالمتمـ رخصة البناء كأداة لمراقبة مدل احتراـ ة المتعمؽ بالتييئ90/29جعؿ ؽ-
. المبادئ العامة لمتييئة كالتعمير 

تعتبر الكسيمة القانكنية الأساسية لضماف استخداـ الأرض كفقا لتكجيات أدكات التييئة كالتعمير  -
تعد رخصة البناء كسيمة لبسط رقابة الإدارة عمى المجاؿ العمراني كفي حالة البناء بدكف رخصة -

  .(2)يعتبر ذلؾ مف اخطر الجرائـ الكاقعة عمى العقار

 

 

 
ػػػػػػػػػػػػػػػ 

   36 ، ص2014 دار ىكمو ، الجزائر ، الطبعة الاكلى ،  ،قانون العمران الجزائري، أكلد رابح صافية اقمكلي-1
 . 105 ص 2006 ، دار ىكمو لمطباعة كالنشر ، الطبعة الاكلى ف الجزائر ، الجرائم الواقعة عمى العقارالفاضؿ خمار ، - 2
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لا أصبح البناء -  تعد رخصة البناء كثيقة مسبقة فلا يشرع في البناء إلا بعد الحصكؿ عمييا كا 
معرض لميدـ مف الإدارة دكف المجكء لمقضاء كحتى كاف رفعت دعكل قضائية فلا تكقؼ قرار اليدـ  

فالقانكف خكؿ لرئيس المجمس الشعبي البمدم صلاحية ىدـ الأشغاؿ المنجزة مخالفة لقانكف البناء 
 ،كجسد (1)كالتعمير دكف المجكء لمعدالة فانو في نفس الكقت لـ يمنعو مف المطالبة بذلؾ قضائيا 

 ىذا المكقؼ ، لكف في قرارات 18/10/2005 المؤرخ في 020217مجمس الدكلة في قراره رقـ 
 بأنو عمى القاضي الامتناع عف الاستجابة لطمبات تأخرل تـ التراجع عف ىذا الاتجاه كقض

 (2)الإدارة التي عمييا استعماؿ صلاحياتيا لا تفكيضيا لييئات أخرل 
الطبيعة القانونية لرخصة البناء: المطمب الثاني  

تعتبر رخصة البناء قرارا إدارم ك ىذا بالنظر إلى الجيات الإدارية التي تصدرىا ك المحددة في 
 المؤرخ 04/05 المتعمؽ بالتييئة ك التعمير المعدؿ ك المتمـ بقانكف 90/29القانكف 

.   ك تتمثؿ في رئيس المجمس الشعبي البمدم ، الكالي ، الكزير المكمؼ بالتعمير 14/08/2004
عمؿ قانكني انفرادم بإرادة إحدل السمطات الإدارية في الدكلة ك يحدث أثار " القرار الإدارم ىكو

  كبما أف رخصة البناء (3) "قانكنية بإنشاء كضع قانكني جديد أك تعديمو أك إلغاء كضع قانكني قائـ
مف رخص الضبط فالإدارة سكاء قامت بمنحيا أك رفض منحيا تمارس الرقابة المسبقة عمى إنشاء 

عمميات البناء  كيككف ذلؾ طبقا لقكاعد محددة  بالإضافة إلى ككف رخصة البناء مف رخصة 
الضبط فميا الطابع التقريرم فبمكافقة الجية المختصة لمنحيا فتككف بذلؾ قد كرست حؽ المكاطف 

 (4)في البناء 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػ 
 2014، دار ىكمو ، الجزائر ، الطبعة  (ضوء اخر التعديلات واحدث الاحكام)المنازعات العقارية ، في زركقي ليمى ، حمدم عمر باشا ، -1

 . 381ص
 . 385زركقي ليمى ، حمدم باشا ، المرجع نفسو ص - 2
 1999 ، الطبعة الاكلى ، دار ىكمو لمنشر ، الجزائر ، نظرية القرارات الادارية بين عمم الادارة العامة والقانون الاداريد عمار عكابدم ، -3

 22، ص
كمية  (منشكرة ) ، مذكرة لمحصكؿ عمى شيادة ماستر النظام القانوني لرخصة البناء في قانون التييئة والتعميرالذيب نكر اليدل ، -4

  . 15 ص 2015 ، 2014الحقكؽ جامعة حمة لخضر ، الكادم 
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نطاق تطبيق رخصة البناء: المطمب الثالث  

: لدراسة نطاؽ رخصة البناء يتطمب الأمر التطرؽ لمايمي 
: النطاق الموضوعي لرخصة البناء:الفرع الأول

 41 ك المادة 090/29 مف ؽ52يقصد بو تبياف الاعماؿ المعنية بالترخيص ك التي حددتيا المادة 
  المتعمؽ بالتييئة كالتعمير عمى انو  90/29 مف ؽ 52 حيث نصت المادة 15/19مف مر 

تشترط رخصة البناء مف اجؿ تشييد البنايات الجديدة ميما كاف استعماليا كلتمديد البنايات 
المكجكدة كلتغيير البنايات الذم يمس الحيطاف الضخمة منو أك الكاجيات المفضية عمى الساحة 

 فاشترطت في 15/19 مف مر 41العمكمية كلانجاز جدار صمب لمتدعيـ أك التسييج ، أما المادة 
 ةكؿ تشييد لبناية جديدة أك تحكيؿ لبناية تتضمف أشغاليا مشتملات الأرضية كالمقاس كالكاجو

كالاستعماؿ أك الكجو كالييكؿ الحامؿ لمبناية كالشبكات المشتركة العابرة لمممكية حيازة رخصة بناء 
 ،فمباشرة الأعماؿ المذككرة قبؿ الحصكؿ عمى 1/12/1990 المؤرخ في 90/29طبقا لقانكف 

. رخصة بناء مف الجية المختصة يجعميا أعمالا مخالفة لأحكاـ القانكف 
 : تشييد المباني الجديدة: أولا

يجاده  مف العدـ االتشييد ىك البدء في إقامة مبنى لأكؿ مرة بكضع الأساس كأيضا استحداثيا كا 
مجمكعة مف المكاد أيا كاف نكعيا، جبسا أك جيرا أك حديدا أك كؿ ىذا معا أك شيئا "كعرؼ البناء 

 (1)......غير ىّذا ،شيدتو يد إنساف لتتصؿ بالأرض 
 بمكاد متماسكة ميما كاف نكعيا حجارة، طكب ، (2)فسيتدخؿ الإنساف في ىذا الإنشاء 

. الخ .....اسمنت
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػ 
   07 ، ص2005 ،جكاف 8 ، مجمة العمكـ الانسانية ، جامعة محمد خيضر ، بسكرة ، العدد النظام القانوني لرخصة البناء، د عزرم الزيف -1
 . 08د عزرم الزيف، المرجع نفسو ، ص - 2
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 المحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط 17/02/2011 المؤرخ في 11/04كما تـ تعريؼ البناء في ؽ 
البناء كؿ عممية تشييد بناية أك مجمكعة بنايات : "الترقية العقارية في الفصؿ الأكؿ منو كمايمي 

 المتعمؽ 15 /08، كما عرؼ ؽ (1)ذات الاستعماؿ السكني أك التجارم أك الحرفي أك الميني 
كؿ بناية أك منشأة يكجو استعماليا لمسكف أك التجييز أك " 1فقرة 2بمطابقة البنايات في المادة 

،  كأضاؼ ؽ ... "النشاط التجارم أك الإنتاج الصناعي كالتقميدم أك الانتاج الفلاحي اك الخدمات 
 بأنو يمنع القياـ بتشييد أم بناية ميما كاف طبيعتيا دكف الحصكؿ المسبؽ عمى رخصة 08/15

 (2)بناء مسممة مف السمطة المختصة في الآجاؿ المحددة قانكنا
   : الأشغال المتعمقة بالمباني القائمة:ثانيا 

:  الحصكؿ عمى رخصة البناء في الحالات الآتية  90/29 مف ؽ 52تشترط المادة 
 كذلؾ بالزيادة في حجميا كالتمديد أفقيا كعمكيا أم عرضا كطكلا  تمديد البنايات الموجودة-
:  تغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منو أو المفضية عمى الساحة العمومية-

 كذالؾ بتعديؿ معالـ البناء القائـ بشكؿ مغاير لما كاف عميو ،لأنو إذا تـ المساس بالحيطاف 
الضخمة يعتبر ذالؾ مساسا بييكميا الشيء الذم يجعميا عرضة للانييار ، إضافة إلى تغيير 

الكاجيات المفضية عمى الساحة العمكمية دكف الداخمية كذالؾ حفاظا عمى تناسؽ البناء كالجماؿ 
. العمراني 

 :  لمتدعيم أو التسييجبإقامة جدار صل-
التدعيـ ىك تقكية المبنى القائـ لما قد يشكبو مف عيكب فألزـ القانكف القائـ بيذا العمؿ الحصكؿ 

 تعريؼ لمصطمح 11/04عمى ترخيص قبؿ إجراءىا لما ليا مف خطكرة قائمة بالغة كأعطى ؽ 
( 3).التدعيـ في مادتو الثالثة 

 

 
ػػػػػػػػػػػػػ 

 ، الجريدة الرسمية ، ج ج ، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 2011 مؤرخ في فبراير 11/04 مف قانكف 03انظر المادة -1
 . 14العدد 

 لسنة 44 ، ج ر عدد المتعمق بقواعد مطابقة البنايات واتمام انجازىا 20/07/2008 المؤرخ في 08/15 مف قانكف 06أنظر المادة - 2
  185 ، ص2014 المتضمف قانكف المالية لسنة 30/12/2013 المؤرخ في 13/08  معدؿ بالقانكف 2008

"   التدعيـ كؿ عممية تتمثؿ في اعادة الاستقرار البناية ما مف اجؿ تكييفيا مع المتطمبات التنظيمية الجديدة" تنص 11/04 مف قانكف 3المادة -3
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كقد أخضع المشرع الجزائرم إقامة سياج إلى الحصكؿ عمى رخصة بناء يسمميا رئيس المجمس 
الشعبي البمدم إذا كاف يتعمؽ بالساحؿ كالأقاليـ ذات الميزة الطبيعية كالثقافية كالأراضي ذات 

 المتعمؽ 90/29مف ؽ.49،48،46،44المردكد الفلاحي الجيد كالمنصكص عمييا في المكاد 
. بالتييئة كالتعمير 

:  تحويل البناية أو تغيير تخصيصيا : ثالثا
 تتطمب 90/29 حالة أخرم أغفميا ؽ 15/19أضاؼ المشرع الجزائرم في المرسكـ التنفيذم 

 مثلا مف بناية ذات استعماؿ سكني إلى (1)الحصكؿ فييا عمى رخصة بناء كىي حالة تحكيؿ بناية 
بناية ذات استعماؿ تجارم اك صناعي ذلؾ لاف ىذه البنايات تحتاج إلى مقاييس معينة كسبؽ كاف 

   .(ممغى) 33 في المادة 91/176أشار إلييا المرسكـ التنفيذم 
: النطاق الإقميمي لرخصة البناء:الفرع الثاني

بالرجكع الى النصكص القانكنية في مجاؿ رخصة البناء لـ تعطي تحديدا لمنطاؽ الإقميمي لرخصة 
البناء خلافا لما كانت عميو القكانيف السابقة، فالمشرع الجزائرم تكسع بالزامية الحصكؿ عمى 

رخصة البناء في جميع المناطؽ قبؿ القياـ باية أشغاؿ إلا ما استثناه، فلا تخضع لرخصة البناء 
ك كذلؾ ما استثناه المشرع في المادة الأكلى مف ،  (02)البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الكطني 

 كاليياكؿ القاعدية العسكرية المخصصة لتنفيذ المياـ الرئيسية لكزارة الدفاع 15/19المرسكـ 
الكطني، بعض اليياكؿ القاعدية الخاصة التي تكتسي طابع استراتيجي مف الدرجة الأكلى ك 

 (.03)التابعة لبعض الدكائر الكزارية أك الييئات أك المؤسسات 

 

 

 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 ج ر ، ج ج ، يحدد ، كيفية تحضير عقود التعمير وتسميميا 2015 يناير 25 المؤرخ في 15/19 مف مرسكـ تنفيذم 41انظر المادة -1

  .7العدد 
 .  90/29 مف ؽ 53انظر المادة -2
. 15/19 مف  مرسكـ 01المادة -3
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إجراءات منح رخصة البناء : المبحث الثاني
 تضمف الرقابة الفعالة عمى (1)إف الحصكؿ عمى رخصة البناء يتطمب إتباع إجراءات قانكنية 

حركة البناء كنحاكؿ عرض إجراءات الحصكؿ عمييا في مطمب أكؿ صفة طالب الرخصة ، كفي 
. مطمب ثاف مضمكف ىذا الطمب ككيفية اصدر قرار رخصة البناء في مطمب ثالث 

صفة طالب الرخصة: المطمب الأول  

 الطمب أماـ الجية المختصة بمثابة إجراء ضركرم لمنح الرخصة بحيث يستحيؿ عيعتبر إيدا
الحصكؿ عمى رخصة دكف أف يسبقو طمب بذلؾ ك ىذا الطمب يقدـ مف شخص لو صفة ، فنصت  

 الممغى  91/176أما المرسكـ التنفيذم ( 2) عمى أف حؽ البناء مرتبط بحؽ الممكية90/29قانكف 
  فيقدـ الطمب مف المالؾ كمككمو  أك المستأجر  المرخص لو ، الحائز، الييئة أك 34في مادتو 

 15/19المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أك البناية المادة  كبصدكر المرسكـ التنفيذم  
 المحدد لكيفية تحضير عقكد التعمير كتسميميا الذم ألغى مر 2015 يناير 25المؤرخ في 

  الحؽ في تقديـ الطمب كما ب مف المرسكـ السالؼ الذكر أصحا42 فحصرت  المادة 91/176
يجب عمى المالؾ أك مككمو أك المستأجر لديو المرخص لو قانكنا أك الييئة أك المصمحة " يمي 

المخصصة ليا قطعة الأرض أك البناية ، أف يتقدـ بطمب رخصة البناء الذم يرفؽ نمكذج منو 
 السالؼ ذكرىا  فيناؾ أشخاص آخريف 42، فطبقا لنص المادة "... بيذا المرسكـ ك التكقيع عميو 

.  (3)غير مالؾ الأرض لو الحؽ في طمب رخصة البناء 
 

 

 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػ 
. الإجراء ىك العمؿ القانكني الذم يككف جزءا مف الخصكمة كتترتب عميو بصفة مباشرة أثار إجرائية - 1
حؽ البناء مرتبط بممكية الارض كيمارس مع الاحتراـ الصارـ للاحكاـ القانكنية كالتنظيمية المتعمقة "  تنص 90/25 مف ؽ 50انظر المادة -2

..."  باستعماؿ الارض 
 السالؼ الذكر 15/19 مف مرسكـ 42انظر المادة -3
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 :المالك /1
 تثبت الصفة لممالؾ حسب الأحكاـ القانكنية المعمكؿ بيا ، فالمالؾ ىك صاحب العقد الرسمي 

العقد الرسمي عقد يثبت فيو مكظؼ أك ضابط "  مف القانكف المدني أف 324فجاء في نص المادة 
ماتـ لديو أك ماتمقاه مف ذكم الشأف طبقا للأشكاؿ .عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة 
  ك يرفؽ المالؾ طمبو بنسخو مف عقد الممكية أك نسخو (1)"القانكنية كفي حدكد سمطتو كاختصاصو

 في 18/11/1990 المؤرخ في 90/25مف شيادة الحيازة عمى النحك المنصكص عميو في قانكف 
 .  40 ، 39المادتيف  

كيجكز طمبيا مف شخص معنكم سكاء كاف المالؾ أك مككمو بإرفاؽ الطمب بنسخة مف القانكف 
الأساسي ،كيمكف لصاحب الطمب أف يكضح أف انجاز الأشغاؿ يتـ عف طريؽ حصة أك عدة 

  . حصص
   :وكيل المالك /2

  589 إلى 571 نص المشرع الجزائرم عمى الككيؿ ك أحكامو ضمف مقتصات المكاد مف 
 فمممالؾ أف يككؿ غيره مف الأشخاص ليقدـ طمب الحصكؿ عمى رخصة (2)مف القانكف المدني 

البناء ك تككف ىذه الككالة قانكنية طبقا لمانص عميو القانكف المدني في مكاده السالفة الذكر كلـ 
 نكعا معينا لمككالة فيما إذا كانت عامة أك خاصة كأكد 04/05يشترط المشرع الجزائرم في قانكف 

.    عمى أف لككيؿ المالؾ الحؽ في طمب رخصة البناء 42 في المادة 15/19المرسكـ 
:   المستأجر لديو المرخص لو قانونا/ 3

 أف يطمب رخصة البناء ك يجب 42 في مادتو 15/19 حسب المرسكـ التنفيذم   رلمستأجر العقا
.   عمى ترخيص مف المؤجر المالؾ لمعقار بالقياـ بأشغاؿ البناء ؿعمى المستأجر الحصك

 

 

 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػ 
 30/09/1975 مؤرخ في 78 ج ر ، عدد المتضمن القانون المدني 26/09/1975 المؤرخ في 75/58 مف الامر 324انظر المادة - 1

  31 ج ر ، عدد 13/05/2007 المؤرخ في 07/05المعدؿ كالمتمـ بالقانكف 
.  السالؼ الذكر 75/58مف الامر 589 -571انظر المكاد -2
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 :  الهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البناية/ 4

 مف 42مف حؽ الييئة أك المصمحة المخصص ليا قطعة الأرض أك النيابة حسب نص المادة 
 المحدد لكيفيات تحضير عقكد التعمير ك تسميميا 2015 يناير 25 المؤرخ في 15/19قانكف 

الحؽ في أف يتقدـ بطمب رخصة البناء مثاؿ عف ذلؾ مديريات  المصالح الخارجية ، المؤسسات 
المسيرة للأملاؾ  كما يقصد بيا الييئات (1)العامة ، أصحاب الامتيازات لدل المصالح الإدارية 

 فتقدـ نسخة مف العقد الإدارم الذم ينص عمى تخصيص قطعة  (2)الكقفية ، لأنيا لاتعتبر مالكة 
 . الأرض أك البناية ليا

 : صاحب شيادة الحيازة /5  

 المضمف التكجيو العقارم 18/11/1990 المؤرخ في 90/25 ، مف قانكف 39طبقا لنص مادة 
 المؤرخ في 75/58 مف الأمر 823يمكف كؿ شخص حسب مفيكـ المادة " كالتي نصت عمى انو 

 ، يمارس في أراضي الممكية الخاصة ، التي لـ تحرر عقكدىا، ممكية مستمرة ك 26/09/1975
غير منقطعة ك ىادئة ك علانية لاتشكبيا شبية أف يحصؿ عمى سند حيازم يسمى شيادة الحيازة  

ك ىي تخضع لشكميات التسجيؿ ك الإشيار العقارم ك ذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا اعداد 
". سجؿ مسح الأراضي  

 فشيادة الحيازة المسممة مف رئيس المجمس الشعبي البمدم ترتب  لصاحبيا نفس اثار المالؾ 
 مف قانكف 43فيتصرؼ مف يجكز شيادة الحيازة تصرؼ المالؾ الحقيقي حسب مانص عميو مادة 

  (3) المتضمف التكجيو العقارم90/25
 

 

 

 

 

 
ػػػػػػػػػػػػػػػػ 

 . 25، ص 2005 ،دار الفجر لمنشر ك التكزيع، القاىرة، طبعة قرارات العمران وطرق الطعن فييا، د الزيف عزرم -1
  41 ص 2010 ، دار اليدل ، الجزائر ، الطبعة قواعد التييئة والتعمير وفق التشريع الجزائريمنصكرم نكرة ،-2
 1995 الصادرة في 49، ج ر عدد المتضمن قانون التوجيو العقاري، 18/01/19950 المؤرخ في 90/25 مف قانكف 43انظر المادة - 3

. 95/55، ج ر 25/09/1995 المؤرخ في 95/26المعدؿ بالامر 
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 عمى أف ترفؽ بطمب رخصة البناء نسخة مف عقد الممكية أك 42 في مادتو 15/19ك نص مر 
نسخة مف شيادة الحيازة ، فالمشرع الجزائرم عامؿ  الحائز المتحصؿ عمى السند الحيازم معاممة 

المالؾ ، فخكؿ لو تكقيع رىف رسمي لفائدة ىيئات القرض كما أجاز لو قياـ ببعض التصرفات 
كأعماؿ البناء ك اليدـ ك لو إمكانية الاحتجاج بالممكية ك أثارة التقادـ المكسب أثناء التصفية 

 ك حتى يرتب ىذا السند الحيازم أثاره القانكنية يجب إشياره (1)النيائية لمكضعية القانكنية لمعقار
.   في مجمكع البطاقات العقارية عمى مستكل المحافظة العقارية المختصة إقميميا

المتضمف التكجيو العقارم  18/11/1990 المؤرخ في 90/25 مف قانكف 47كنصت  المادة 
 ةتصفى الكضعي."  عمى مايمي 26/09/1995 المؤرخ في 95/26المعدؿ ك المتمـ بالأمر 

القانكنية التي تنطبؽ عمى العقارات المعنية بشيادة الحيازة التي أسسيا ىذا القانكف بمناسبة أشغاؿ 
إعداد مسح الأراضي العاـ ، ك تككيف السجؿ العقارم في البمدية المعنية  بمكجب الأمر رقـ 

 " 12/12/1975 المؤرخ في 75/74
   زصاحب حق الامتيا/ 6 

إف بعض القكانيف الخاصة أجازت لصاحب حؽ الامتياز في الأملاؾ الكطنية الخاصة الحصكؿ 
 المتضمف 31/12/1997 المؤرخ في 97/02 مف قانكف 51عمى رخصة البناء  نصت المادة 

 عمى حؽ صاحب حؽ الامتياز  في طمب رخصة البناء عمى الأرض 1998قانكف المالية لسنة 
 (2) التابعة لمممكية الخاصة لمدكلة كالمكجية لانجاز المشاريع الاستثمارية

  ة عمى أف شيادة الترقيـ المؤقت ترتب نفس الآثار القانكني2004كما نص قانكف المالية لسنة 
 مف قانكف 46 إلى 42المنصكص عمييا في مجاؿ شيادة الحيازة المنصكص عمييا في المكاد 

  ، كبالتالي يممؾ صاحبيا حؽ  طمب الحصكؿ عمى رخصة البناء  90/25التكجيو العقارم 
 

 

 

 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 
  149 ، ص 2004، دار ىكمو ، الطبعة  ( شيادة الحيازة –عقد الشيرة  ) محررات شير الحيازةحمدم باشا ، -1
يمكف التنازؿ اك المنح بامتياز للاراضي التابعة للاملاؾ الخاصة لمدكلة كالمكجية لانجاز مشاريع "  التي تنص 97/02 مف ؽ 51المادة -2

استثمارية بالمزاد العمني كذلؾ لييئات عمكمية كالمعترؼ بمنفعتيا العمكمية ا كالى الجمعيات التي لا تتسـ بالطابع السياسي كمؤسسات عمكمية 
 " ذات الطابع الاقتصادم اك اشخاص طبعييف اك اعتبارييف خاضعيف لمقانكف الخاص
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 البناءات ذات الاستعمال السكني في الأراضي الخصبة/7
 المتعمؽ بالتكجيو العقارم لانجاز سكنات في الأراضي الخصبة 90/25 مف ؽ 35اشترطت المادة 

الحصكؿ عمى رخصة صريحة ، كلاتسمـ إلا لمملاؾ الحائزيف أك الشاغميف ، كفي نطاؽ احتياجاتيـ 
.  ، أم ربط المشرع الجزائرم منح ىذه الرخصة بالاحتياجات الذاتية  (1)الذاتية

 عمى أف حقكؽ البناء في الأراضي الفلاحية ذات المردكد 90/29كنص قانكف التييئة كالتعمير 
العالي أك الجيد يتكقؼ عمى الحصكؿ عمى رخصة البناء كحصر البناء فيما ىك ضركرم 

للاستغلاؿ الفلاحي كالبناءات ذات المنفعة العمكمية شرط أف تككف ىذه الأراضي مندرجة ضمف 
مخطط شغؿ الأراضي ، كفي حالة غياب مخطط الأراضي المصادؽ عميو بعد استشارة الكزارة 

    (2)المكمفة بالفلاحة الترخيص بالبناءات كالمنشات اللازمة 
 :  المرقي العقاري /8

 مف قانكف 06أما المادة (  3) مفيكـ لممرقي العقارم 11/04أعطت المادة الثالثة مف قانكف 
"  المحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية عمى انو  2011 فبراير 17 المؤرخ في 11/04

تخضع كؿ عممية ترميـ عقارم أك إعادة تأىيؿ أك تجديد عمراني أك إعادة ىيكمة  أك تدعيـ إلى 
يمنع الشركع في أم مف الأشغاؿ المذككرة أعلاه دكف الحصكؿ عمى . ترخيص إدارم مسبؽ 

 "الترخيص الإدارم المذككر في الفقرة أعلاه 
 .11/04 مف قانكف 69ك يتعرض لعقكبات جزائية في حالة مخالفتو كىكما نصت عمييا المادة 

 

 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػ 
 . 42منصكرم نكرة مرجع سابؽ ص -1
  90/29 مف ؽ 48انظر المادة -2
يعد مرقيا عقاريا ، في مفيكـ ىذا القانكف ، كؿ شخص طبيعي أك معنكم ، يبادر :   المرقي العقارم 11/04تنص المادة الثالثة مف ؽ -  3

بعمميات بناء مشاريع جديدة ، أك ترميـ أك إعادة تأىيؿ ، أك تجديد أك إعادة ىيكمة ، أك تدعيـ بنايات تتطمب احد ىذه التدخلات ، أك تييئة 
. كتأىيؿ الشبكات قصد بيعيا أك تأجيرىا 
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مضمون الطمب ومكوناتو : المطمب الثاني  

 91/176 عمى المرسكـ التنفيذم 52 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير في مادتو 90/29أحاؿ قانكف 
 منو ذلؾ ثـ ألغى 35ك34مسألة تحديد كثائؽ ممؼ طمب رخصة البناء كقد حددت المادتيف 

 المتضمف كيفية تحضير عقكد 15/19 بمكجب المرسكـ التنفيذم 91/176المرسكـ التنفيذم 
 جاء ليفصؿ في مسألة الممفات المرفقة بالطمب 2015 يناير 25 المؤرخ في االتعمير كتسميمو

. المتعمؽ برخصة البناء 
   تكوين الممف الإداري: أولا

 :  (1)يتككف الممؼ الإدارم مف 
مراجع رخصة التجزئة بالنسبة لمبنايات المبرمجة عمى قطعة أرضية تقع ضمف تجزئة - 1

. مخصصة لمسكنات أك لغرض آخر 
قرار السمطة المختصة الذم يرخص إنشاء أك تكسيع مؤسسات صناعية أك تجارية مصنفة في - 2

. فئات المؤسسات الخطيرة كغير الصحية كالمزعجة 
شيادة قابمة الاستغلاؿ مسممة كفقا للأحكاـ المذككرة أعلاه بالنسبة لمبنايات الكاقعة ضمف - 3

. ارض مجزاة برخصة تجزئة
يمكف لصاحب الطمب أف يكضح  أف انجازالاشغاؿ يخص بناية أك عدة بنايات في حصة أك - 4

 .عدة حصص 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػ 
 7 ج ر، العدد  يحدد كيفية تحضير عقود التعمير وتسميميا2015 يناير25 المؤرخ في 15/19 مف مرسكـ تنفيذم 43المادة - 1
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  يحتكم عمى: تكوين الممف المتعمق باليندسة المعمارية:  ثانيا
. مخطط المكقع عمى سمـ مناسب يسمح بتحديد مكقع المشركع - 1
 2ـ500 بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تقؿ أك تساكم 1/200مخطط الكتمة عمى سمـ - 2

 كتتعدل 2 ـ5000 بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تقؿ أك تساكم 1/500أك عمى سمـ 
 (1) .2ـ5000 لمقطع الأرضية التي مساحتيا تتجاكز 1/1000 ،عمى سمـ 2ـ500

 بالنسبة لمبنايات التي تقؿ مساحة مشتملاتيا عف 1/50 التصاميـ المختمفة المعدة عمى السمـ – 3
 ك 2ـ300 بالنسبة لمبنايات التي تتراكح مساحة مشتملاتيا بيف 1/100  كعمى سمـ 2 ـ300
:  بالنسبة لباقي البنايات 1/200 ك عمى سمـ 2ـ600

 لمتكزيعات الداخمية لمختمؼ مستكيات البناية ك المحلات التقنية ، ك كذا الكاجيات بما في ذلؾ 
كاجيات الاسيجة ك المقاطع الترشيدية ك الصكر ثلاثية الأبعاد التي تسمح بتحديد مكقع المشركع 

. في محيطو القريب 
ك ينبغي أف يكضح تخصيص مختمؼ المحلات عمى التصاميـ ، ك يبيف بكضكح الأجزاء  القديمة 
التي تـ الاحتفاظ بيا  أك الأجزاء التي تـ ىدميا كالأجزاء المبرمجة كذلؾ بالنسبة لمشاريع تحكيؿ 

الكاجيات أك الأشغاؿ الكبرل  
.  مذكرة تتضمف الكشؼ الكصفي ك التقديرم للأشغاؿ ك أجاؿ انجازىا – 4
.  الكثائؽ المكتكبة ك البيانية التي تدؿ عمى البناء بحصص – 5
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػ
حدكد القطعة الأرضية كمساحتيا كتكجييا ، منحنيات :  يحتكم مخطط الكتمة عمى البيانات التالية 15/19 مف مر 43حسب المادة - 1

المستكل اك مساحة التسطيح كالمقاطع التخطيطية ، نكع الطكابؽ المجاكرة اك ارتفاعيا ، ارتفاع البنايات المكجكدة كالمبرمجة عمى القطعة 
. كتخصيص المساحات المبنية كغير المبنية ، بياف شبكات التييئة المكصكلة بالقطعة كرسـ شبكة الطرؽ كالقنكات المبرمجة عمى المساحة 
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:   يحتكم الممؼ التقني عمى :تكوين الممف التقني: ثالثا 
باستثناء مشاريع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية ، يجب ارفاؼ المذكرة بالرسكـ البيانية –/1

:  الضركرية  التالية 
. عدد العماؿ ك طاقة استقباؿ كؿ محؿ- 
. طريقة بناء الأسقؼ ك نكع المكاد المستعممة - 
كصؼ مختصر لأجيزة التمكيف بالكيرباء ك الغاز ك التدفئة ك التكصيؿ بالمياه الصالحة لمشرب  -

. ك التطيير ك التيكية 
. تصاميـ شبكات صرؼ المياه المستعممة - 
كصؼ مختصر لييئات إنتاج المكاد الأكلية ك المنتجات المصنعة كتحكيميا ك تخزينيا بالنسبة - 

. لمبنايات الصناعية 
. الكسائؿ الخاصة بالدفاع ك النجدة مف الحرائؽ - 

 نكع المكاد السائمة ك الصمبة ك الغازية ك كمياتيا المضرة بالصحة العمكمية ك بالزراعة ك 
المحيط،المكجكد في المياه المستعممة المصركفة ك انبعاث الغازات ك أجيزة المعالجة ك التخزيف ك 

التصفية   
 مستكل الضجيج المنبعث بالنسبة لمبنايات ذات الاستعماؿ الصناعي ك التجارم ، ك المؤسسات 

 (.1)المخصصة لاستقباؿ الجميكر 
  : تتضمن دراسة اليندسة المدنية  /2

 معتمد في اليندسة المدنية يكضح  ستقريرا يعده ك يكقعو ميند-
. تحديد ككصؼ الييكؿ حامؿ لمبناية -
. تكضيح أبعاد المنشات ك العناصر التي تككف الييكؿ -
. تصاميـ اليياكؿ عمى نفس السمـ تصاميـ ممؼ اليندسة المعمارية -
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػ 
.  مف المرسكـ التنفيذم السابؽ 43المادة 
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  تأشيرة الميندس :رابعا 
كؿ الكثائؽ المطمكبة في ممؼ الرخصة ىي كثائؽ تقنية يتطمب إعدادىا ذكم الاختصاص فنصت  

يجب أف يتـ إعداد المشاريع الخاضعة لرخصة "  عمى مايمي 04/05 مف قانكف  55/1المادة 
البناء مف طرؼ ميندس معمارم ك ميندس في اليندسة المدنية معتمديف في إطار عقد تسيير 

  " (1)المشركع 
 بمعنى أف يككف كؿ مف الميندس المعمارم كالميندس المدني معتمديف أم مسجميف في الجدكؿ 

 بدكر الميندس 90/29  المعدؿ كالمتمـ لقانكف التييئة كالتعمير 04/05الكطني ، فعزز قانكف  
المدني عند انجاز الدراسة التقنية لمبنايات في إطار تسيير عقد المشركع ،  كما أجاز المشرع 

الجزائرم إمكانية دراسية ممؼ اليندسة المعمارية مف طرؼ مصمحة التعمير المختصة قبؿ انجاز 
تصاميـ اليندسة المدنية ، عمى أف يتمـ الممؼ في اجؿ  لا يتعدل سنة كاحدة ك إلا اعتبر الرأم 

 . (2)المبدئي أك المسبؽ ممغى 
يرسؿ الطمب ك الممفات لدل رئيس المجمس الشعبي البمدم ك يسجؿ تاريخ إيداع الطمب يكصؿ 

يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدم في نفس اليكـ بعد التحقؽ مف الكثائؽ المطابقة لتشكيؿ 
الممفات عمى النحك المنصكص عميو قانكنا، ك يكضح نكع الكثائؽ المقدمة بطريقة مفصمة عمى 

  15/19الكصؿ المسمـ الذم حدد المشرع نمكذجو ك أرفقو بالمرسكـ التنفيذم 
ك يتناكؿ تحضير طمب رخصة البناء مدل مطابقة مشركع البناء لتكجييات مخطط شغؿ الأراضي 
أك في حالة عدـ كجكده لتعميمات المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير أك لمتعميمات المنصكص 

عمييا تطبيقا للأحكاـ المتعمقة بالقكاعد العامة لمتييئة كالتعمير،  كيراعي التحضير مكقع البناية أك 
البنايات المبرمجة ك محؿ إنشائيا كخدماتيا ك حجميا ك مظيرىا العاـ ك تناسقيا مع المكاف ، مع 

. الأخذ بعيف الاعتبار تكجييات التعمير ك الارتفاقات الإدارية المطبقة عمى المكقع المعني 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
. 2005 لسنة 51، ج ر ، عدد 2004 غشت، سنة 14 المؤرخ في 04/05 مف ؽ 55انظر المادة -1
، 15/19 مف مرسكـ 2 فقرة 44انظر المادة -2
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ك يراعي التحضير مدل احتراـ . ككذا التجييزات العمكمية ك الخاصة المكجكدة أك المبرمجة 
الأحكاـ التشريعية ك التنظيمية المعمكؿ بيا  في ميداف الأمف ك النظافة ك البناء ك الفف الجمالي ك 

.  (1)في مجاؿ حماية البيئة ك المحافظة عمى الاقتصاد الفلاحي 
 ك لا يرخص بالبناء إلا إذا كاف المشركع المتعمؽ بو مكافقا لأحكاـ مخطط شغؿ الأراضي 

المصادؽ عميو أك مخطط شغؿ الأراضي في طكر المصادقة عمية ك الذم تجاكز مرحمة التحقيؽ 
. العمكمي أك مطابؽ لكثيقة تحؿ محؿ ذلؾ 

ك كذا بالنسبة لمبناء الذم يشيد عمى ارض مجزأة إلا إذا كاف مطابقا لتكجييات رخصة التجزئة ، 
أما في حالة تكاجد الأرض المجزأة ضمف مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو فاف أحكاـ 

 . (2)مخطط شغؿ الأراضي ىي التي تؤخذ بعيف الاعتبار 
 كيفية إصدار قرار رخصة البناء :المطلب الثالث

بعد إيداع طالب رخصة البناء طمبو لدل رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص حسب  ما نصت 
 تككف الجية المختصة ممزمة بفحص الطمب ك التحقؽ 15/19 مف مرسكـ تنفيذم 45عميو المادة 

.  فيو ك الاستشارة بإصدار قرار بالقبكؿ أك الرفض أك تأجيؿ البت فيو 
الجيات الإدارية المختصة لمنح رخصة البناء  : الفرع الأول 

 يككف لكؿ مف رئيس المجمس الشعبي البمدم كالكالي ككذا 90/29حسب قانكف التييئة ك التعمير 
 بالتعمير سمطة الفصؿ في طمب رخصة البناء حسب مانص عميو القانكف ، كىك ؼالكزير المكؿ

 فقد أكد عمى  أف تسميـ رخصة البناء يككف مف اختصاص 15/19ما أكده المرسكـ  التنفيذم 
 . (3)رئيس المجمس البمدم أك الكالي ، الكزير المكمؼ بالعمراف 

 
 
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
  15/19 مف مرسكـ 46انظر المادة -1
.   مف نفس المرسكـ3 فقرة 52انظر المادة -2
.   مف نفس المرسكـ49، 48انظر المكاد -3
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 :  المجمس الشعبي البمدي بمنح رخصة البناءساختصاص رئي :أولا 
المجمس الشعبي البمدم يختص بمنح رخصة البناء بصفتو ممثلا لمبمدية مف جية كمف جية أخرل 

. كممثؿ لمدكلة 
    بصفة ممثلا لمبمدية/ا

ك يككف بالنسبة لجميع الاقتطاعات أك البناءات في قطاع يغطيو مخطط شغؿ الأراضي ك يكافي 
 .                                (1)في ىذه الحالة رئيس المجمس الشعبي البمدم الكالي بنسخة مف الرخصة 

:  بصفتو ممثلا لمدولة /ب
يختص رئيس المجمس الشعبي البمدم بمنح رخصة البناء حتى كاف لـ يكف البناء كاقع ضمف 

قطاع يغطيو مخطط شغؿ الأراضي فيصدر قراره المتعمؽ برخصة البناء بصفتو ممثلا عف الدكلة 
كيككف اطلاع الكالي قبؿ اتخاذ ىذا القرار الذم يجب أف يككف مكافقا لرأم الكالي كما جاء بو 

 في المادة 91/176 ،أما المرسكـ التنفيذم 65 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير في مادتو 90/29قانكف 
 ذكرت حالة مااذا كاف رئيس المجمس الشعبي البمدم يتصرؼ باعتباره ممثلا لمدكلة كعدد 41

اياـ لمصمحة الدكلة المكمفة بالتعمير لإبداء الرأم في حيف أف المرسكـ 8النسخ كأجاؿ الإرساؿ 
.  الذم ألغاه لـ يتطرؽ إلى حالة مااذا كاف يتصرؼ كممثؿ لمدكلة 15/19التنفيذم 
 : صدور رخصة البناء من قبل الوالي : ثانيا 

 لمكالي اختصاص منح رخصة البناء في الحالات ر المتعمؽ بالتييئة كالتعمي90/29منح قانكف 
 :  (1)التالية 

. البنايات ك المنشآت المنجزة لحساب الدكلة ك الكلاية ك ىياكميا العمكمية - 
منشآت الإنتاج ك النقؿ ك تكزيع ك تخزيف الطاقة ك كذالؾ المكاد الإستراتيجية  - 
اقتطاعات الأرض ك البنايات الكاقعة في المناطؽ التي تـ ذكرىا في المكاد - 

، كالتي لا يحكميا مخطط شغؿ الأراضي مصادؽ عميو ك بالتالي فلا يككف 49،48،46،45،44
 . (2) رئيس المجمس الشعبي البمدم مختصا في ىذه الحالات

ػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 . 1990 ، لسنة 25 ، ج ر ، رقـ المتعمق بالتييئة والتعمير ، 1/12/1990  المؤرخ  في 90/29 مف ؽ  34المادة -1
 مف نفس القانكف  66انظر المادة -
 2008 ، الجزائر ، 3 ، مجمة الفكر ، جامعة بسكرة ، العدد إجراءات إصدار قرارات البناء واليدم في التشريع الجزائريد عزرم الزيف ، -2

 . 15ص
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 صلاحيات الكالي في تسميـ رخصة البناء 49 في المادة 15/19كما حدد المرسكـ التنفيذم 
.  600 كحدة سكنية كتقؿ عف 200بالنسبة لمشاريع السكنات الجماعية التي يفكؽ عدد سكناتيا 

صدور رخصة البناء من قبل الوزير المكمف بالتعمير  : ثالثا 
يختص الكزير المكمؼ بالتعمير بمنح رخصة البناء إذا كانت المشاريع الييكمية ذات المصمحة 

  ، كما حدد (1) أك الجيكية ك ذلؾ بعد الاطلاع عمى رأم الكالي أك الكلاة المعنييف ةالكطني
  اختصاص الكزير المكمؼ بالعمراف فتسمـ رخص البناء الخاصة 49 في المادة 15/19المرسكـ  

:  بالمشاريع الآتية 
. التجييزات العمكمية أك الخاصة ذات المنفعة الكطنية -
.  كحدة سكنية 600مشاريع السكنات الجماعية التي عدد سكناتيا يساكم أك يتعدل -
الأشغاؿ كالبنايات كالمنشات المنجزة لحساب الدكؿ الأجنبية أك المنظمات الدكلية كمؤسساتيا - 

. العمكمية كأصحاب الامتياز 
المنشات المنتجة كالناقمة كالمكزعة كالمخزنة لمطاقة، كفي غير الحالات المنصكص عمييا في -

.  يككف تسميـ رخصة البناء مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدم 49المادة 
 التحقيق في طمب رخصة البناء : الفرع الثاني 

مضمون التحقيق  :  أولا 
يتناكؿ تحضير طمب رخصة البناء مدل مطابقة مشركع البناء لتكجييات مخطط شغؿ الأراضي 

(p.o.s)أك في حالة عدـ كجكده لتعميمات المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير( pdau  )
كلمتعميمات المنصكص عمييا تطبيقا للأحكاـ المتعمقة بالقكاعد العامة لمتييئة كالتعمير، كليذا (2)

الغرض ينبغي أف يراعي التحضير مكقع البناية أك البنايات المبرمجة كنكعيا كمحؿ إنشائيا 
كخدماتيا كحجميا كمظيرىا العاـ كتناسقيا مع المكاف مع الأخذ بعيف الاعتبار تكجييات التعمير 

كالارتفاقات الإدارية المطبقة عمى المكقع المعني ، ككذا التجييزات العمكمية كالخاصة المكجكدة أك 
. المبرمجة 

ػػػػػػػػػػػػػػػػ 
تسمـ رخصة التجزئة أك البناء مف قبؿ الكزير المكمؼ بالتعمير بعد الاطلاع عمى رأم الكالي أك الكلاة  " 90/29 مف ؽ 67تنص المادة - 1

". المعنييف بالنسبة لممشاريع الييكمية ذات المصمحة الكطنية أك الجيكية 
2- pos  مخطط شغؿ الاراضي الذم يحدد حقكؽ استخداـ الأراضي كالبناء.Pdau لمخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير ىك أداة لمتخطيط  ا

. المجالي كالتسيير الحضرم يحدد التكجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية اك البمديات المعنية 
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كما يجب أف يراعي التحضير مدل احتراـ الأحكاـ التشريعية كالتنظيمية المعمكؿ بيا في ميداف 
الأمف كالنظافة كالبناء كالفف الجمالي كفي مجاؿ حماية البيئة كالمحافظة عمى الاقتصاد الفلاحي 

 أكد عمى انو لا يمكف الترخيص بالبناء إلا إذا كاف المشركع 15/19 كما أف المرسكـ التنفيذم ،.(1)
مكافقا لأحكاـ مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو ، أك في طكر المصادقة كالذم تجاكز مرحمة 
التحقيؽ كيمكف أف يمنع الترخيص بالبناء في البمديات التي لتمتمؾ الكثائؽ السالفة الذكر إذا كاف 

مشركع البناء غير مطابؽ لتكجييات مخطط التييئة كالتعمير كلمتكجييات المنصكص عمييا تطبيقا 
 (2)للأحكاـ المحددة في قكاعد التييئة كالتعمير

ككذا بالنسبة لمبناء الذم يشيد عمى ارض مجزاة إلا إذا كاف مطابقا لتكجييات رخصة التجزئة ، 
أما في حالة تكاجد الأرض المجزاة ضمف مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو فاف أحكاـ 

  (3)مخطط شغؿ الأراضي ىي التي تؤخذ بعيف الاعتبار 
كتجمع المصمحة المختصة المكمفة بتحضير طمب رخصة البناء لكي تفصؿ باسـ السمطة 

المختصة المكافقات كالآراء تطبيقا للأحكاـ التشريعية كالتنظيمية المعمكؿ بيا لدل الأشخاص 
 أياـ ابتداء 8العمكمييف أك المصالح ، الجمعيات المعنية بالمشركع كعمييـ إصدار ردا في اجؿ 

ذا لـ يتـ الرد  مف تاريخ استلاـ طمب الرأم  كىذا خلافا لمتشريع السابؽ الذم منحيـ اجؿ شير ،كا 
في الأجؿ المحدد يعتبر كأنيـ أصدركا رأيا بالمكافقة باستثناء المشاريع الصناعية المستقبمة 

لمجميكر كالمشاريع التي تراعى فييا ضكابط الأمف مف الدرجة الأكلى فيما يخص معالجة الممفات 
( 4) ساعة 48فاكجب فييا المشرع تذكير المصالح في مدة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
  15/19 مف مر 46انظر المادة -1
.   مف نفس المرسكـ52انظر المادة -2
.   مف نفس المرسكـ03 فقرة 53انظر المادة - 3
.  مف نفس المرسكـ47انظر المادة - 4
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 .   (1) 15/19 مف مر 47كالأشخاص العمكمييف الذيف يتـ استشارتيـ حددتيـ المادة 
 ميعاد التحقيق : ثانيا 

نسخ حيث قمص المشرع عدد النسخ 3يرسؿ المعني طمب رخصة البناء كالممفات المرفقة بو في 
نسخ بالنسبة 8نسخ بالنسبة لمشاريع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية كفي 3 نسخ إلى 5مف 

لممشاريع التي تحتاج إلى رأم المصالح العمكمية  فترسؿ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم محؿ 
كجكد القطعة الأرضية كيسجؿ تاريخ إيداع الطمب بكصؿ يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدم بعد 
التحقؽ مف الكثائؽ كيكضح الكثائؽ بطريقة مفصمة في الكصؿ الذم أرفؽ المشرع الجزائرم نمكذج 

 ، فإذا كاف تسميـ رخصة البناء مف اختصاص رئيس المجمس 15/19منو في المرسكـ التنفيذم 
 أياـ 8الشعبي البمدم تتـ دراسة الطمب مف طرؼ الشباؾ الكحيد لمبمدية الذم يجتمع مرة كاحدة كؿ 

 استحدث مايسمى بالشباؾ الكحيد كآلية 15/19كيتـ إنشاؤه بقرار مف رئيس الدائرة ، فالمرسكـ 
جديدة لتسريع كتيرة دراسة الطمبات حيث تدرس الممفات في مكاف كاحد خلافا لمتشريعات السابقة 
 48التي كانت تنص عمى إرساؿ الطمبات إلى مختمؼ المصالح لإبداء الرأم ، كماجاء في المادة 

عندما يككف تسميـ رخصة البناء مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي "  عمى 15/19مف مر 
كفي ىذه الحالة يرسؿ رئيس ..." البمدم ، تتـ دراسة الطمب مف طرؼ الشباؾ الكحيد لمبمدية 

 47المجمس الشعبي البمدم نسخة مف ممؼ الطمب إلى المصالح المستشارة التي ذكرتيا المادة 
 8 أياـ التي تمي إيداع الطمب كلممصالح المستشارة إصدار رأييا في اجؿ 8السالفة الذكر في اجؿ 

أياـ مف تاريخ استلاـ طمب الرأم ك الا تعتبر مكافقة كعمى الشباؾ الكحيد لمبمدية الفصؿ في 
يجب أف يفصؿ الشباؾ الكحيد "  يكـ التي تمي إيداع الطمب 15طمبات رخص البناء في اجؿ 

.  يكـ التي تمي إيداع الطمب  15لمبمدية في طمبات رخص البناء في اجؿ 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
مصالح الدكلة المكمفة بالعمراف عمى مستكل الكلاية ، مصالح الحماية المدنية لتشييد : الأشخاص العمكمييف الذيف يتـ استشارتيـ ىـ - 1

بنايات ذات استعماؿ صناعي اك تجارم كبصفة عامة كؿ بناية تستعمؿ لاستقباؿ الجميكر ، المصالح المختصة بالأماكف كالآثار التاريخية 
كالسياحية عندما تككف مشاريع البنايات مكجكدة في مكاقع مصنفة ، مصمحة الدكلة المكمفة بالفلاحة عمى مستكل الكلاية ، مصمحة الدكلة 

. المكمفة بالبيئة عمى مستكل الكلاية 
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كيبمغ القرار المتضمف رخصة البناء مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدم  إلى صاحب الطمب 
(. 1) يكـ مف تاريخ الإيداع 20بصفة إلزامية خلاؿ 

ذا كاف ممؼ الطمب محؿ استكماؿ لمكثائؽ أك المعمكمات يتكقؼ اجؿ   يكـ كيسرم مفعكلو 20كا 
اشير حسب 4 ك3ابتدءا مف استلاـ الكثائؽ أك المعمكمات الناقصة كقد قمص المشرع الآجاؿ مف 

.  يكـ فقط 20 إلى 91/176الجية الإدارية  كالتي نص عمييا مر 
أما عندما يككف تسميـ رخصة البناء مف اختصاص الكالي أك الكزير المكمؼ بالعمراف ، يرسؿ 

 نسخ 7رئيس المجمس الشعبي البمدم ممؼ الطمب مرفؽ برأم مصالح التعمير التابعة لمبمدية في 
اياـ المكالية لتاريخ إيداع 8إلى مصمحة الدكلة المكمفة بالعمراف لإبداء رأم مطابؽ في اجؿ 

. الطمب
 كترسؿ نسخة مف الممؼ إلى المصالح التي (2)يتـ تحضير الممؼ مف طرؼ الشباؾ الكحيد لمكلاية

تـ استشارتيا مف خلاؿ ممثمييا في الشباؾ الكحيد لمكلاية الذم يرأسو مدير التعمير أك مف يمثمو 
كيجتمع مرة كاحدة ،  (3) يكـ المكالية لتاريخ إيداع الطمب 15كيفصؿ الشباؾ في الطمبات في اجؿ 

. يكـ عمى الأقؿ ككمما اقتضت الضركرة لذلؾ  15كؿ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 .  15/19 مف مر 51انظر المادة -1
. يتـ فتح الشباؾ الكحيد لمكلاية عمى مستكل مديرية التعمير -  2
.   مف نفس المرسكـ49انظر المادة –3
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كأعطي المشرع لرئيس المجمس الشعبي البمدم كالأعكاف المؤىميف قانكنا كنكع مف الرقابة البعدية 
زيارة كؿ البنايات في طكر الانجاز كالقياـ بالمعاينات التي يركنيا ضركرية كطمب الكثائؽ التقنية 

 ، كما يتعيف عمى رئيس المجمس (1)الخاصة بالبناء كالاطلاع عمييا في أم كقت كنكع مف الرقابة
 كالمنشات كالبنايات تالشعبي البمدم المختص إقميميا كالأعكاف المؤىميف قانكنا زيارة الك رشا

 كالكثائؽ التي (2)الجارم انجازىا كطمب الكثائؽ التقنية لمعرفة مدل تطابقيا مع التشريع المعمكؿ بو
كتتـ ىذه ( 3)(التصريح بفتح الكرشة ، رخصة البناء ، رخصة اليدـ )تسمميا المصالح المختصة 

المراقبة ليلا كنيارا كحتى في أياـ الراحة كالعطؿ يتـ الإعلاف عف الزيارات أك تتـ بصفة فجائية 
.(4)  

 حالات البت في طمب رخصة البناء : الفرع الثالث 
بعد الانتياء مف دراسة الطمب كالتحقيؽ في الممؼ  تككف الييئة المختصة بمنح رخصة البناء أماـ 

حالات فإما أف تصدر قرار إدارم بالمكافقة إذا ما تكافرت جميع الشركط المطمكبة قانكنا  أك 
. الرفض أك تأجيؿ البت في الطمب 

القبول الصريح بمنح رخصة البناء   :  أولا  
 قد ألغى مسالة القبكؿ الضمني كالتي كانت تعتبر سككت الإدارة بعد انقضاء 90/29إف ؽ 

الميعاد القانكني لمرد عمى الطمب الرامي إلى الحصكؿ عمى رخصة البناء  بمثابة قبكؿ ضمني  
تقكـ الجية الإدارية المختصة بإصدار قرارىا بالمكافقة عمى طمب منح رخصة البناء متى تكافرت 
جميع الشركط المنصكص عمييا قانكنا ك بذلؾ تمنح رخصة البناء لكي  يقكـ المستفيد بمباشرة 
الأشغاؿ ، ك قد تمنح السمطة المختصة رخصة البناء مع إرفاقيا بمجمكعة مف التحفظات أك 

. فرض التزامات 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
. 2005،لسنة 51، ج ر 14/08/2004 ، المؤرخ في 04/05 مف ؽ 73انظر المادة -1
 يحدد شروط و كيفيات تعيين الاعوان المؤىمين لمبحث عن مخالفات، 30/01/2006 ، المؤرخ في 06/55 مف مر 05انظر المادة - 2

، 22/10/2009 المؤرخ في 09/343التشريع ك التنظيـ في مجاؿ التييئة ك التعمير ك معاينتيا ككذا اجراء المراقبة، معدؿ بالمرسكـ التنفيذم 
. 05/02/2006ف المؤرخة في 06ج ر عدد 

.  مف نفس المرسكـ06انظر المادة -3
.    مف نفس المرسكـ08انظر المادة - 4
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كتكضع نسخة مف ىذا ( 1)يبمغ القرار الايجابي إلى صاحب الطمب مرفؽ بنسخة مف ممؼ الطمب
القرار تحت تصرؼ الجميكر الممصقة بمقر المجمس الشعبي البمدم كتفتح المجاؿ لام شخص 

كتحتفظ السمطة ( 2)مف الاطلاع عمى الكثائؽ البيانية لممؼ الطمب كيدكـ نشره مدة سنة كشير
 (.3)المختصة التي سممت رخصة البناء بالنسخة الأخيرة مف القرار المؤشر عميو

 : منح رخصة البناء بتحفظ  (ا
منح الرخصة بتحفظ ىك قبكؿ أكلى لانجاز البناء لكف  بتعديلات معينة لمراعاة مقتضيات خاصة 

 المحدد لمقكاعد العامة 91/175 مف المرسكـ التنفيذم27كمف امثمة ذلؾ ما نصت عميو المادة 
 رخصة البناء أك ضيمكف رؼ" لمتييئة كالتعمير كالبناء  كالتي حددت حصرا حالات التحفظ كمايمي 

منحيا مقيدة بأحكاـ خاصة ، إذا كانت البنايات المزمع بناؤىا ، تمس  بمكقعيا كحجميا أك 
مظيرىا الخارجي بالطابع أك بأىمية الأماكف المجاكرة كالمعالـ كالمناظر الطبيعية أك الحضرية 

 مف نفس المرسكـ بأنو يمكف أف 31، كأضافت المادة " ككذا بالمحافظة عمى أفاؽ المعالـ الأثرية 
يتكقؼ إنشاء أك تكسيع مجمكعة سكنية أك بنايات ذات طابع صناعي عمى شرط تييئة حاجز 

. الخطكرة 
ك عندما تشتمؿ الرخصة عمى تحفظات فاف القرار الذم تتخذه السمطة المختصة يجب أف يككف 

  . (4)مبررا
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 . 15/19مف المرسكـ التنفيذم  50انظر المادة -1
.  مف نفس المرسكـ56انظر المادة -2
.  مف نفس المرسكـ55انظر المادة - 3
.  مف نفس المرسكـ52انظر المادة - 4
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:  منح رخصة البناء بإلزام   (ب
بمعنى أف المشركع أك البناء يحتاج لتييئة خاصة فيمكف للإدارة أف تمنح الرخصة ك لكف تمزـ 

 كمساىمة (1)المستفيد  منيا بالقياـ بأعماؿ التييئة ك تبيف لو الالتزامات الكاقعة عمى عاتقو 
. صاحب البناء في نفقات انجاز التجييزات العمكمية التي أصبحت ضركرية بفعؿ المشركع  

المعدؿ كالمتمـ المتعمؽ بالتييئة كالتعمير المناطؽ المحمية كالتعريؼ بيا 90/29كحدد قانكف 
جراءات حمايتيا كالساحؿ كالأقاليـ ذات الميزة الطبيعية كالثقافية البارزة كالأراضي  كقكاعد كا 

أحكاـ خاصة تطبؽ "الفلاحية ذات المردكد الفلاحي العالي أك الجيد كالغابات في الفصؿ الرابع 
 كالحد مف التكسع العمراني 49 إلى 43في المكاد مف " عمى بعض الأجزاء مف التراب الكطني 

عمى حسابيا،كالمناطؽ المحمية ىي المناطؽ أك الأقاليـ التي تتكفر عمى مميزات كمقكمات 
كاعتبارات خاصة إما طبيعية، ثقافية ، تاريخية،حضارية ككذا الأراضي الفلاحية ذات المردكد 

العالي أك الجيد أك الغابية مما يجعميا تستدعي حماية خاصة نظرا لما تمثمو مف قيمة سياسية ، 
.  اقتصادية ، اجتماعية ، ثقافية 

 فاف المشرع سف عدة قكانيف كتنظيمات متعمقة 90/29كالى جانب قكاعد التعمير التي أكردىا قانكف
بحماية المناطؽ المحمية نظرا لاعتبارات عديدة تقكـ عمييا فضمنيا شركط صارمة عند طمب 

: التراخيص المسبقة مف الجيات المختصة بمنحيا كتتمثؿ ىذه المناطؽ فيمايمي 
نظرا إلى اعتبارات " عمى مايمي 22 المعدؿ كالمتمـ في مادتو 90/25نص قانكف التكجيو العقارم 

تاريخية، أك ثقافية ، أك عممية ، أك أثرية ، أك معمارية ، أك سياحية أك بغرض المحافظة عمى 
الحيكانات كالنباتات كحمايتيا ، يمكف أف تكجد أك تككف مساحات أك مكاقع ضمف الأصناؼ 

" . السالفة الذكر كذلؾ بمكجب أحكاـ تشريعية خاصة
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 لسنة 26 ك البناء، ج ر عدد المحدد لمقواعد العامة لمتييئة و التعمير 28/05/1991 ، مؤرخ في 91/175 مف مرسكـ 09انظر المادة -1

1991 
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  :مناطق التوسع السياحي والمناطق الساحمية/1
   مناطق التوسع السياحي-

كؿ منطقة أك امتداد مف الإقميـ يتميز بصفات أك خصكصيات طبيعية كثقافية " تعرؼ كما يمي 
بداعية مناسبة لسياحة مؤىمة لإقامة أك تنمية منشاة سياحية  " . كبشرية كا 

  المناطق الساحمية-
حسب مقتضيات المادة القانكف المتعمؽ بحماية الساحؿ كتثمينو فيشمؿ  الساحؿ جميع الجزر 

:  متر عمى طكؿ البحر كيضـ 800كالجزيرات كالجرؼ القارم ككذا شريط ترابي بعرض اقؿ مف 
سفكح الركابي كالجباؿ المرئية مف البحر ، غير المفصكلة عف الشاطئ بسيؿ ساحمي ، السيكؿ 

 كيمكمترات ابتداء مف أعمى نقطة تصؿ إلييا مياه البحر ، كامؿ 3الساحمية التي تقع عمقيا عف 
الأجمات الغابية ، الأراضي ذات الكجية الفلاحية كامؿ المناطؽ كشكاطئيا التي يقع جزء منيا في 
الساحؿ مف أعمى نقطة تصؿ مياه البحر كما ىك معرؼ أعلاه ، المكاقع التي تظـ مناظر طبيعية 

" الساحؿ" عمى 90/29 مف ؽ 45 ك44 ،كما نصت المادتيف (1)، أك تحمؿ طابعا ثقافيا أك تاريخيا
كتناكلت المناطؽ التي يتضمنيا الساحؿ دكف تعريفو بالإضافة إلى النص في الفقرة الثانية مف 

يمنع كؿ بناء عمى قطعة ارض تقع عمى شريط مف منطقة "  انو ل السالفة الذكر عؿ45المادة 
".  متر ابتدءا مف الشاطئ ، كتقاس ىذه المسافة أفقيا مف نقطة أعمى المياه 100عرضو 

كفرض ىذا القانكف قيكد عمى استغلاؿ الأراضي في ىذه المناطؽ كاخضع منح رخصة البناء 
 مف 02داخؿ ىذه المناطؽ إلى رأم مسبؽ إجبارم مف الكزارة المكمفة بالثقافة ،ككذا المادة 

 المحدد لشركط ككيفيات البناء كشغؿ 2007 يكنيك 30 المؤرخ في 206 /07المرسكـ التنفيذم 
الأراضي عمى الشريط الساحمي التي أكدت عمى اف انجاز البناءات في الفضاءات الساحمية يتـ 

. عمى أساس دراسة تدعى دراسة تييئة الساحؿ 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 2002 الصادرة في 10 ، ج ر عدد المتعمق بحماية الساحل وتنميتو ، 05/02/2002 المؤرخ في 02/02 مف ؽ 07انظر المادة -1
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 المتعمؽ بمناطؽ التكسع كالمكاقع السياحية عمى أف منح رخصة 03/03 مف ؽ24كتنص المادة 
البناء داخؿ ىذه المناطؽ يخضع لرأم مسبؽ مف الكزارة المكمفة بالسياحة كبالتنسيؽ مع إدارة 

الكزارة المكمفة بالثقافة عندما تحتكم ىذه المناطؽ عمى معالـ ثقافية مصنفة ، فكؿ بناء للأراضي 
في مناطؽ التكسع السياحي كالمناطؽ الساحمية يجب أف يخضع إلى مكاصفات مخطط التييئة 

السياحية أم مجمكعة التجييزات كالأشغاؿ المنجزة مف اجؿ السماح بالاستغلاؿ السياحي 
 نظاما يتعمؽ بحقكؽ البناء كالارتفاقات ، 15 ، كما حدد المشرع بمقتضى المادة (1)لمشكاطئ

كصنؼ مناطؽ التكسع كالمكاقع السياحية كمناطؽ سياحية محمية كتخضع إلى إجراءات الحماية 
. الخاصة 

 كما 46 المحدد لمقكاعد المتعمقة بالفندقة في المادة 5/1/1999 المؤرخ في 99/01كألزـ قانكف 
يمييا كؿ شخص طبيعي أك معنكم كقبؿ تسميمو رخصة بناء في حالة تعديؿ أك تييئة مؤسسة 

 ضمف مناطؽ التكسع السياحي كالمناطؽ السياحية الحصكؿ عمى المصادقة عمى ةفندقية متكاجد
مخططات مشركع البناء مف طرؼ الكزارة المكمفة بالسياحة ، فيكدع صاحب المشركع أك المستثمر 
ممؼ يتـ عرضو عمى لجنة مختصة بدراسة المشاريع الفندقية التي تصدر قرارىا بالقبكؿ أك الرفض 

أك تتحفظ عمييا ككذا القياـ باستشارة مسبقة للإدارات المكمفة بالسياحة كالثقافة التي تصدر قرار 
 . (2)معمؿ في اجؿ شيريف

أما المناطؽ الساحمية فنظرا لأىميتيا فقد أكلاىا المشرع حماية خاصة فقيد حؽ البناء فييا بشركط 
:  تتمثؿ فيمايمي 

منع التكسع الطكلي لممحيط العمراني لممجمعات السكانية المكجكدة عمى الشريط الساحمي عمى -
.  كيمكمترات مف الشريط الساحمي 3مسافة تزيد عف 

منع البناءات كالطرؽ كحظائر تكقيؼ السيارات كالمساحات المييأة لمترفيو في المناطؽ الشاطئية -
. الميددة كالتي تككف فييا التربة كالخط الشاطئ معرضيف للانجراؼ 

 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 ، الصادرة 11 ، ج ر ، العدد المتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية ، 17/02/2003 المؤرخ في 03/03 مف ؽ 24انظر المادة -1

 . 2003في 
 .  2 /99 ،ج ر ،العدد المحدد لقواعد الفندقة ، 06/01/1999 المؤرخ في 99/01 مف ؽ 46انظر المادة -2
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المناطق الأثرية  /2
 أك حادثة تاريخية ة ىي كؿ إنشاء ىندسي معمارم منفرد أك مجمكع يقكـ شاىدا عمى حضارة معيف

، فتخضع كؿ أشغاؿ الحفظ كالترميـ كالإضافة كالتغيير كالتييئة المراد القياـ بيا عمى المناطؽ 
المكجكدة في المنطقة المحمية إلى  التاريخية المقترحة لمتصنيؼ أك المصنفة أك عمى العقارات

 المتعمؽ بحماية 98/04ترخيص مسبؽ مف مصالح الكزارة المكمفة بالثقافة كىك مانص عميو ؽ 
قامة المنشات  التراث الثقافي الذم ضبط الشركط المتعمقة بحماية التراث الثقافي لاسيما البناء كا 

  (1)كالتجييزات كالمظير الخارجي لمبنايات 
كتخضع الأشغاؿ المقررة إلى المراقبة التقنية تمارسيا مصالح الكزارة المكمفة بالثقافة ، كيمكف 

 بالثقافة أف يأمر بإيقاؼ أم مشركع يقاـ في المناطؽ المحمية فيشترط حسب ؼلمكزير المكؿ
 الحصكؿ عمى المكافقة المسبقة قبؿ انجاز أم مشركع بناء في 98/04 مف ؽ35 ك34المادتيف

.  المحمية الأثرية
  الأراضي الفلاحية والأراضي الغابية/ 3

الأراضي الفلاحية  
 المعدؿ كالمتمـ في مادتو الرابعة   90/25نص عمييا قانكف التكجيو العقارم 

الأراضي الفلاحية أك ذات الكجية الفلاحية فيي كؿ ارض تنتج بتدخؿ الإنساف سنكيا أك عدة -
سنكات إنتاجا يستيمكو البشر أك الحيكاف أك يستيمؾ في الصناعة استيلاكا مباشرا أك بعد تحكيمو  

:  مف نفس القانكف إلى 9الى5كتصنؼ الأراضي الفلاحية حسب المكاد مف 
. أراضي فلاحية خصبة جدا *
. أراضي فلاحية الخصبة *
أراضي فلاحية متكسطة الخصبة *
.  أراضي فلاحية ضعيفة الخصبة *
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
  98 /44 ، ج ر ، ج ج ، العدد المتعمق بحماية التراث الثقافي 15/06/1998 المؤرخ في98/04 مف ؽ 21انظر المادة -1
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كقيدت  قانكف التكجيو العقارم إنشاء أية منشاة أك بنايات داخؿ الأراضي  الفلاحية بالحصكؿ 
عمى رخصة صريحة تسمـ حسب الأشكاؿ كالشركط التي تحددىا الأحكاـ التشريعية المتعمقة 

 أم أف ىذه المادة تحيؿ إلى تطبيؽ الأحكاـ العامة المتعمقة بالتعمير كالبناء (1)بالتعمير كحؽ البناء
 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير كالتي حصرت حؽ البناء في 90/29 مف ؽ 49 ك 48أم المادتيف 

الأراضي ذات المردكد الفلاحي العالي أك الجيد في البنايات الحيكية للاستغلاؿ الفلاحي كالبناءات 
ذات المنفعة العمكمية ، كفي حالة غياب مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو بعد استشارة 

 .الكزارة المكمفة بالفلاحة الترخيص بالبنايات الضركرم 

الأراضي الغابية  
 ـ المتعمؽ بالنظا91/20 المعدؿ كالمتمـ بقانكف 23/6/1984 المؤرخ في 12 /84عرؼ قانكف 

جميع الأراضي المغطاة بأنكاع غابية عمى شكؿ تجمعات غابية في حالة  العاـ لمغابات بأنيا
.  منو 13 أعطى  للأراضي الغابية تعريفا  في المادة 90/25عادية كما نجد أف ؽ 

كقد أكلاىا المشرع بحماية خاصة نظرا لأىمية الثركة الغابية فيجب الحصكؿ عمى رخصة لإقامة 
 المرخص بيا ؿككخ أكفي حالة تخصيص مساحة لتخزيف الخشب كحدد أنكاع مف الاستغلا

كالبناءات المخصصة للإدارات المكمفة بحماية الغابة كالمنشات الأساسية للأملاؾ الغابية كذلؾ 
بعد الحصكؿ عمى ترخيص مف الكزارة المكمفة بالغابات ، كما أعطى ليا المشرع حماية في قانكف 

(. 2) بتسميط عقكبات جزائية في حالة قطع كغرس أشجار في الأملاؾ الغابية84/12
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 المعدؿ 1995 ، الصادرة سنة 49 ، ج ر ، العدد المتضمن قانون التوجيو العقاري 18/01/1995 المؤرخ في90/25 مف ؽ 34المادة -1

 . 95/55 ، ج ر ، 25/09/1995 المؤرخ في 95/26بالامر 
 . 02/12/1991 المؤرخ في 91/20 المعدؿ كالمتمـ بقانكف 84/12 مف ؽ 78،79انظر المكاد -2
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 :رفض منح رخصة البناء : ثانيا 
قد يصدر السمطة المختص قرار برفض منح رخصة البناء في حالتيف فيككف الرفض كجكبي  

كطبقا لنص قانكني، كحالات ك جكد أك عدـ كجكد مخطط شغؿ الأراضي أكالرفض يصدر بناءا 
(  1)عمى السمطة التقديرية لمجية الإدارية المختصة 

   حالات يجب فييا قانونا لمجية المختصة رفض منح رخصة البناء/ 1
 إلا إذا كاف المشركع ء عمى انو لايمكف أف يرخص بالبنا15/19 مف مرت  52تنص المادة 

المتعمؽ بو مكافقا لأحكاـ مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو أك في طكر المصادقة ، فكؿ قرار 
إدارم يسمـ بالمكافقة عمى البناء ككاف مخالفا لمقتضيات مخطط شغؿ الأراضي يعتبر قرار غير 
مشركع كيفتح بذلؾ المجاؿ لمطعف فيو بالإلغاء ، كقد ترفض في حالة المساس بالمناطؽ المحمية 

 جعؿ عدـ مكافقة مكقع البناء المراد تشييده 91/175، المساس بالبيئة ،كما أف المرسكـ التنفيذم 
مع المحيط سببا لرفض منح رخصة البناء ككاف مف طبيعتيا أف تمس بالسلامة أك الأمف العمكمي 

كيجب عمى الجية المختصة بمنح قرار الرفض أف ، (2)مف جراء مكقعيا أك حجميا أك استعماليا 
تسببو تسبيبا كافيا حتى يفتح المجاؿ لمف لو مصمحة في طمب الرخصة الطعف أماـ الجيات 

القضائية المختصة التي تنظر في مدل مشركعية الأسباب التي استندت إلييا الإدارة في رفضيا 
 عمى حالة رفض إلزامي لمنح رخصة البناء ، فلا يمكف منحيا 91/175لمطمب ، كما نص مر 

 متر مف كلا جانبي الطريؽ 50مف اجؿ انجاز بناية تخصص لمسكف اذا كاف بعدىا لايقؿ عف 
 ( .3)متر في الطرؽ الأخرل 30السريع أك 

 
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
  04 ، ص 2013 ، 3رخصة البناء كاليدـ ، مجمة الفقو كالقانكف ، العدد  ،، منازعات التعمير في القانون الجزائريد عمار بكضياؼ -1
 . 26 ، ج ر ، العدد المحدد لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء 28/05/1991 المؤرخ في 91/175 مف مر 2المادة -2
 . 91/175 مف المرسكـ التنفيذم 10انظر المادة - 3
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 حالات يجوز فييا قانونا لمجية المختصة رفض منح رخصة البناء / 2
 السمطة التقديرية للإدارة في اتخاذ قرار 15/19 مف مر 2 فقرة 52منح المشرع بمقتضى المادة 

الرفض كذلؾ عندما يككف مشركع البناء كاقع في البمديات التي لا تممؾ مخطط شغؿ الأراضي أك 
غير مطابؽ لتكجييات مخطط التييئة كالتعمير ككذلؾ الترخيص بالبناء الذم يشيد عمى ارض 

مجزاة ،ففي ىذه الحالة تككف للإدارة سمطتيا التقديرية في المنح اك الرفض كقرارىا بالرفض يككف 
. سميما  

يستمر تطبيؽ أدكات "   عمى   04/05 المعدؿ كالمتمـ بقانكف 90/29 مف ؽ 78كنصت المادة  
التييئة كالتعمير المصادؽ عمييا في إطار الإجراءات السابقة إلى تاريخ صدكر ىذا القانكف عندما 

تككف أحكاميا غير مخالفة لأحكاـ ىذا القانكف عمى أف يعمؿ في جميع الحالات عمى تكقيفيا 
فلا يرخص بالبناء  الااذا كاف المشركع مكافقا لأحكاـ مخطط شغؿ الأراضي " معيا بالتدريج 

المصادؽ عميو ، أك مخطط شغؿ الأراضي في طكر المصادقة عميو كالذم تجاكز مرحمة التحقيؽ 
 ، كفي حالة البناء الذم يشيد عمى ارض 52 في المادة 15/19العمكمي كىك مانص عميو مر 

مجزاة إلا إذا كاف المشركع مطابؽ لتكجييات رخصة التجزئة ، غير انو في حالة تكاجد الأرض 
المجزاة ضمف مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو فاف أحكاـ مخطط شغؿ الأراضي ىي التي 

 .  تؤخذ بعيف الاعتبار
 فانو طبقا لنص ةأما بالنسبة لحالات الرفض الإلزامي أك الاختيارم مف قبؿ السمطة المختص

 لا يمكف رفض طمب رخصة البناء إلا لأسباب مستخمصة  90/29 مف قانكف 63 ،62المادتيف 
مف أحكاـ ىذا القانكف ، ك في حالة الرفض أك التحفظ يبمغ المعني بالقرار الذم اتخذتو السمطة 
المختصة ك يككف معملا قانكنا ك لطالب رخصة البناء غير المقتنع يرفض طمبو أف يقدـ طعنا 
سمميا أك يرفع القضية أماـ الجية القضائية المختصة  كفي حالة الرفض المسبب يبمغ  القرار 

( . 1)مرفقا بنسخ مف ممؼ الطمب إلى صاحب الطمب 

 
 

ػػػػػػػػػػػػػػ 
 . . 15/19 مف مر 50المادة - 1
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  لصاحب الطمب الذم لـ يقتنع بالرد الذم تـ تبميغو بو أك 62 في المادة 15/19كأعطى مرسكـ 
في حالة عدـ الرد مف السمطة المختصة ضمف الآجاؿ المنصكص عمييا قانكف حؽ  إيداع طعف 
مقابؿ كصؿ إيداع لدل الكلاية ك في ىذه الحالة تككف مدة أجؿ تسميـ الرخصة أك الرفض المبرر 

 يكـ ، ك أضافت لصاحب الطمب إمكانية إيداع طعف ثاني لدل الكزارة المكمفة بالعمراف في 15
حالة عدـ الرد خلاؿ المدة المحددة التي تمي تاريخ إيداع الطعف ، كما عمى مصالح الكزارة المكمفة 

بالعمراف أف تأمر  مصالح التعمير الخاصة بالكلاية  بالرد بالإيجاب عمى صاحب الطمب أك 
 يكـ ابتداء مف تاريخ إيداع الطعف ، كيمكف رفع دعكل 15إخطاره  بالرفض المبرر في أجؿ 

 فالمشرع قيد الجية المانحة 15/19قضائية لدل الجية القضائية المختصة كبالتالي حسب مر 
.  يكـ ككذا  تبرير الرفض 15لرخصة البناء بآجاؿ قصيرة كىي 

   عن الرد حالة سكوت الإدارة: ثالثا 
 مف قانكف 10يعتبر سككت الإدارة قبكؿ ضمني لطمب الرخصة ك ىذا مانصت عميو المادة 

  90/29 المتعمؽ برخصو البناء الممغى بقانكف 86/ 02/ 06 المؤرخ في 82/02
يمكف طالب رخصة البناء أك التجزئة أك "  فنص عمى مايمي  63 في المادة 90/29أما قانكف 

اليدـ غير المقتنع برفض طمبو أف يقدـ طعنا سمميا أك يرفع القضية أماـ الجية القضائية 
 اشترط 90/29، أم انو بعد صدكر ؽ" المختصة في حالة سككت السمطة السممية أك رفضيا لو 

المشرع أف تككف التراخيص المسممة صريحة كليست ضمنية أم أف سككت الإدارة عف الرد عمى 
نما أصبح  طمب الرخصة لـ يعد يفسر عمى انو قبكؿ ضمني كما كاف الحاؿ في التشريع السابؽ كا 
السككت عف الرد يشكؿ رفض ضمني ، يخكؿ لمطالب حؽ الطعف في ىذا القرار أماـ القاضي 

 (1)الإدارم في إطار دعكل الإلغاء 
 قضى باف سككت الادارة 19/2/2001 مؤرخ في 1688كأكد ذلؾ قرار عف مجمس الدكلة رقـ 

   (2) 90/29 مف القانكف 63رفض ضمني المادة 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
  352 ، ص 2014دار ىكمو لمنشر ، الطبعة  (في ضوء اخر التعيلات و احدث الاحكام)المنازعات العقارية  ليمى زركقي ، حمدم باشا ،-1
 . 1132 ، الجزء الثاني ص 2013 ،منشكرات كميؾ ، الطبعة الثانية الاجتياد الجزائري في القضاء العقاريأ جماؿ سايس ، -2
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  :تأجيل البت في طمب رخصة البناء : رابعا 
 عمى انو يمكف أف يككف طمب رخصة التجزئة أك البناء محؿ 90/29 مف قانكف 64نصت مادة 

تأجيؿ يفصؿ فيو خلاؿ السنة عمى الأكثر مف قبؿ السمطة المكمفة بتسميـ رخصة البناء عندما 
تككف أداة التييئة ك التعمير في حالة الإعداد ك يعتبر التأجيؿ في البت في طمب رخصة البناء 
إجراء كقائي كيمكف أف يككف طمب رخصة البناء محؿ قرار تأجيؿ ك تصدر السمطة المختصة 
التي منحت رخصة البناء قرار تأجيؿ الفصؿ ك يككف ىذا القرار عندما تككف القطعة الأرضية 

المعنية  بالبناء داخمو ضمف مساحة لدراسة التييئة ك التعمير الجارية ك المنصكص عمييا بمكجب 
 ،ك يصدر القرار بتأجيؿ الفصؿ ك لا يتجاكز سنة كاحدة (1)التشريع ك التنظيـ المعمكؿ بيما 

مف المقرر قانكنا أف للإدارة الحؽ في " كتطبيقا لذلؾ قضت  الغرفة الإدارية لممحكمة العميا مايمي  
تأجيؿ البت في طمب رخصة البناء لمدة لا تزيد عف سنة كمف ثمة فاف القرار الإدارم المخالؼ 

، كقد تسمـ السمطة المختصة لممعني  " ليذا المبدأ يعد مشكبا  بعيب الخطأ في تطبيؽ القانكف  
رخصة بناء  ثـ تقكـ بإلغائيا في حالة ما إذا لـ يكتمؿ البناء في الأجؿ  المحدد في القرار ك ىذا 

 اقتراح صاحب الدراسات الاستشارية حسب حجـ ةالأجؿ يتـ تحديده بعد  تقييـ السمطة المختص
المشركع ،كعمى صاحب المشركع تقديـ طمب رخصة بناء جديد بصفة إجبارية لاستئناؼ الأشغاؿ 
بعد أجؿ الصلاحية المحدد ك تمنح السمطة المختصة لممعني رخصة بناء تعدىا دكف أف يستدعي 

: الأمر دراسة جديدة بشرطيف 
. ألا تتطكر إجراءات التييئة ك التعمير ك تكجيياتيا باتجاه مخالؼ ليده التجديد -
أف تككف الأشغاؿ المنجزة مطابقة لرخصة البناء الأكلى التي تـ تسميميا،ك في حالة ما إذا تـ - 

تسميـ رخصة البناء قصد تشيد بناية أك مجمكعة مف البنايات في عدة مراحؿ فتعد رخصة البناء 
 ك تعتبر (2)ممغاة في حالة عدـ إتماـ المرحمة في الأجؿ المحدد في القرار المتضمف رخصة بناء 

حالة الإلغاء التي فرضيا المشرع لرخصة البناء في حالة عدـ احتراـ الآجاؿ المقررة لإتماـ 
.  لالتزاماتو التي يفرضيا القانكف ؿالأشغاؿ بمثابة جزاءا عمى خلا

 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
. 07 ج ر العدد يحدد كيفية تحضير عقود التعمير و تسميميا، 25/01/2015 ، المؤرخ في 15/19 مف مر 57انظر المادة -1
.  مف نفس المرسكـ 53انظر المادة - 2
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  الالتزامات والقيود التي تفرضيا رخصة البناء: لفرع الرابع ا
فرض المشرع الجزائرم عدة التزامات كقيكد عمى عاتؽ المرخص لو بالبناء لابد مف احتراميا عبر 
جميع مراحؿ البناء كىذه القيكد اليدؼ منيا حماية الغير مف أشغاؿ البناء فألزـ المرخص لو بالبناء 
مف السمطة المختصة خلاؿ فترة القياـ بالأشغاؿ أف يضع لكحة مستطيمة الشكؿ مرئية مف الخارج 

سـ تكضح فييا مراجع رخصة البناء الممنكحة ، ارتفاعو ، مساحة القطعة 80تتجاكز أبعادىا 
الأرضية ، تاريخ افتتاح الكرشة كالتاريخ المرتقب لإنياء الأشغاؿ كاف اقتضى الأمر اسـ صاحب 

 ، كما انو في حالة إجراء أشغاؿ البناء أك (1)المشركع كمكتب الدراسات كالمؤسسة المكمفة بالانجاز
اليدـ عمى حافة الطريؽ كممرات الراجميف كالأرصفة كمساحات تكقؼ السيارات كمساحات المعب 

كالمساحات العمكمية المجيزة أك لا أف ينجز حاجز فاصؿ مادم مابيف المساحات كمكاف الأشغاؿ 
ذا لـ تكتمؿ أشغاؿ البناء في الأجؿ المحدد في رخصة البناء فعمى المرخص لو أف يتقدـ (2)  ، كا 

( 3)بطمب جديد شريطة ألا تتطكر إجراءات التييئة كالتعمير عمى نحك مغاير ليذا التجديد

 مف حيث الزماف أم يجب اف يتـ الانجاز خلاؿ اجؿ 08/15كقيد المشرع رخصة البناء في قانكف 
معيف كتصبح رخصة البناء غير صالحة اذا لـ يشرع في البناء في اجؿ سنة كاحدة ابتداءا مف 

( 4)تاريخ تسميميا 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 . 15/19 مف مر 60انظر المادة -1
.  المعدؿ ك المتمـ1990، لسنة 25 ج ر رقـ ، يتعمق بالتييئة و التعمير،01/12/1990  المؤرخ في 90/29 مف ؽ 72انظر المادة -2
 . 15/19 مف مر 57انظر المادة -3
 مؤرخ 13/08 المعدؿ بالقانكف رقـ يحدد قواعد مطابقة البنايات و انجازىا، 20/07/2008 المؤرخ في 08/15 مف ؽ 02 فقرة 06المادة -4

 .2014 المتضمف قانكف المالية لسنة 30/12/2013في 

 



41 

 

خلاصة الفصل الأول 
 بأية عممية تشييد اكبناء      ـ يتبيف أف الحصكؿ عمى رخصة البناء يككف قبؿ القياؽ مف خلاؿ مما سب

 كنطاؽ تطبيؽ رخصة البناء إلا ماستثناه ةمما يتعيف عمينا معرفة ىذه الرخصة كطبيعتيا القانكني
جراءات الحصكؿ عمييا كالكثائؽ المطمكبة كالمرفقة بالطمب  المشرع الجزائرم بنص قانكني صريح  كا 
كمضمكف ىذا الطمب ككيفية التحقيؽ فييا مع احتراـ المكاعيد المنصكص عمييا قانكنا  ك الجيات 

المختصة بمنحيا كالحالات التي يككف للإدارة حؽ المنح أك الرفض أك التأجيؿ لرخصة البناء 
.   كالسككت عف الرد 
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المنازعات المتعمقة برخصة البناء : الفصل الثاني

 المتعمؽ بالتييئة ك التعمير نجد أف  المشرع الجزائرم  قد 90/29 مف ؽ 63حسب نص المادة 
أعطى لطالب رخصة البناء غير المقتنع برفض طمبو أف يرفع دعكل أماـ الجية القضائية 

 فرخصة البناء باعتبارىا قرار إدارم يتضمف الترخيص بالبناء كالتشييد فتككف مكضكع (1)المختصة 
لعدة نزاعات تطرح أماـ القضاء كأف ترفض الإدارة تسميـ المعني رخصة البناء أك قد تسمميا إياه 

 .ثـ تعدؿ عنيا بسحبيا أك تصدر قرار إدارم يتضمف كقؼ الأشغاؿ لأم سبب 
كقد تككف رخصة البناء مكضكع لنزاعات تنشأ بيف الأفراد أثناء تنفيذ الأشغاؿ المرخص بيا كما قد 

تسببو ىده الأشغاؿ مف أضرار تمحؽ بالغير فيككف القضاء العادم مختص لمنظر فييا كسكؼ 
نتطرؽ في ىذا الفصؿ إلى كؿ مف المنازعات التي يختص بياالقضاء الإدارم في المبحث الأكؿ  

.  في المبحث الثاني مثـ المنازعات التي يختص بيا القضاء العاد
اختصاص القضاء الإداري : المبحث الأول

 جراء رخصة البناء باعتبارىا قرار فتختص الييئات القضائية الإدارية بجميع الدعاكل التي تثار ـ
إدارم صادر عف جية إدارية مختصة ، فتككف مختصة في الدعاكل المكجية مباشرة ضد القرارات 

كحؽ مكنو إياه المكاثيؽ  " المسؤكلية " الإدارية كلممعني مباشرة دعكل الإلغاء أك دعكل التعكيض 
حؽ الشخص كالكسيمة القانكنية في تحريؾ " كعرفيا الدكتكر عمار عكابدم  بأنيا .كالدساتير 

كاستعماؿ القضاء المختص ، كفي نطاؽ مجمكعة القكاعد القانكنية الشكمية كالإجرائية كالمكضكعية 
كالمقررة لممطالبة بالاعتراؼ بحؽ أك لممطالبة بحماية حؽ أك مصمحة جكىرية نتيجة الاعتداء عمى 

ىذا الحؽ أك ىذه المصمحة بفعؿ الأعماؿ الإدارية غير المشركعة كالضارة كالمطالبة بإزالتيا 
صلاح الأضرار الناجمة عنيا   ػ (2)"كا 

 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 . 64 ص 2011 طبعةاكلى ، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع عماف ، ،الوسيط في قضاء الالغاء د عمار بكضياؼ ،- 1
ج ، الجزائر،  .ـ .  ، القضاء الادارم د 1 ، ج النظرية العامة لممنازعات الادارية في النظام القضائي الجزائري د عمار عكابدم ، – 2

 .  230 ص 1995
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اختصاص قاضي الموضوع بنظر دعوى الإلغاء المتعمقة برخصة  : المطمب الأول
 البناء 

 ك اختصاص قاضي المكضكع بالنظر فييا ءقبؿ التطرؽ لدعكل الإلغاء المتعمقة برخصة البنا
نتعرض أكلا لتعريفيا ثـ لإجراءاتيا ، أسسيا أك أكجييا ، ك حالات رفعيا أماـ القضاء الإدارم ك 

.  الجية القضائية الادارية المختصة
 تعريف دعوى الإلغاء  :الفرع الأول 

تعتبر دعكل الإلغاء الأداة أك الكسيمة القانكنية لتطبيؽ عممية الرقابة القضائية عمى أعماؿ الدكلة 
ك ىي مف النظاـ العاـ فلا يجكز الاتفاؽ عمى رفعيا أك عدـ رفعيا ، كأكلاىا المشرع الجزائرم في 

 اىتماما كبيرا نظرا لكثرة 2008 فبراير 25 المؤرخ في 08/09قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية 
طعف قضائي يرمي لإبطاؿ "   دعكل الإلغاء بأنيا  A. delaubadereاستعماليا ،كعرؼ الفقيو

 ".قرار إدارم غير مشركع مف طرؼ القاضي الإدارم 

Le recours pour excès de pouvoir est un recours contentieux visant a faire 

annuler par le juge administratif un acte administratif illégal (1)  

فدعكل الإلغاء ىي دعكل قضائية ترفع أماـ الجية القضائية المختصة بغرض إلغاء قرار إدارم 
 . (2)غير مشركع طبقا لإجراءات خاصة ك محددة قانكنا 

الدعكل القضائية الإدارية المكضكعية كالعينية التي يحركيا "كعرفيا الدكتكر عمار عكابدم بأنيا 
ذكك الصفة كالمصمحة أماـ جيات القضاء المختص في الدكلة لممطالبة بإلغاء قرارات إدارية غير 

بأنيا الدعكل القضائية المرفكعة أماـ إحدل "كعرفيا الدكتكر محمد الصغير بعمي  ، (3)"مشركعة 
 التي تستيدؼ إلغاء قرار إدارم ) الغرؼ الإدارية أك مجمس الدكلة (الييئات القضائية الإدارية 

 .(4)"بسبب عدـ مشركعيتو لما يشكب أركانو مف عيكب 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
1-Delaubadere andre.venezia (j.c) G audemet (y) trait de droit A dministratif paris.1999 p 536  

الطبعة الاكلى   ، دراسة تشريعية كقضائية كفقيية الجسكر لمنشردعوى الالغاء في قانون الاجراءات المدنية والاداريةد عمار بكضياؼ ،  – 2
. 48 ص 2009

. 314د عمار عكابدم ، مرجع سابؽ ص - 3
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  31 ص2007 ، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع ، عنابة القضاء الاداري، دعوى الالغاءد محمد الصغير بعمي ، - 4

قضاء الإلغاء ىك القضاء الذم بمكجبو يككف لمقاضي أف " كعرفيا الدكتكر سميماف الطماكم 
يفحص القرار الإدارم ، فإذا ما تبيف لو مجانبة القرار لقانكف حكـ بإلغائو ،كلكف دكف أف يمتد إلى 

 (1)".أكثر مف ذلؾ ، فميس لو تعديؿ القرار المطعكف فيو أك استبداؿ غيره بو 

ـ بالنسبة .ا. مف ؽ800ك نص المشرع الجزائرم عمى دعكل الإلغاء دكف تعريفيا في  المادة 
.  بالنسبة لاختصاص مجمس الدكلة 901لاختصاص المحاكـ الإدارية كفي المادة 

. فدعكل الإلغاء ىي دعكل قضائية مكضكعية ، عينية تحكميا إجراءات خاصة 
زالة أثاره القانكنية إلا بكاسطة دعكل  فلا يمكف إلغاء قرار إدارم غير مشركع إلغاءا قضائيا كا 

 دعكل قضائية أخرل يمكف أف تمغي قرارا إداريا غير مشركع إلغاءا قضائيا دالإلغاء فقط ، فلا تكج
 (2)، فلا يمكف لمدعاكل الإدارية كغير الإدارية الأخرل أف تقكـ بدكر ككظيفة دعكل الإلغاء 

 إجراءات رفع دعاوى منازعات رخصة البناء  : لفرع الثاني ا
: شروط تتعمق بالطاعن : أولا 

: صفة الطاعن/ 1
ترفع الدعكل أماـ القضاء الإدارم مف قبؿ  ك ، 08/09 في ق لـ يعرؼ المشرع الجزائرم الصفة

طالب رخصة البناء الذم تـ رفض طمبو أك الذم لحقو ضرر مف الجية المختصة ، ك يجب أف 
يككف المدعي متمتعا بالصفة أم أف يككف مركزه سميما يخكلو ىذه الإمكانية كىك ما نصت عميو 

لا يجكز لأم شخص التقاضي "  عمى 08/09 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 13المادة 
مالـ تكف لو صفة ، كلو مصمحة قائمة أك محتممة يقرىا القانكف كيثير القاضي تمقائيا انعداـ الصفة 

 .."  في المدعي أك في المدعى عميو 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػ 
 . 305 ، ص 1986 ، الكتاب الاكؿ ، قضاء الالغاء، دار الفكر العربي ، القاىرة ،القضاء الاداريد سميماف الطماكم ، -1
 . 157 ، ص 2005 ، ديكاف المطبكعات الجامعية ، الجزائر ، الطبعة الثالثة ،القانون الاداري، عمار عكابدم .د -2
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 :الصفة في حالة الأشخاص الطبيعية- 
لا تقبؿ الدعكل إلا مف الأشخاص الذيف ليـ صفة في طمب الترخيص الذم صدر القرار المطعكف 

 ك ىـ المالؾ أك مككمو، المستأجر المرخص 15/19 مف مر 42فيو ك ىك ما نصت عميو المادة 
لو قانكنا، الحائز، الييئة أك المصمحة المخصص ليا قطعة الأرض أك البناية، فيؤلاء ليـ الحؽ 

في الطعف ك ليـ مصمحة شخصية ك مباشرة، ك لا يكتفي القاضي الإدارم بادعاءات الأطراؼ بؿ 
                  .لو دكر في الفحص ك التحقيؽ في النزاع المعركض عميو

: الصفة في حالة الأشخاص المعنوية-
قد تككف الدكلة أك الكلاية أك البمدية باعتبارىا أشخاص معنكية عامة طرؼ في الدعكل بصفتيا 
مدعية أك مدعى عمييا فتمثؿ بكاسطة الكزير المكمؼ بالتييئة ك التعمير، الكالي، رئيس المجمس 

أما الأشخاص المعنكية الخاصة كالجمعيات التي ليا علاقة بالمحيط فلا ، (1)الشعبي البمدم 
 حؽ 90/29 مف ؽ 74يمكنيا رفع دعكل أماـ القضاء الإدارم، فمنحيا المشرع بمقتضى المادة 

 .التأسيس كطرؼ مدني
 :مصمحة الطاعن/ 2

 مف 13يقصد بيا المنفعة التي يحققيا صاحب المطالبة القضائية ك جاء النص عمييا في المادة 
 ، فكؿ شخص طبيعي تتكفر فيو مصمحة شخصية ك مباشرة لو الحؽ في رفع الدعكل، 08/09ؽ 

أما الأشخاص المعنكية العامة ليا سمطة إلغاء القرار الإدارم بالسحب ك الأشخاص المعنكية 
. مالخاصة ليا حؽ التأسيس كطرؼ مدني أماـ القضاء الجزائ

 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػ 
مع مراعاة النصكص الخاصة ، عندما تككف الدكلة أك الكلاية أك البمدية أك المؤسسة العمكمية ذات "  عمى 08/09 مف ؽ 828تنص المادة 

 مدعى أك مدعى عميو ، تمثؿ بكاسطة الكزير المعني ، الكالي ، رئيس المجمس الشعبي البمدم عمى ةالصبغة الإدارية طرفا في الدعكل بصؼ
..........."  التكالي 
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 الغير صاحب المصمحة-
 لالغير ىك صاحب المصمحة المباشرة كالمشركعة في طمب إبطاؿ الترخيص بالبناء ، فلا دعك

 08/09 مف ؽ 13بدكف مصمحة سكاء كانت قائمة أك حتى محتممة كىذا ما نصت عميو المادة 
 النظاـ العاـ أك الآداب العامة كقد يككف ؼكتككف المصمحة مشركعة أم محمية قانكنا كلا تخاؿ

فنص  الغير كالجار مثلا عند حرمانو مف حؽ المطؿ أك عدـ احتراـ العمك المسمكح بو قانكنا ،
القانكف المدني  بأنو لا يجكز لمجاراف يككف لو عمى جاره مطؿ مكاجو عمى مسافة نقؿ عف متريف 

، ك تقاس المسافة مف ظير الحائط الذم يكجد لو مطؿ أك مف الحافة الخارجية لمشرفة أك مف 
 (1)...  .النتؤ

كبما أف المشرع ألزـ تعميؽ الرخصة في مقر البمدية فيككف لمغير خلاؿ سنة كشير الاطلاع عمى 
  (2)الممؼ ، كيككف لمغير الحؽ في الطعف ضد قرار منح رخصة البناء كذلؾ في حالة رفض منحيا

 : الشريك في الشيوع -
الشريؾ في الشيكع لايمكنو البناء عمى جزء مفرز مف الأرض الشائعة قبؿ قسمتيا كلك حصؿ عمى 

 القانكف المدني من 717  أصحاب الأرض كىك مانصت عميو ـ4/3 رخصة البناء إلا بعد مكافقة
فإذا لـ تكافؽ ىذه الأغمبية عمى البناء جاز لكؿ شريؾ مشتاع طمب كقؼ الأشغاؿ أك إزالة البناء ، 

.  كدفع تعكيض لسائر الشركاء 
شروط تتعمق بالقرار المطعون فيو : ثانيا

لقبكؿ دعكل الإلغاء في مجاؿ عقد التعمير المتضمف رخصة البناء أف يككف مكضكعيا قرار 
 منح الاختصاص بإصدارىا لكؿ مف 90/29 صادر عف سمطة إدارية مختصة، فقانكف (3)إدارم

رئيس المجمس الشعبي البمدم الكالي، الكزير المكمؼ بالتعمير، فإذا أصدرتيا ىيئة أخرل غير 
منصكص عمييا قانكنا فلا يعتد بيا كاف يككف نيائيا محدثا لأثر قانكني ك تخرج مف نطاؽ ذلؾ 

. الآراء الاستشارية ك الدراسات السابقة
 

ػػػػػػػػػػػػػػ 
  .2007 مايك 13 المؤرخة في 31 ج ر عدد 2007 مايك 13 المؤرخ في 07/05 مف ؽ 709انظر ـ -1

 . 51 ص 2010 ، دار اليدل ، الجزائر ، الطبعة قواعد الييئة والتعمير وفق التشريعنكرة منصكرم، -2
. عمؿ قانكني ، قرار انفرادم ، يحدث اثر قانكني ، صادر عف جية إدارية   : خصائص القرار الإداري- 3
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 مدى شرط التظمم الإداري المسبق : ثالثا 

يمكف طالب "  نجدىا تنص عمى 63 كفي مادتو 90/29بالرجكع إلى قانكف التييئة كالتعمير 
رخصة البناء أك التجزئة أك اليدـ غير المقتنع برفض طمبو أف يقدـ طعنا سمميا أك يرفع القضية 

 (1) ."أماـ الجية القضائية المختصة في حالة سككت السمطة السممية أك رفضيا لو

فالمشرع الجزائرم بمقتضى ىذه المادة أجاز المجكء لمتظمـ المسبؽ ، كترؾ لممعني الخيار أما تقديـ 
 أصبح 90/29التظمـ أك رفع دعكاه مباشرة أماـ القضاء المختص ،بمعنى أف التظمـ بمكجب ؽ 

 لـ يعد يأخذ بالتظمـ المسبؽ كشرط 830 في المادة 08/09اختياريا بعدما كاف كجكبيا، أما ؽ 
لقبكؿ الدعكل أماـ المحاكـ الإدارية ،فالمعني بالقرار الإدارم لو أف يتقدـ بتظممو إلى الجية 

الإدارية مصدرة القرار في الآجاؿ المحددة قانكنا كما لو أف يباشر دعكاه دكف تقديـ أم تظمـ ماعدا 
الحالات المحددة بمكجب قانكف خاص ،ككقاعدة عامة عدـ لزكـ التظمـ في المنازعات الإدارية 

 كاستثناءا أبقى عمى الشرط قائـ بالنسبة لبعض القضايا (2)كذلؾ لتخفيؼ العبء عمى المتقاضيف 
 ،كيجب أف يككف القرار محؿ الطعف قرار (3)عملا بالنصكص الخاصة كقانكف الإجراءات الجبائية

إدارم صادر عف سمطة مختصة كتتمثؿ الجيات المخكلة لمنح رخصة البناء قانكنا في كؿ مف 
رئيس المجمس الشعبي البمدم، الكالي ، الكزير المكمؼ بالتعمير،كيرفؽ التظمـ الإدارم بعريضة 

 بأنو يمكف لصاحب الطمب الذم 62 في مادتو 15/19رفع الدعكل ،كما أشار المرسكـ التنفيذم 
لـ يقتنع بالرد الذم تـ تبميغو بو أك في حالة عدـ الرد مف طرؼ السمطة المختصة في الآجاؿ 
المطمكبة إيداع طعف مقابؿ كصؿ إيداع لدل الكلاية كتككف مدة اجؿ تسميـ الرخصة أك الرفض 

 يكـ ،كلمطالب إيداع طعف ثاف لدل الكزارة المكمفة بالعمراف في حالة عدـ رد الجية 15المبرر 
الإدارية خلاؿ المدة التي تمي إيداع الطعف كتأمر مصالح التعمير الخاصة بالكلاية بالرد سكاء 

.   يكـ مف تاريخ ايدع الطعف15بالإيجاب أك الرفض المبرر خلاؿ 
ػػػػػػػػػػػػػػػػػ 

 94/07 ، المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التشريعي المتعمق بالتييئة والتعمير 1/12/1990 المؤرخ في 90/29 مف قانكف 63انظر المادة -1
 2004 غشت سنة 14 المؤرخ في 04/05 بشركط الانتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس المعمارم كبالقانكف 1994 مايك 18المؤرخ في 

  2005 لسنة 51ج ر 
 . 432 ص 2009 منشكرات بغدادم  طبعة اكلى الجزائر شرح قانون الإجراءات المدنية والإداريةد بربارة عبد الرحماف ،-2
 2002 المتضمف قانكف المالية لسنة 22/01/2011: المؤرخ في 01/21 مف ؽ 40قانكف الإجراءات الجبائية الصادر بمكجب المادة -3

   . 2001 سنة 79المعدؿ كالمتمـ ج ر عدد 
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ميعاد الطعن القضائي  : رابعا
 أجالا لمدعكل المرفكعة أماـ المحكمة الإدارية كالدعكل المرفكعة أماـ مجمس 08/09ا .ـ.ا.حدد ؽ

 08/09الدكلة ، فمعاد دعكل الإلغاء المرفكعة أماـ المحاكـ الإدارية جاء النص عمييا في ؽ 
 ، يسرم مف تاريخ التبميغ الشخصي (4)فيحدد اجؿ الطعف أماـ المحكمة الإدارية بأربعة أشير

بنسخة مف القرار الإدارم الفردم ، أك مف تاريخ نشر القرار الإدارم الجماعي أك التنظيمي ، 
 مف تاريخ التبميغ الشخصي لمقرار الفردم أك مف تاريخ نشر القرار مفحددتيا بأربعة أشير تسر

الإدارم الجماعي أك التنظيمي ، كيجكز لممعني برخصة البناء خلاؿ ىذه المدة كقبؿ رفع دعكاه 
تقديـ تظمـ لمجية الإدارية مصدرة القرار ، فإذا سكتت عف الرد خلاؿ مدة الشيريف يعد ذلؾ بمثابة 

قرار بالرفض ،كبذلؾ يستفيد المتظمـ مف شيريف ابتدءا مف تاريخ تبميغو بالقرار لرفع دعكاه أماـ 
المحكمة الإدارية ، أما إذا ردت الجية المختصة فاف اجؿ الشيريف يسرم مف تاريخ تبميغ الرد ، 
كيثبت إيداع التظمـ بكؿ الكسائؿ المكتكبة كيرفؽ بالعريضة حتى يقكـ القاضي بالرقابة القضائية 

 مف قانكف الإجراءات المدنية 819عمى قرار الجية المختصة المصدرة لمقرار محؿ الطعف المادة  
كالادراية ، كقد تمتنع الجية المختصة مف تمكيف المعني مف القرار المطعكف فيو فينا يأمر 

القاضي الإدارم الجية المختصة بتقديمو في أكؿ جمسة ،أما ميعاد دعكل الإلغاء المرفكعة أماـ 
 832 -829 كالتي أحالت بشاف الميعاد المرفكع لممكاد مف 901مجمس الدكلة فنصت عمييا المادة 

كيجكز لممعني ، (1) مف تاريخ تبميغ القرار أك نشره (4)أم أف اجؿ رفع الدعكل يقدر بأربعة أشير 
 شيريف مف تبميغ المتظمـ ةتقديـ تظمـ خلاؿ ذات المدة ،كيعد سككت الإدارة عف الرد خلاؿ مد

بمثابة رفض لو ، كفي حالة سككت الجية المختصة عف الرد يمنح المعني اجؿ شيريف لرفع 
دعكل الإلغاء أماـ مجمس الدكلة أما إذا كاف ىناؾ رد عمى الطمب فاجؿ الشيريف يسرم بعد تبميغ 
المعني بالرد ، كبانتياء الميعاد المحدد قانكنا يترتب سقكط الحؽ في الدعكل كبالتالي يتعذر إلغاؤه 
كأم دعكل ترفع في ىذه الحالة تقابؿ بعدـ قبكليا شكلا ، كباعتبار الميعاد مف النظاـ العاـ يثيره 

. القاضي مف تمقاء نفسو 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 ، 21 ، الجريدة الرسمية العدد 2008 فبراير 25 المؤرخ في المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية 09 -08 مف ؽ 829المادة - 1

 . 2008 ابريؿ 23الصادرة في 
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 أسس أو أوجو دعوى الإلغاء : الفرع الثالث 

إف دعكل الإلغاء ىي الدعكل التي تيدؼ إلى إلغاء القرار الإدارم الذم أصدرتو الإدارة ، كسمطة 
 ىك متفؽ مع قكاعد القانكف أـ لا كمف ثمة ؿالقاضي فييا تقتصر عمى بحث مشركعية القرار كه

 كليس لمقاضي الإدارم أف يقرر حقكؽ لممدعي المعني برخصة ،(1)إلغائو إذا كاف مخالؼ لمقانكف
نما يقتصر دكره فقط في إلغاء القرار غير المشركع كعندما يقبؿ القاضي الإدارم الطعف  البناء كا 
شكلا لتكافر جميع الشركط اللازمة لقبكلو يبحث عف مدل تأسيس الطعف مف الناحية المكضكعية 

فيقكـ بالغاء القرار إذا كاف ركف أك أكثر مف أركانو معيب كتتمثؿ العيكب التي تصيب أركاف 
:   القرار الإدارم في 

أوجو عدم المشروعية الخارجية : أولا
: صعيب عدم الاختصا/1

يقكـ القاضي الإدارم بإلغاء القرار الإدارم المتعمؽ برخصة البناء المطعكف فيو إذا ماتكصؿ إلى 
أف ركف الاختصاص تعتريو عيكب كىك عدـ القدرة عمى ممارسة عمؿ قانكني لككنو مف 

 كيككف القرار الإدارم معيبا مف حيث الاختصاص نتيجة عدـ القدرة (2)اختصاص شخص آخر
القانكنية لسمطة مف السمطات الإدارية عمى إصدار قرار إدارم ما لأنو لا يدخؿ في نطاؽ ما 

تممكو مف صلاحيات مقررة قانكنا ، كتككف الجية الإدارية مختصة إذا أصدرت قرارىا الإدارم كفقا 
.  لاختصاصيا المكضكعي كالمكاني كالزماني 

   عيب عدم الاختصاص الموضوعي- 
يككف ىذا العيب في حالة ما إذا أصدرت الجية الإدارية قرار في مكضكع يخرج عف مجاؿ 

 صلاحية إصدار القرار المتعمؽ برخصة البناء لكؿ 90/29 مف ؽ65اختصاصيا فكزعت المادة 
 حالة البنايات كالمنشات المنجزة لحساب الدكلة كالكلاية كىياكميا العمكمية كحالات ممف الكالي ؼ

.   السالفة الذكر65أخرل نصت عمييـ المادة 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػ 
كمية  (منشكرة) ، مذكرة لمحصكؿ عمى شيادة الدكتكراء في العمكـ القانكنية ، منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري، د ليمى لبيض -1

 . 281 ص 2012 ،2011الحقكؽ ، جامعة بسكرة 
  96 ، مجمة الاجتياد القضائي ، قسـ الحقكؽ جامعة محمد خيضر بسكرة ، ص الأعمال الإدارية ومنازعاتياد الزيف عزرم ، -2
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 67كالكزير إذا تعمؽ الأمر بمشاريع البناء ذات المصمحة الكطنية أك الجيكية كما نصت المادة 
 ، كما منح حصريا الاختصاص لرئيس المجمس الشعبي ك الكالي دكف غيرىما 90/29مف قانكف 

بالنسبة لمقرارات المتعمقة باليدـ  فكمما صدر القرار بمنح رخصة البناء مف غير الأشخاص 
. المؤىميف قانكنا يككف عيب عدـ الاختصاص أساسا لإلغاء القرار الإدارم 

 (1) 7/1/2003فلا يجكز لغيرىـ منح رخصة البناء كىك ماكده مجمس الدكلة في قرار مؤرخ في 
عيب الاختصاص الإقميمي أو المكاني  -

أم أف الييئات الإدارية تتقيد بحدكد اختصاصيا الإقميمي ككمما تجاكزت حدكد إقميميا يعتبر القرار 
طار الاختصاص الإقميمي لكؿ الييئات  معيب بعدـ الاختصاص المكاني كيحدد القانكف نطاؽ كا 

فمثلا رئيس البمدية ىك المختص في الحفاظ عمى النظاـ العاـ في حدكد بمديتو فإذا ما تجاكزىا إلى 
. بمدية أخرل فقد خالؼ بذلؾ قكاعد الاختصاص المكاني 

 :عيب عدم الاختصاص الزماني -
يككف في حالة مااذا أصدرت السمطة الإدارية قرار إدارم بعد انتياء المدة المحددة قانكنا لإصدارة 
أك يككف قد صدر مف شخص أك ىيئة لـ تعد تممؾ الصفة لمقياـ بذلؾ ، كلما كاف الاختصاص 

كركف في القرار الإدارم يتعمؽ بالنظاـ العاـ فانو لايمكف الاتفاؽ عمى مخالفة قكاعده كأيضا يمكف 
لمقاضي إثارتو مف تمقاء نفسو كيثيره في أية مرحمة كانت عمييا الدعكل الإدارية كلا يمكف 

.  يكما20 حدد مدة منح رخصة البناء بػ 15/19فالمرسكـ ،  (2)تصحيحو لاحقا 
 أياـ مف تاريخ استلاـ محضر إثبات المخالفة كما 8كحالة قرار اليدـ الذم يككف في اجؿ لايتعدل 

كخارج ىذا الأجؿ يعتبر قرار اليدـ معيب 04/05 مكرر مف ؽ 76ىك منصكص عميو في المادة 
. بعيب عدـ الاختصاص الزمني 

 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 قرار – صادرة عف ديكاف الترقية كالتسيير العقارم –غير منشكر رخصة البناء "07/01/2003 المؤرخ في 005594قرار مجمس الدكلة رقـ -1

.   الديكاف غير مؤىؿ لاصدار القرارات المتعمقة برخصة البناء –مشكب بعيب الاختصاص المكضكعي 
 163 ص 2005 ، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع طبعة الوجيز في المنازعات الاداريةد محمد الصغير بعمي ،-2
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عيب الشكل والإجراءات      /3
يتمثؿ عيب الشكؿ في عدـ احتراـ القكاعد الإجرائية الشكمية المحددة لإصدار القرارات الإدارية في 

 (1)القكانيف كالمكائح سكاء كاف ذلؾ بإىماؿ تمؾ القكاعد كمية أك جزئيا

 الذم يتخذه القرار الإدارم أم القالب المادم الذم يفرغ فيو، إذ مكيقصد بالشكؿ المظير الخارج
قد يككف كتابيا أك شفكيا، صريحا أك ضمنيا كما يتضمف تكقيعا أك تسبيبا ، كيظير عيب الشكؿ 
في حالة إغفاؿ السمطة المختصة تسميـ رخصة البناء بقرارىا بالرفض أك تأجيؿ منحيا معملا كما 

كفي حالة الرفض أك التحفظ يبمغ المعني بالقرار الذم  " 90/29 مف ؽ 2 فقرة 62نصت المادة 
"  اتخذتو السمطة المختصة ، أف يككف معملا قانكنا

كحماية لمحقكؽ كالحريات الجماعية كالفردية كضماف المصمحة العامة فقد ينص القانكف أك التنظيـ 
عمى إجراءات كأشكاؿ معينة يؤدم عدـ احتراميا إلى إصابة القرار بعيب مما يسمح لمقاضي 

 ،فمثلا يفرض القانكف قبؿ اتخاذ الإدارة لقرارىا الخضكع لإجراء (2)الإدارم باتخاذه كجو لإلغائو
لا اعتبر قرارىا معيب مف الناحية  استشارة المصالح المختصة  فينا تتقيد الإدارة بيذا الإجراء كا 

الإجرائية ذلؾ أف الإجراء الاستشارم يعتبر أىـ إجراءات القرار الإدارم ، كالذم يظير في الكاقع ، 
 ،ك حالة إلزاـ ر ـ ش ب (3)في الصكر الرئيسية الاستشارة الاختيارية ، الاستشارة الإجبارية

. الاطلاع عمى الرأم المكافؽ لمكالي في حالة غياب مخطط شغؿ الأراضي
أوجو عدم المشروعية الداخمية / ثانيا

عيب مخالفة القانون  /1
إف مخالفة القانكف مف الجيات المختصة بإصدار القرارات الفردية في مجاؿ العمراف يشمؿ القكانيف 

. كالنصكص التنظيمية التي تنظـ النشاط العمراني فقيد المشرع الجية
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػ 
 . 99  ص 2005 ، دار الفجر لمنشر كالتكزيع ، القاىرة طبعة قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيياد عزرم الزيف ، -1
  172د محمد صغير بعمي نفس المرجع السابؽ ص -2
.   172د محمد صغير بعمي ، نفس المرجع السابؽ ص -3
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 مف ؽ 62المختصة بمنح رخصة البناء بالالتزاـ بما ىك منصكص عميو قانكنا كمف ذلؾ المادة 
لا يمكف رفض طمب رخصة البناء أك التجزئة أك اليدـ إلا لأسباب "  التي تنص 90/29

مستخمصة مف أحكاـ ىذا القانكف كيثبت ىذا العيب إذا قامت الجية المختصة بعمؿ يحرمو القانكف 
أك امتنعت عف عمؿ يكجبو القانكف ، كالقاضي الإدارم في ىذه الحالة تككف مراقبتو مكضكعية 

.  فيتـ مطابقة محؿ القرار الإدارم الصادر مف الإدارة لأحكاـ القانكف 
عيب الانحراف في استعمال السمطة  / 2

تنحرؼ الإدارة بالسمطة حينما تسيء استعماليا فتسعى لتحقيؽ أىداؼ كأغراض كغايات غير 
مشركعة، كبالتالي يبتعد صاحب السمطة في إصدار القرار عمى تحقيؽ المصمحة العامة كيسعى 

 ، كليس مف السيؿ (1)لتحقيؽ أغراض شخصية كالقاضي في ىذه الحالة يميز بيف الباعث كالدافع 
. عمى القاضي التعرؼ عمى ىذا العيب

 19/4/1999ضد بمدية أكلاد فايت ، قرار عف مجمس الدكلة غير منشكر بتاريخ  (ط ـ)قضية 
لا يمكف لمبمدية المستأنؼ عميو أف تحرـ المستأنؼ كحده ، لاف مكاطنيف آخريف "كالذم جاء فيو 

استفادكا بحصص ارض في نفس المكاف ، لكف لـ تنزع منيـ رغـ أنيـ لـ يباشركا في بناء 
    .(2)" مساكنيـ ، فميذا فالقرار الذم اتخذه رئيس بمدية أكلاد فايت غير قانكني كيستمزـ البطلاف 

:  عيب انعدام السبب /3
قد ترفض الجية الإدارية المختصة منح رخصة البناء عمى أساس أف مشركع البناء يقع في 

 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير ، فإذا تبيف 90/29 مف ؽ69الأماكف المحمية المذككرة في المادة 
لمقاضي الإدارم كىك يفحص ركف السبب في القرار المطعكف فيو أمامو ، فإذا تكصؿ إلى أف 

الحالة القانكنية غير مكجكدة فعلا يصدر حكمو بإلغاء القرار المطعكف فيو لانعداـ السبب ككجو 
. للإلغاء باعتبار الرفض غير مؤسس قانكنا 

 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػ 
. ىي معطيات كاقعية أم عناصر ليا كجكد مكضكعي كىي التي تبرراتخاذ القرار  : الباعث-1

. شخصية كتنتج عف نية كرغبة مصدر القرار : الدافع 
. 767 ، ص2009 ،كميؾ لمنشر ، الطبعة الأكلى سبتمبرالاجتياد الجزائري في القضاء العقاريدجماؿ سايس ، -2
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حالات رفع دعوى الإلغاء أمام القضاء الإداري  : الفرع الرابع 
قد تمنح السمطة المختصة رخصة البناء لممعني أك ترفض منحيا، فالإدارة تيدؼ مف خلاؿ 

الرخصة لتحقيؽ الرقابة السابقة عمى أعماؿ البناء كضماف النظاـ العاـ العمراني ، أما الأفراد 
فيطالبكف برخصة البناء لممارسة حقيـ في الممكية كتأخذ النزاعات بيف طالب رخصة البناء 

: كالسمطة المؤىمة بمنحيا الصكر أك الحالات التالية 
حالة رفض الجية المختصة تسميم رخصة البناء  : أولا 

 90/29لا يمكف للإدارة رفض تسميـ رخصة البناء إلا للأسباب القانكنية المستخمصة مف ؽ 
كالمراسيـ المطبقة لو ، ففي حالة الرفض اكجب المشرع عمى السمطة المختصة تعميؿ ذلؾ الرفض 

تعميلا قانكنيا كيبمغ لممعني كلا يمكف رفض طمب رخصة البناء أك التجزئة أك اليدـ إلا لأسباب 
 ككمثاؿ عمى ذلؾ كاف تمس مف حيث مكقعيا كأبعادىا (1)مستخمصة مف أحكاـ ىذا القانكف 

 أف 12/2/2015 المؤرخ في 15/19بالصحة العامة كالأمف العمكمي كألزـ المرسكـ التنفيذم 
 ،امافي حالة (2)يككف الرفض مسببا كيبمغ قرار الرفض مرفؽ بنسخة مف ممؼ الطمب لممعني 

 اتخذتو السمطة المختصة عمى أف يككف مإصدار قرار بالتحفظ فلا بد مف تبميغ المعني بالقرار الذ
معملا قانكنا فعندما تمنح الرخصة أك تشتمؿ عمى تحفظات فاف القرار الذم تتخذه السمطة 

المختصة يجب أف يككف مبررا ، كيدرس الممؼ الكامؿ لطالب رخصة البناء مف طرؼ الشباؾ 
، (3) يكـ التي تمي إيداع الطمب 15الكحيد لمبمدية كعميو الفصؿ في طمبات رخصة البناء في اجؿ 

كلممعني في حالة عدـ اقتناعو بقرار الرفض أف يقدـ طعف سممي ، أك يرفع دعكل أماـ الجية 
 ( 4 )القضائية المختصة  في حالة سككت السمطة السممية أك رفضيا لو

كفي حالة رفض الإدارة تسميـ المعني رخصة البناء فيؿ مف  صلاحيات القاضي الإدارم أف 
 ?يتدخؿ كيأمر الجية المختصة بمنحيا لطالبيا 

 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
. 1990، سنة 25، ج ر رقـ المتعمق بالتييئة و التعمير 01/12/1990  ، المؤرخ في 90/29 مف قانكف 62انظر المادة -1
 07 ج ر ،عدد المحدد كيفية تحضير عقود التعمير وتسميميا 2015 يناير 25 المؤرخ في 15/19 المرسكـ التنفيذم 52انظر المادة -2
.   مف نفس المرسكـ48انظر المادة -3
 . 90/29 مف ؽ 63انظر ـ -4
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: تضاربت الآراء في ىذا الشأف فيناؾ مف يرل 
عدـ جكاز تكجيو أكامر للإدارة مف القاضي الإدارم طبقا لمبدأ الفصؿ بيف السمطات ككذلؾ -

بالرجكع إلى النصكص القانكنية لا نجد أم نص صريح أك ضمني يحظر عميو تكجيو أكامر 
للإدارة ، فمو سمطة تقرير ماذا كاف القرار المطعكف فيو معيب بإحدل العيكب كبالتالي إلغاء قرار 

. الرفض كيككف لممعني التقدـ بطمب جديد 
جكاز تكجيو أكامر للإدارة مف القاضي الإدارم ماداـ أف قانكف التييئة كالتعمير قد حدد حالات - 

رفض تسميـ رخصة البناء عمى سبيؿ الحصر فاف تقدير ىذه الحالات يجعؿ الإدارة مقيدة بذلؾ ، 
كمف ناحية أخرل فالجية المختصة ممزمة بتعميؿ قراراتيا بالرفض أك التأجيؿ ككؿ ذلؾ يخضع 

لرقابة القضاء الإدارم طبقا لمبدأ المشركعية كعميو فانو يجكز تكجيو أكامر للإدارة مف قبؿ 
ضد  (ح ـ) في قضية 31/1/2000القاضي الإدارم كقد قضى مجمس الدكلة في قراره المؤرخ في 

كبعد التصدم لمدعكل مف جديد إلزاـ بمدية مكازية باف تقكـ بإجراء إشيار " بمدية مكازية مايمي 
 كالمتضمف بيع قطعة الأرض ذات مساحة أربعمائة متر 10/11/1988العقد الإدارم المحرر في 

  كالكائنة بحي مغراكم عبد القادر ، كرفض طمب التعكيض لعدـ التأسيس ، مع 2ـ400مربع 
 . (1)" تحميؿ المستأنؼ عمييا بمدية مكازية المصاريؼ القضائية 

 يمكف لمقاضي تكجيو أكامر للإدارة في بعض 08/09كبالرجكع لقانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 
 819الحالات التي يرل فييا القاضي أنيا تكصمو لتحقيؽ العدالة كالحالة التي نصت عمييا المادة 
إذا امتنعت الإدارة مف تمكيف المدعي مف القرار المطعكف فيو فيأمرىا القاضي أك المستشار 
، 987المقرر بتقديمو في أكؿ جمسة ،  كنظـ المشرع الجزائرم مكضكع تكجيو الأكامر في المكاد 

 كأف تحدد المحكمة الإدارية في حكميا محؿ التنفيذ اجؿ 988الى 980 كالمكاد 989، 988
لممحككـ عميو لاتخاذ تدابير تنفيذ معينة ، أك الأمر بالغرامة التيديدية مع تحديد تاريخ سرياف 
مفعكليا ككذا تصفيتيا أك تخفيضيا أك إلغائيا،حيث يعكد الاختصاص إلى الجية القضائية 

 (.2)(المحكمة الإدارية ،مجمس الدكلة )الإدارية التي كانت قد قضت في الدعكل 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
. 695أ سايس جماؿ، المرجع السابؽ، ص -1
 .  392 ص 2009 ،دار العمكـ لمنشر كالتكزيع ،عنابة ، طبعة الوسيط في المنازعات الإداريةد محمد الصغير بعمي ،  -2
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ضد مديرية  (ج.ك.ب) قضية 5638كمف جية أخرل صدر عف مجمس الدكلة في الممؼ رقـ 
القاضي الإدارم لا يستطيع أف يمزميا بالقياـ بعمؿ ما كاف سمطتو "المصالح الفلاحية كىراف أف 

 .(1)"تقتصر عمى إلغاء القرارات المعيبة أك الحكـ بالتعكيض 
إف مجمس الدكلة اقر مبدأ في مجاؿ رقابة القاضي عمى أعماؿ الإدارة بأنو لا يجكز لو إعطاء 

أكامر الإدارة لاف ذلؾ يعد مساس بمبدأ الفصؿ بيف السمطات كيتجمى ىذا المبدأ في إحدل قراراتيا 
  . 15/7/2002: منيا قرار صادر عف الغرفة الرابعة المؤرخ في

كقد سحب المشرع مف القاضي حؽ الحمكؿ محؿ الإدارة كمنح الرخصة لمطاعف في حالة رفض 
ىذه الأخيرة منح الرخصة كىك ماكاف معمكؿ بو في التشريع السابؽ كلـ يعد مف حؽ القاضي لا 

منح الرخصة كلا إلزاـ الإدارة بمنحيا كحتى في حالة تعنتيا بعد إلغاء قرار الرفض فانو غير مؤىؿ 
  .  (2)لإعطائيا أكامر الميـ إلا إذا ثبت حالة مف حالات التعدم 

حالة صدور قرار بالقبول ثم القيام بسحبو   : ثانيا 
إف رخصة البناء تنتيي بالمدة المحددة لنفاذىا ، فتعد رخصة البناء ممغاة إذا لـ يستكمؿ البناء في 

الأجؿ المحدد في القرار المتضمف رخصة البناء كيتحدد الأجؿ حسب حجـ المشركع كيصبح 
إجباريا عمى صاحب المشركع تقديـ طمب جديد لرخصة البناء تعد بدكف إجراء دراسة جديدة شرط 
الاتتطكر إجراءات التييئة كالتعمير كتكجيياتيا باتجاه مغاير ، كقد تتدخؿ الإدارة لإنياء رخصة 
البناء بالسحب أم إزالة أثارىا القانكنية لمماضي كالحاضر كالمستقبؿ ، كنظرا لخطكرة عممية 
السحب ككنيا تمس استقرار المعاملات كالأعماؿ الاداريةكخطكرتيا عمى فكرة الحقكؽ الفردية 

المكتسبة فقيدىا المشرع بشركط معينة ، كقد كرست المحكمة العميا في قراراتيا مبدأ استحالة سحب 
 البناء ةالقرار الإدارم الصحيح الذم تتخذه السمطة المختصة كيككف منشئ لحقكؽ ، كعميو فرخص

الممنكحة مف السمطة المختصة لا يمكف سحبيا كقد جسدت ذلؾ الغرفة الإدارية بالمحكمة العميا 
  . (3)في عدة قضايا 

 
ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 

 .  161 ص 2003 ، الغرفة الرابعة ، مجمة مجمس الدكلة ، العدد الثالث لسنة 15/7/2002 مؤرخ في 5638قرار رقـ -1
 2014، دار ىكمة ،الجزائر، الطبعة ( في ضوء اخر التعديلات واحدث الاحكام)المنازعات العقارية د ليمى زركقي ،  عمر حمدم باشا،-2

  . 352ص 
  188 ص 1 ، العدد 1990 ، المجمة القضائية 27/11/1982: ، مؤرخ في 29432قرار رقـ -3
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:  حالة صدور قرار بالقبول ثم لجوء الإدارة إلى وقف تنفيذ الأشغال : ثالثا 
تكقؼ أشغاؿ البناء بأمر مف القاضي الاستعجالي في حالة كجكد انتياؾ للأحكاـ المتعمقة بمجاؿ 

التييئة كالتعمير ، غير أف الجيات الإدارية أف تأمر بكقؼ الأشغاؿ أك تأجيؿ تنفيذ الرخصة 
مف المقرر قانكنا عندما يتحصؿ عمى رخصة "المسممة بصفة قانكنية كقررت المحكمة العميا مايمي 

إدارية حتى كلك كانت ضمنية ، لايحؽ للإدارة إعادة النظر فييا عف طريؽ اتخاذ قرار ناطؽ 
بكقؼ التنفيذ ، كمف ثـ فاف المقرر الآمر بتأجيؿ تنفيذ المقرر الأكؿ يعد مشكب بعيب تجاكز 
السمطة ، كلما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ أف الطاعف تحصؿ بمكجب مقرر صادر عف 

رئيس المجمس الشعبي البمدم عمى رخصة تركيب باب حديدم قصد تسييج مستكدعو ، ثـ صدر 
مف نفس السمطة مقرر آخر بمكجبو تـ تأجيؿ تنفيذ المقرر الأكؿ ، فاف المقرر الثاني يعد مشكبا 

 ، كفي جميع الحالات التي تؤدم إلى مخاصمة القرار الإدارم فذلؾ لا (1)" بعيب تجاكز السمطة 
 ( .2)يؤدم إلى كقؼ تنفيذه 

الجية القضائية الإدارية المختصة : الفرع الخامس 
 الاختصاص بتسميـ رخصة البناء إما لرئيس المجمس الشعبي حإف قانكف التييئة كالتعمير مف

البمدم ، الكالي في حالات ، الكزير المكمؼ بالتعمير في حالات أخرل فيختمؼ الجية المختصة 
:  حسب مصدر القرار فالاختصاص يؤكؿ إلى الجيات القضائية الآتية 

 الكزير المكمؼ بالتعمير ، فالاختصاص يؤؤؿ قإذا كاف الطعف بالإلغاء مكجيا ضد قرارا صدر-
يختص مجمس الدكلة كدرجة أكلى كأخيرة "ا .ـ.ا. مف ؽ901إلى مجمس الدكلة عملا بنص المادة 

بالفصؿ في دعاكل الإلغاء كالتفسير كتقدير المشركعية في القرارات الإدارية الصادرة عف السمطات 
. بصفتيا جية قضائية ابتدائية نيائية " الإدارية المركزية 

إذا كاف الطعف مكجو ضد قرار أصدره الكالي أك رئيس المجمس الشعبي البمدم ، فاف الجية - 
 منو كالتي نصت 800القضائية المختصة بالنظر في ذلؾ ىي المحاكـ الإدارية عملا بنص المادة 

المحاكـ الإدارية ىي جيات الكلاية العامة في المنازعات الإدارية تختص بالفصؿ في "عمى مايمي 
أكؿ درجة ، بحكـ قابؿ للاستئناؼ في جميع القضايا ، التي تككف الدكلة أك الكلاية أك البمدية أك 

. إحدل المؤسسات العمكمية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا 
ػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 

 . 194 ، ص 03 ، عدد 1990 ، ـ ؽ 18/04/1987:  ، مؤرخ في 53878قرار رقـ -1
 . 08/09 مف قانكف 833انظر المادة -2
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إذا كاف الطعف بالإلغاء مكجو ضد رئيس المجمس الشعبي البمدم فالقاضي يتأكد مف طبيعة - 
التصرؼ إف صدر منو باعتباره ممثلا لمدكلة أك ممثلا لمبمدية ، فاف صدر منو بصفتو ممثلا لمدكلة 

فالتعكيض يقع عمى عاتؽ الدكلة كليس الجماعات المحمية ، كاف صدر منو التصرؼ بصفتو 
ممثلا لمبمدية فالتعكيض يككف عمى عاتؽ البمدية ككذلؾ بالنسبة لمكالي ، كلمقاضي في ىذا النكع 
مف الدعاكل الإدارية سمطة إلغاء القرارات لعدـ مشركعيتيا فقط مف دكف النظر في تقدير الكقائع 

  . (1)فميس لمقاضي الإدارم سمطة الحكـ بتعديؿ القرار المطمكب إلغائو أك استبدالو بغيره 

كتككف سمطة القاضي في دعكل الإلغاء مقيدة بضكابط لا مشركعية القرار الإدارم فلا يمغي قرار 
إدارم الااذا اثبت عدـ مشركعيتو بخلاؼ دعكل التعكيض التي يككف فييا لمقاضي الإدارم 

سمطات كاسعة فيمزـ مصدرة القرار بدفع التعكيض كفي دعكل الإلغاء يستطيع المعني برخصة 
البناء أف يرفع دعكل بإلغاء رخصة البناء كيطالب في الكقت نفسو بالتعكيض عف الضرر الذم 

 ،كما يمكف لمكالي رفع دعكل باسـ الدكلة أماـ المحكمة الإدارية لإلغاء الرخصة المسممة (2)لحقو
. مف رئيس المجمس الشعبي البمدم لممستفيد خرقا لمقانكف 

 القاضي فكاختصاص المحاكـ الإدارية مف النظاـ العاـ سكاء كاف نكعيا اكاقميميا يثار تمقائيا ـ
، كما منع إجراء الصمح في مجاؿ دعكل الإلغاء بخلاؼ دعكل القضاء الكامؿ حسب المادة (3)

 .  08/09 مف ؽ 970
 
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػ 
 . 14 ص 2002 ، الكتاب الثاني، دعكل الالغاء القاىرة قانون القضاء الإداري، د محمد محمد عبد المطيؼ -1
 ، دراسة تشريعية كقضائية كفقيية ، الجسكر لمنشر كالتكزيع دعوى الإلغاء في قانون الإجراءات المدنية والإداريةد عمار بكضياؼ، -2

.  63 ص 2009الطبعة الاكلى 
 الصادرة في 21، ج ر عدد 25/02/2008، المؤرخ في المتضمن قانون الإجراءات المدنية و الإدارية ، 08/09 مف ؽ 807انظر المادة -3

23/04/2008 .
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إختصاص قاضي الموضوع بنظر دعوى التعويض المتعمقة برخصة : المطمب الثاني
البناء 

. نتطرؽ مف خلاؿ ىذا المطمب إلى التعريؼ بدعكل التعكيض ثـ حالات رفعيا 
تعريف دعوى التعويض  : الفرع الأول 

لـ يعرؼ المشرع الجزائرم دعكل التعكيض صراحة في نصكص قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 
التي تفيـ منيا دعكل "جميع القضايا " منو بعبارة 800 بؿ ذكرت بشكؿ ضمني في المادة 08/09

المحاكـ الإدارية ىي جيات الكلاية العامة في المنازعات " مايمي 800التعكيض فجاء في نص ـ
 للاستئناؼ في جميع القضايا، التي تككف ؿالإدارية تختص بالفصؿ في أكؿ درجة ، بحكـ قاب

،كما "الدكلة أك الكلاية أك البمدية أك إحدل المؤسسات العمكمية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا 
 ذكر الدعاكل التي تختص بيا المحاكـ الإدارية، كمف بينيا دعاكل القضاء 08/09جاء في ؽ

الكامؿ، كالتي تظـ دعكل التعكيض باعتبار أف دعاكل القضاء الكامؿ ىي الاشمؿ كما دعكل 
 (1)التعكيض بالنسبة ليا سكل جزء منيا 

أما فقييا فعرفيا البعض منيـ عمى أنيا الدعكل التي يرفعيا احد الأشخاص إلى القضاء لممطالبة 
دعكل التعكيض ىي الدعكل " كما يمي (2)بتعكيض ما اصابو مف ضرر نتيجة تصرؼ الإدارة 

القضائية الذاتية التي يحركيا كيرفعيا أصحاب الصفة كالمصمحة، أماـ الجيات القضائية 
المختصة، كطبقا لمشكميات كالإجراءات المقررة قانكنا ، لممطالبة بالتعكيض الكامؿ كالعادؿ اللازـ 

لإصلاح الأضرار التي أصابت حقكقيـ بفعؿ النشاط الإدارم الضار ، تمتاز بأنيا مف دعاكل 
ك ترفع دعكل التعكيض متى تكفرت في المتضرر ، (3)القضاء الكامؿ كأنيا مف قضاء الحقكؽ 

.   08/09 مف ؽ 13الصفة ك المصمحة المنصكص عمييا في المادة 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 ، السالؼ الذكر 08/09 مف ؽ 801انظر المادة -1
  11 ، ص1998 ، مصر، 3 ، دار الفكر الجامعي ،الطبعة دعاوى التعويض الإدارية وصيغياد معكض عبد التكاب ، -2
  255 ـ، ص 2004 ،2 ، ديكاف المطبكعات الجامعية ، الجزائر، الطبعة نظرية المسؤولية الإداريةد عمار عكابدم ، -3
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حالات رفع دعوى التعويض : الفرع الثاني 
:  تتمثؿ حالات رفع دعكل التعكيض كما يمي 

أك تأجيؿ منحيا تنفيذ حكـ قضائي  حالة رفض الجية الإدارية المختصة بمنح رخصة البناء-
مميكر بالصيغة التنفيذية صادر لصالح المعني لأسباب غير جدية ، فيقرر القاضي في ىذه 

 . كتكجب التعكيض لصاحب رخصة البناء االحالة مسؤكليتو

 حالة سحب الإدارة المختصة بمنح رخصة البناء التي منحتيا سابقا بطريقة غير مشركعة ، فإذا -
قامت بسحبيا دكف احتراـ الشركط القانكنية يعد السحب غير مشركع ك بالتالي قياـ مسؤكليتيا ك 

. ترتيب التعكيض عف الضرر
. حالة التعدم مف قبؿ الإدارة كاف تمجا ليدـ البناية بدكف مبرر شرعي- 
 حالة تعسؼ الإدارة برفضيا دكف مبرر منح رخصة البناء رغـ إلغاء قرار الرفض فيطالب -

. بالتعكيض عف الضرر الذم لحقو
 حالة ىدـ البناء رغـ كجكد رخصة بناء صادر مف طرفيا ، فالقاضي الإدارم ينظر في طمبات -

التعكيض التي ترفع أمامو   
 قد تمنح الإدارة المختصة رخصة البناء لطالبيا ثـ بعد ذلؾ يتبيف بعد ذلؾ أف القطعة الأرضية -

المزمع البناء عمييا لا تتكافؽ ك أحكاـ مخطط شغؿ الأراضي، فتقكـ الإدارة بسحب رخصة البناء 
 فينا لا يمكف أف يتذرع صاحب الرخصة بالأضرار التي لحقتو 15/19 مف مر 52استنادا لممادة 

مف قرار السحب لطمب التعكيض طالما أف الإدارة تصرفت تصرفا قانكنيا صحيحا مف حيث أنيا 
(. 1)سحبت قرار غير مشركع 

 تساؿ الإدارة عف تماطميا في اتخاذ الإجراءات فينا يمزـ القاضي الإدارم بتعكيض الضرر عمى -
. أساس المسؤكلية بدكف خطا 

 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػ 
، أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه في القانكف العاـ، جامعة ابي بكر الاختصاص القضائي في مادة التعمير و البناءكماؿ محمد الاميف، -1

. 120، ص 2016 /2015بالقايد، تممساف، كمية الحقكؽ لسنة 
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كىك مبدأ دستكرم كاعتبره   تقكـ مسؤكلية الإدارية عمى أساس مبدأ المساكاة أماـ الأعباء العامة-
المشرع الجزائرم كأساس لنظرية المخاطر التي تكجب كتحتـ مسؤكلية الإدارة عف نشاطاتيا الضارة 
، إذ نص عمى التعكيضات المستحقة كالمحككـ بيا عمى البمديات في نطاؽ مسؤكليتيا أماـ الأفراد 

 ، ك في (1)عف الأضرار الناجمة عف أعماليا كأعماؿ مكظفييا تدفع مف ميزانية البمدية المسؤكلة 
ىذه الحالة يككف تعكيض المتضرر عمى أساس الإخلاؿ بمبدأ المساكاة أماـ الأعباء العامة، كيعد 
إخلالا ليذا المبدأ إذا بقيت الأعماؿ الإدارية المسببة للأضرار بالنسبة للأفراد بلا تعكيض  كينتج 
عف ىذا الكضع تحميؿ شخصا ما عبئا مع استفادة العامة منو ،كحتى يترتب عمى الإدارة مسؤكلية 
تعكيض المتضرر يجب أف يككف الضرر الذم يتمسؾ بو طالب الرخصة ناتج مباشرة عف الخطأ 
الإدارم كيقدر العلاقة السببية المباشرة بيف التصرؼ الإدارم كالضرر اللاحؽ بالمدعي القاضي 

الإدارم فلا يأخذ إلا بالضرر اللاحؽ بصاحب البناء فلا يقبؿ مثلا دعكل الميندس المعمارم عمى 
رفض طمب رخصة البناء لككف الضرر غير مباشر ، ك يقع عبء التعكيض حسب الاختصاص 

 بيف كؿ مف الكزير المكمؼ بالتعمير، 15/19 ك المرسكـ 90/29الممنكح لكؿ جية فيكزع ؽ 
الكالي، رئيس المجمس الشعبي البمدم فإذا منح ىذا الأخير عقد رخصة البناء بصفتو ممثلا لمبمدية 
ك كاف العقد غير مشركع فالبمدية تتحمؿ عبء تعكيض الأضرار سكاء كانت بخطأ أك بدكنو ، أما 
إذا منحيا بصفتو ممثلا لمدكلة فيقع عبئ التعكيض عمى الدكلة لأنو يككف في ىذه الحالة خاضع 

 الإدارم إجراء الصمح في دعاكل القضاء ملمسمطة السممية، كخلافا لدعكل الإلغاء يحكز لمقاض
 مف ؽ 971 ، 970 في أية مرحمة تككف عميا الخصكمة المكاد ضالكامؿ كمف بينيا دعكل التعكم

 الييئات القضائية كالحد مف صرامة ل كىذا الصمح  جاء بو المشرع لتخفيؼ العبء عؿ08/09
الإجراءات ، كيخضع القاضي الإدارم في تقديره لمتعكيض إلى القكاعد العامة مف كجكب أف يككف 

 . للأضرار اللاحقة بالمتضرر كالعبرة في تقدير التعكيض يككف كقت الحكـ (2)كاملا كشاملا 

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػ
. 200، مرجع سابؽ ص نظرية المسؤولية الإداريةد عمار عكابدم، -1
يشمؿ الضرر المادم كالأدبي الذم أصاب المضركر  : التعويض الشامل-2
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اختصاص قاضي الاستعجال الإداري في المنازعات المتعمقة برخصة : المطمب الثالث
البناء 

يكجد نص في القانكف المقارف يعطي تعريؼ لمقضاء المستعجؿ الاانو قد جرل الفقو كالقضاء  لا
 المحدؽ بالحؽ المراد المحافظة عميو ، الذم يمزـ معمى تعريؼ الاستعجاؿ بأنو الخطر الحقيؽ

 ك يمكف (1) مكاعيده تردءه عنو بسرعة بحيث لا يككف ذلؾ ممكنا في القضاء العادم كلك قصر
( 2)القكؿ أف حالة الاستعجاؿ تقكـ بمجرد كجكد كضعية يخشى أف تصبح غير قابمة للإصلاح 

كنتعرض لاختصاص قاضي الاستعجاؿ في المنازعات المتعمقة برخصة البناء مف خلاؿ الفرعيف 
: التالييف 

. نتناكؿ فيو حدكد سمطة القاضي الإدارم في المنازعات المتعمقة برخصة البناء : الفرع الأكؿ 
نتناكؿ فيو بعض التطبيقات القضائية لممنازعات المتعمقة برخصة البناء في مجاؿ : الفرع الثاني 

. القضاء الاستعجالي 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػ 
 ، دراسة تحميمية مقارنة ، منشكرات الحمبي الحقكقية، إجراءات إقامة الدعوى الإدارية في دعوى الإلغاء والتعويضعثماف ياسيف عمي ، -1

 . 60 ص 2011الطبعة الاكلى
 ، ديكاف المطبكعات الجامعية ، الجزء الثالث ، الطبعة الرابعة  ،نظرية الاختصاصالمبادئ العامة لممنازعات الإداريةد مسعكد شييكب ، -2

  489 ، ص2007
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حدود سمطة قاضي الاستعجال الإداري في المنازعات المتعمقة برخصة :الفرع الأول 
البناء  

   في 08/09تناكؿ المشرع الجزائرم الاستعجاؿ أماـ القضاء الإدارم في الفصؿ الثالث مف ؽ 
، متى صدر القرار المتضمف رخصة البناء عف ر ـ ش ب ك الكالي ك 837 إلى 833المكاد مف 

تنظر فييا المحاكـ الإدارية، اما كقؼ تنفيذ القرارات الصادرة عف الكزير المكمؼ بالتعمير 
 ك ينظر فييا مجمس الدكلة، كنجد أف اختصاص قاضي 912 ك 911فتضمنتيا المادتيف 

الاستعجاؿ في حالة المساس الخطير بقكاعد التييئة كالتعمير أثناء انجاز أشغاؿ البناء ، فيفصؿ 
 كقد يأمر (1) ساعة مف تاريخ تسجيؿ الطمب 48قاضي الاستعجاؿ في ىذه الحالة في اجؿ 

القاضي الإدارم الاستعجالي بكقؼ تنفيذ القرار الإدارم الذم يككف مكضكعو طمب إلغاء كمي أك 
 ، كيجكز لقاضي الاستعجاؿ أف يأمر بكؿ التدابير الضركرية (2)جزئي أك كقؼ أثار معينة 

 ، كما يختص بكقؼ أشغاؿ (3)بمكجب أمر عمى عريضة كلك في غياب القرار الإدارم المسبؽ 
فييا مف شانو إحداث ضرر يصعب تداركو كيشترط في المعني سكاء كاف  البناء إذا كاف الاستمرار

 أف تككف إحداىما سابقة عف الأخرل ط كلا يشتر(4)إدارة أك مكاطف قد رفع دعكل في المكضكع 
 (.5)إنما يكفي إثبات كجكدىا كلك تـ قيد الدعكييف في نفس الكقت

كالقاضي الاستعجالي الإدارم كىك يفصؿ في النزاع المعركض عميو أف لا يمس بأصؿ الحؽ 
 ، فالسرعة التي تقتضييا في الفصؿ يعفي القاضي الإدارم (6)الذم ىك الإلغاء أك التعديؿ

الاستعجالي مف المجكء إلى كسائؿ التحقيؽ المتمثمة في الخبرة كسماع الشيكد ، المعاينة ، الانتقاؿ 
إلى الأماكف ، كمكنو المشرع مف سمطة الحكـ بالغرامة التيديدية لإجبار الإدارة عمى تنفيذ الأكامر 

 كيعكد الاختصاص إلى الجية القضائية الإدارية التي كانت قد 988 إلى 980في المكاد مف 
. قضت بيا 

 
ػػػػػػػػػػػػػػػػػ 

 السالؼ الذكر  08/09 مف ؽ 970انظر المادة -1
 09 /08 ؽ 833 المادة 08/09 مف ؽ 919انظر المادة -2
  08/09 مف ؽ921انظر المادة -3
 . 08/09 مف ؽ 834انظر - 4
 .  439 ص 2009 ،منشكرات بغدادم طبعة أكلى شرح قانون الإجراءات المدنية والإداريةد بربارة عبد الرحماف ،-5
 . 08/09  مف ؽ 918انظر المادة -6
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بعض التطبيقات القضائية لممنازعات المتعمقة برخصة البناء في مجال : الفرع الثاني 
 .القضاء الاستعجالي 

متى كاف مف المقرر قانكنا أف الأكامر التي تصدر " طبقا لاجتيادات المحكمة العميا التي قررت 
في المكاد المستعجمة لا تمس أصؿ الحؽ ، فاف القضاء بما يخالؼ ىذا المبدأ يعد خرقا لمقانكف  

كلما كاف المجمس القضائي الذم أمر عف طريؽ الاستعجاؿ بكقؼ الأشغاؿ المتنازع فييا ، تعرض 
لمفصؿ في الممكية بيف الطرفيف ، فانو بيذا القضاء يككف قد مس المكضكع كخرؽ القانكف ، كمتى 

بطاؿ القرار المطعك  فيو تأسيسا عف الكجو المثار مف الطاعف فكاف كذلؾ استكجب نقض كا 
 (1)" بمخالفة ىذا المبدأ  

كقؼ الأشغاؿ مف طرؼ الجية الاستعجالية لايمس بأصؿ الحؽ ، فيك "  أف ركجاء في قرارا خ
مجرد تدبير مؤقت لحماية الحؽ مف الخطر الناجـ عف مكاصمة البناء في انتظار الفصؿ النيائي 

. (2)"في مكضكع الدعكل 

صدر قرار عف مجمس الدكلة في قضية بمدية شلاطة التابعة لدائرة اقبك كلاية بجاية رفض القاضي 
الاستعجالي أمر أصحاب الحؽ بعدـ التعرض لمبمدية في إتماـ الأشغاؿ عمى أساس كجكد تنازؿ 

 . (3)حكؿ المصمحة العامة ، فقضى برفض الدعكل لاف الطمب يمس بأصؿ الحؽ
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 . 34 ص 4 العدد 1989 ، المجمة القضائية 06/03/1985 مؤرخ في  33252قرار رقـ -1
. 102 ص 56 العدد 1999 ،ف ؽ 11/06/1997 مؤرخ في 151591قرار رقـ-2
 126 ، 125 ص 2009 لسنة 09 مجمة مجمس الدكلة ، عدد رقـ 12/12/2007: بتاريخ 043277قرار مجمس الدكلة رقـ -3
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اختصاص القضاء العادي  :المبحث الثاني
يختمؼ القضاء الإدارم عف القضاء العادم كفي ىذا الصدد يقكؿ الدكتكر سميماف محمد الطماكم 

يختمؼ القضاء الإدارم عف القضاء العادم ، فبينما تنحصر ميمة القاضي العادم في تطبيؽ " 
القانكف ، كتممس نية المشرع ، فاف القضاء الإدارم ليس مجرد قضاء تطبيقي كالقضاء المدني ، 
بؿ ىك في الأغمب قضاء إنشائي ، يبتدع الحمكؿ المناسبة لمركابط القانكنية التي تنشا بيف الإدارة 

  (1)" في تسييرىا لممرافؽ العامة كبيف الأفراد 
كلذا  منازعات تدخؿ في اختصاص القاضي العادم سكاء المدني أك الجزائي  تثير البناءةفرخص
 : ذلؾ مف خلاؿ المطمبيف التاليف ؿسنتناك
المنازعات المتعمقة برخصة  القاضي المدني بالنظر في اختصاص:الأول لبالمط

البناء  
 ك يككف ذلؾ ،بيف الأشخاص الذيف يحكميـ القانكف الخاص يختص القاضي المدني في النزاعات 

أثناء تنفيذ الأشغاؿ ، فقد لا يحترـ صاحب الرخصة أحكاـ كبنكد الرخصة أثناء الانجاز فيتعدل 
 .عمى الأملاؾ المجاكرة فتمحؽ ىذه الأشغاؿ ضررا شخصي ك مباشر لمغير 

  المنازعات المتعمقة رخصة البناءيبالنظر فاختصاص قاضي الموضوع :الفرع الأول
 خرؽ لقكاعد العمراف ك مخالفة بنكد الرخصة مف قبؿ صاحب دتقكـ الدعكل عمى أساس كجك 

 في ىذه الحالة مسألة شرعية الرخصة  تناقشلاك شخصي ك مباشر بالغير ضررالرخصة ك تمحؽ 
 رخصة البناء بإقامة طابؽ فيحجب النكر ك اليكاء عف جاره أك فالمستفيد ـ فقد يقكـ ، محتكاىا أك

فتح مطؿ لممكية الغير عمى مسافة لا تمؿ عف متريف أك إخلالو بقيكد  الارتفاع المقررة قانكنا 
 مف القانكف المدني كلمقاضي المدني إذا اثبت الضرر الحكـ 711 ، 709بمكجب المادتيف 

 . (2)بالتعكيض المناسب الذم لحؽ الغير إذا ماطمب منو الخصـ ذلؾ 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػ 
، دراسة تحميمية مقارنة ، منشكرات الحمبي الحقكقية  إجراءات إقامة الدعوى الإدارية في دعوى الإلغاء والتعويضعثماف ياسيف عمي ، -1

 .95ص ، 2011الطبعةالاكلى،
فرع قانكف الأعماؿ السنة ، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجيستر في القانكف ، الرقابة الإدارية في مجال التعمير و البناء ، ياسميف شريدم - 2

. 73 ، ص 07/08الجامعية 
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مف المقرر قانكنا انو لايجكز " انو 29/5/1985 قرارىا المؤرخ في محيث قررت المحكمة العميا ؼ-
لمجار أف يككف لو عمى جاره مطؿ مكاجية عمى مسافة لا تقؿ عف متريف ، كمف ثـ فاف النعي 

عمى القرار المطعكف فيو بخرؽ القانكف غير سديد يستكجب رفضو ،كلما كاف مف الثابت في قضية 
أف الخبير اثبت أف الطاعف فتح مطلات مكاجية لجاره تقؿ عف متريف فاف قضاة –الحاؿ 

.  (1)" المكضكع الذيف منعكا الطاعف مف فتح النكافذ المطمة عمى جاره طبقكا صحيح القانكف
: ك يطرح عمى القاضي  المدني عدة حالات نذكر منيا 

حالة مطالبة الغير المعتدى عمى ممكيتو بالبناء عمييا بدون رخصة  - 
إذا اعتدل عمى الغير بالبناء عمى ممكيتو بدكف رخصة فممغير رفع دعكل اماـ القضاء العادم 

لممطالبة باليدـ كالتعكيض  
حالة مخالفة المرخص لو بالبناء لأحكام و بنود رخصة البناء  -  

 إذا خالؼ صاحب رخصة البناء أحكاميا ك مقتضياىا ك نتج عف ىذه المخالفة أضرار لمغير 
فيككف مخالؼ لقكاعد التييئة ك التعمير ك كذا قكاعد القانكف المدني فيككف مسؤكلا مدنيا تجاه 

الغير ك يمزـ بالتعكيض جبرا لمضرر ذلؾ لاف التراخيص بالبناء تمنح لطالبيا بشرط عدـ المساس 
بحقكؽ الغير، فكؿ فعؿ أيا كاف يرتكبو الشخص كيسبب ضرر لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدكثو 

كؿ فعؿ أيا كاف يرتكبو الشخص " مف القانكف المدني  124 عميو المادة تبالتعكيض طبقا لما نص
" بخطئو كيسبب ضرر لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدكثو بالتعكيض

 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػ
  22 ،ص 4 العدد 1992 ، المجمة القضائية  سنة 29/05/1985 بتاريخ  33909قرار رقـ -1
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اختصاص قاضي الاستعجال العادي بالنظر في المنازعات المتعمقة    : الفرع الثاني 
 برخصة البناء

الاستعجاؿ ىك ضركرة الحصكؿ عمى الحماية القانكنية العاجمة دكف الماس بأصؿ الحؽ ، فيي 
 (1) لحيف الفصؿ في المكضكع ةإجراء ك قتى الغرض منيا الحصكؿ عمى حماية قضائية ك كقتي

. فعنصر الاستعجاؿ ىك الذم يحدد الجية القضائية المختصة ك الإجراءات المتبعة أماميا 
ك يختص قاضي الاستعجاؿ بالنظر في المنازعات المتعمقة برخصة البناء كتكفيؽ أشغاؿ البناء 

. في الحالة ما إذا سببت لمغير ضرر 
أف القياـ بالإشغاؿ بدكف ترخيص يمنح لممتضرر " ك طبقا لاجتيادات المحكمة العميا التي قررت 

رفع دعكل أماـ القضاء المستعجؿ إذا تكافرت عناصر الاستعجاؿ مع ذكر الأساس القانكني الذم 
  (2)" أدل بالقاضي للأمر يكقؼ الأشغاؿ  

ففي ىذه الحالة لا يشترط رفع دعكل في المكضكع لقبكؿ الدعكل الاستعجالية بؿ يكفي إثبات أف  
البناء قد تـ دكف ترخيص إدارم ، كترفع الدعكل أماـ القسـ الاستعجالي العاـ أك أماـ الاستعجاؿ 

(. 3)العقارم 

اختصاص القاضي الجزائي بالنظر في المنازعات المتعمقة برخصة : المطمب الثاني
البناء 
 قكاعد التييئة كالتعمير قكاعد قانكنية مف النظاـ العاـ فاف مخالفتيا ترتب المسالة الجزائية ، رباعتبا

. فيأتي دكر القاضي الجزائي في الردع كقمع جرائـ البناء بدكف رخصة 
لذا نتطرؽ في ىذا المطمب إلى تحديد طبيعة المخالفات ثـ تكييفيا القانكني كالجزاءات المقررة 

. قانكنا كالمسؤكليف عنيا ثـ المتابعات الجزائية
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 ، دراسة تحميمية مقارنة منشكرات الحمبي الحقكقية إجراءات إقامة الدعوى الإدارية في دعوى الإلغاء والتعويضعثماف ياسيف عمي ، -1

 . 257 ، ص 2011الطبعة الأكلى ، 
 . 75 ص51 ،نشرة القضاء، عدد 01/09/1994: الصادر بتاريخ 984قرار المحكمة العميا رقـ-2
 ،ص 2014،دار ىكمة، الجزائر، الطبعة ( في ضوء آخر التعديلات واحدث الأحكام)المنازعات العقارية ليمى زركقي ، عمر حمدم باشا ، -3

377   . 
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 طبيعة المخالفات : الفرع الأول 
 منو عمى اختصاص القاضي الجزائي بالنظر 77  في المادة 90/29نص قانكف التييئة كالتعمير

 كالنصكص التنظيمية المتعمقة بو ، إلا أف نص 90/29في جميع الجرائـ الناتجة عف مخالفات ؽ
 فقد 94/07 مف مر50 ذكرت جرائـ المباني بصفة عامة دكف تعدادىا رغـ أف المادة 77المادة 

  . 04/06حددت الأفعاؿ المجرمة قبؿ إلغائيا بقانكف 
 ألغى 2004 غشت 14 المؤرخ في 04/06 المعدؿ بالقانكف رقـ 94/07فالمرسكـ التشريعي رقـ 

 ،  فالجريمة 77 في باب المخالفات كأبقى عمى المادة 90/29 مف ؽ78 ك76المادتيف 
 ىي جريمة تنفيذ أشغاؿ أك استعماؿ ارض بتجاىؿ الالتزامات 77المنصكص عمييا في المادة 

التي يفرضيا ىذا القانكف كالتنظيمات المتخذة لتطبيقو التي تسمـ كفقا لأحكاميا ، فمف يستعمؿ 
أرضا لمبناء كيقكـ بتنفيذ أشغاؿ يجب عميو أف يعمـ بالالتزامات التي يفرضيا القانكف كالتنظيمات 

  (1)المتخذة لتطبيقو 
فالبناء يتطمب الحصكؿ عمى رخصة مف الجية الإدارية المختصة كتجاىؿ القانكف أك الرخص 

دج كفي حالة العكد لارتكابو 300.000الى 3000يعرض صاحبو لعقكبة الغرامة التي تتراكح مف 
  (2)نفس المخالفة يعاقب المتسبب فييا بالحبس مف شير إلى ستة أشير

كمنح القانكف في ىذا المجاؿ رقابة كاسعة حيث يجكز لرئيس المجمس الشعبي البمدم ، الكالي ، 
الجمعيات حؽ الرقابة عمى البنايات الجارم تشييدىا كفي حالة المخالفة يمكف ليذه الجمعيات أف 

 الجزائي ، كقد يخالؼ المستفيد مف الرخصة قرار الترخيص متتأسس كطرؼ مدني أماـ القاض
بالبناء فلا يراعي المكصفات التقنية ك المادية لمشركع البناء كعدـ احتراـ الارتفاع المرخص بو ك 

 مف المرسكـ 60التي ألزمو القانكف بيا بمكجب المادة  (اللافتة)كذا عدـ كضع الإعلاف القانكني 
 15/19التنفيذم 

 
 
 

ػػػػػػػػػػػ 
  101 ، دار ىكمة لمطباعة كالنشر،ص 2010 ،الطبعة الرابعة الجرائم الواقعة عمى العقار، د الفاضؿ خمار -1
.   السالؼ الذكر 90/29 مف ؽ 77انظر المادة -2
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الجرائم المتعمقة برخصة البناء جرائم مادية : أولا

تقع ىذه الجريمة بقياـ الشخص المخالؼ بأشغاؿ البناء أك منشات دكف ترخيص أك مخالفة أحكاـ 
التشييد، ( 90/29 مف ؽ52ىذه الرخصة كيتخذ العنصر المادم احد الصكر التي تفرضيا المادة 

الخ .....التمديد ، التغيير 
الجرائم المتعمقة برخصة البناء جرائم مستمرة  : ثانيا 

تعتبر الجرائـ المتعمقة برخصة البناء جرائـ مستمرة ،  ذلؾ لاف أعماؿ البناء قد تستغرؽ كقت 
طكيؿ في كقكعيا بسبب امتدادىا في الزمف فيبدأ احتساب مدة تقادـ الدعكل العمكمية لحظة تماـ 

. المخالفة 
الجرائم المتعمقة برخصة البناء جرائم عمدية  : ثالثا

يبدأ المخالؼ الأشغاؿ دكف الحصكؿ عمى رخصة البناء مف الجية المختصة فالجريمة تتحقؽ 
كليس لو في المقابؿ الاحتجاج بحسف النية لدفع المسالة الجزائية عنو كليس لمقاضي الجزائي 

. الأخذ بيذا الدفع 
 التكييف القانوني والجزاءات المقررة  :الفرع الثاني

فيما يتعمؽ بجريمة البناء بدكف رخصة كبعد تتبع النصكص الجزائية الخاصة بالتييئة كالتعمير 
  أك النصكص المتعمقة 94/07 المعدؿ كالمتمـ  أك المرسكـ التشريعي 90/29سكاء أحكاـ القانكف 

: بالمناطؽ المحمية نميز بيف حالتيف 
تكيؼ مخالفة قكاعد التييئة كالتعمير كالبناء بدكف رخصة عمى أنيا جنح  : جنح بسيطة: أولا 

 دج كالحبس مف شير إلى ستة أشير في حالة العكد 300.000دج إلى 3.000تتراكح عقكبتيا مف 
كىذا في حالة ارتكاب المخالفات في المكاقع المتعمقة بالأراضي العامرة أك القابمة لمتعمير كالتي (1)

  . 90/29 مف ؽ39 كالمادة 21، 20 في المكاد 90/25عرفيا قانكف التكجيو العقارم 
 

ػػػػػػػػػػػػػػ 
  . 90/29 مف قانكف 77انظر المادة 
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يعاقب بغرامة مف خمسيف ألؼ دينار " عمى انو 08/15 مف قانكف 79 كما تنص المادة 
كؿ مف يشيد اك يحاكؿ تشييد بناية دكف  ( دج 100.000)إلى مائة الؼ دينار  ( دج 50.000)

 أشير إلى سنة كتضاعؼ 06رخصة البناء كفي حالة العكد ، يعاقب المخالؼ بالحبس لمدة 
" الغرامة 
تشدد العقكبات في حالة ارتكاب المخالفات في مااسماه المشرع بالمناطؽ  : جنح مشددة: ثانيا 

 كىي التاريخية، الثقافية،عممية، أثرية ،معمارية 90/25 مف ؽ22المحمية كالتي عددتيا المادة 
. 90/29 مف ؽ49الى 43،سياحية، كالمكاد مف 

 المتعمؽ بمناطؽ التكسع كالمكاقع السياحية  في 2003 يكليك 19 المؤرخ في 03 /03كنص قانكف
اشير إلى سنة كاحدة ، كبغرامة تتراكح مابيف 3يعاقب بالحبس مف "  عمى انو 44المادة 

 مف 6دج أك بإحدل ىاتيف العقكبتيف كؿ مف يخالؼ أحكاـ المادة 300.000دج إلى 100.000
كالمتعمقة بالقياـ بأعماؿ التييئة أك استعماؿ مناطؽ التكسع السياحي خلافا لأحكاـ " ىذا القانكف 

ىذا القانكف ، كما تجدر الإشارة إليو أف المشرع شدد في العقكبات في الحالات المذككرة سابقا 
. كحالات أخرل كذلؾ لضماف حمايتيا مف التلاعب  

المسؤولون جزائيا عن المخالفات  : الفرع الثالث 
 فانو يمكف الحكـ أيضا بالعقكبات المتمثمة في 90/29 مف ؽ2 فقرة 77حسب مقتضيات المادة 

الغرامة كالحبس ضد مستعممي الأراضي أك المستفيديف مف الأشغاؿ أك الميندسيف المعمارييف أك 
المقاكليف أك الأشخاص الآخريف المسؤكليف عمى تنفيذ الأشغاؿ المذككرة ، كبالتالي فالمشرع كسع 

مف دائرة الأشخاص الذيف يتـ مسائمتيـ جزائيا فمـ يكتفي بمالؾ الأرض أك صاحب المشركع المذيف 
مف حقيـ الحصكؿ عمى رخصة البناء بؿ تعداه لممقاكؿ كالميندس المعمارم المذاف يعتبر عمميما 

 المعمارم يتـ مسألتيما كذلؾ لمتقميؿ مف جرائـ البناء س كالميندؿمادم بحت كمع ذلؾ فالمقاك
 90/29بدكف رخصة لاف بدكنيما لايستطيع الشخص القياـ بالبناء بنفسو ، كلـ يتطرؽ ؽ 

لممسؤكلية الجزائية لمشخص المعنكم كاف كاف قانكف الإجراءات الجزائية قد نص عمى المتابعة 
( 1.)الجزائية لمشخص المعنكم 

 
ػػػػػػػػػػػػػػ 

 66/155المعدؿ كالمتمـ للأمر  .المتضمن قانون الإجراءات الجزائية 10/11/2004 المؤرخ في 04/14 مكرر مف ؽ 65انظر المادة -1
 . 29، ص10/11/2004 المؤرخة في 71 ، ج ر عدد 1966 يكنيك 08المؤرخ في 
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المتابعة القضائية  : الفرع الرابع 

حدد القانكف مجمكعة مف الإجراءات القانكنية ك الميدانية يقكـ بيا أعكاف مؤىميف في مجاؿ التييئة 
 :ك التعمير كمرحمة أكلية قبؿ المتابعة القضائية تتمثؿ فيما يمي

 حالة مخالفة أحكام رخصة البناء لقواعد التييئة و التعمير :أولا 
  عمى الأعكاف90/29 المتعمؽ بالتييئة ك التعمير المعدؿ ك المتمـ لقانكف 04/05 نص قانكف 

:   مكرر ك ىـ 76المؤىميف لإثبات المخالفة في المادة 
. ضابط ك أعكاف الشرطة القضائية - 
مفتشي التعمير  - 
. أعكاف البمدية المكمفيف بالتعمير -
. مكظفيف إدارة التعمير ك اليندسة المعمارية - 

بعد أدائيـ اليميف القانكنية أماـ رئيس المحكمة المختصة ك ليـ حؽ الاستعانة بالقكة العمكمية في 
 مف دائرة الأعكاف المؤىميف لإثبات المخالفة 04/05، ك قد كسع قانكف (1)حالة عرقمة مياميـ 

خلافا لما كانت عميو قبؿ التعديؿ محصكرة في الكالي أك رئيس المجمس الشعبي البمدم ،تثبت 
 (2)المخالفة بمحضر يحرره العكف المؤىؿ قانكنا مكقعا مف طرؼ العكف كالمخالؼ 

 مف ناحية الإجراءات المتبعة حسب المخالفة 14/8/2008 المؤرخ في 04/05كميز قانكف 
:  المرتكبة كمايمي

حالة ما إذا كانت المخالفة المعاينة عدم مطابقة الأشغال لأحكام رخصة البناء : ثانيا 
:   المسممة 

يحرر العكف المخكؿ قانكنا محضر معاينة مخالفة عدـ المطابقة ك يرسمو  إلى ككيؿ الجميكرية 
 ساعة لمتابعتو جزائيا  كترسؿ  نسخة منو في نفس الآجاؿ  72المختص إقميميا في اجؿ لايتعدل 

 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
  .2005 لسنة 51 ،ج ر 2004غشت 14 المؤرخ في 90/29 المعدؿ كالمتمـ لقانكف 04/05 مف ؽ 01 مكرر 76انظر المادة -1



71 

 

 . 04/05 مف ؽ 2 مكرر 76المادة -2

 ككذا نسخة لمدير التعمير كالبناء  (1)إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم كالكالي المختصيف إقميميا
 .(2)لمسير عمى تطبيقيما

 ك تقرر في ىذه الحالة الجية القضائية التي تـ المجكء إلييا البت في الدعكل العمكمية إما مطابقة 
 أشير 06البناء أك ىدمو جزئيا أك كميا في اجؿ تحدده  إضافة لمعقكبات الجزائية  مف شير إلى 

. 04/05 مف القانكف 77كما نصت عمى ذلؾ المادة 
 مف 5 مكرر76تتحرؾ الدعكل العمكمية مف النيابة العامة عف جريمة رخصة البناء حسب المادة-
:   بتكافر الشركط التالية 04/05ؽ
. عدـ مطابقة أشغاؿ البناء لرخصة البناء المسممة كعدـ احتراـ مخططات البناء-
. ضركرة معاينة المخالفة مف قبؿ العكف المؤىؿ قانكنا -
 المعدؿ بالمرسكـ 06/55تحرير محضر المخالفة كفؽ النمكذج الممحؽ بالمرسكـ التنفيذم -

 . 09/343التنفيذم 
 إلى ككيؿ الجميكرية كترسؿ نسخة أخرل لرئيس المجمس الشعبي البمدم ةإرساؿ محضر المخالؼ-

 ساعة مف تاريخ معاينة المخالفة كبمجرد كصكؿ محاضر إثبات المخالفة 72كالكالي في اجؿ 
 . ةالمحررة مف الأعكاف المؤىميف لمجية القضائية المختص

كما تتحرؾ الدعكل العمكمية عف طريؽ الادعاء المدني، ذلؾ أف المشرع الجزائرم أعطى 
 90/29 مف ؽ74 نص المادة للممتضرر مف جريمة البناء بدكف رخصة كالجمعيات بمقتض

المتعمؽ بالتييئة كالتعمير الحؽ في الادعاء المدني ، ك عمى المخالؼ الامتثاؿ لمحكـ الصادر 
ضده ك ذلؾ لمطابقة الأشغاؿ أك بيدـ جزء منو أك ىدمو كميا، ك في حالة عدـ الامتثاؿ في 

الآجاؿ المحددة يأتي دكر رئيس المجمس الشعبي البمدم أك الكالي لتنفيذ ىذه الأشغاؿ عمى نفقة 
(. 3)المخالؼ 

 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػػػ 
 السالؼ الذكر 04/05 قانكف 04 مكرر76انظر المادة -1
 لمبحث عن مخالفات يحدد شروط وكيفيان تعيين الأعوان المؤىمين 2006 يناير 30 مؤرخ في 06/55 مرسكـ تنفيذم 18،19المادة -2

 . 2009 اكتكبر 22 المؤرخ في 09/343التشريع كالتنظيـ في مجاؿ التييئة كالتعمير كمعاينتيا ككذا اجراء المراقبة ، معدؿ بالمرسكـ التنفيذم 
.  السالؼ الذكر 04/05 مف ؽ 4 مكرر 76انظر المادة -3
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 :حالة ما إذا كانت المخالفة المعاينة بناء دون رخصة : ثالثا 

 يحرر العكف المؤىؿ بتحرير محضر المخالفة ك إرسالو لرئيس المجمس الشعبي البمدم ك الكالي 
 ساعة ك في ىذه الحالة ك مراعاة لممتابعة الجزائية، يصدر رئيس المجمس 72في اجؿ لا يتعدل 

 أياـ ابتداء مف تاريخ استلاـ محضر إثبات المخالفة ك إذا 8الشعبي البمدم قرار اليدـ في اجؿ 
 أياـ دكف قياـ رئيس المجمس الشعبي البمدم  باليدـ يصدر الكالي قرار اليدـ في 08انقضى اجؿ 

 كيتحمؿ المخالؼ تكاليؼ عممية اليدـ  (1) يكـ  30اجؿ لا يتعدل 
كاف معارضة المخالؼ لقرار اليدـ المتخذ مف قبؿ البمدية أماـ القضاء المختص لايعمؽ إجراء 

. اليدـ  المتخذ مف السمطة الإدارية 
ك يمكف تحريؾ الدعكل العمكمية مف قبؿ المضركر مف جريمة البناء بدكف ترخيص حسب المادة 

 عف الادعاء المدني أماـ قاضي 74كما نصت المادة (2) مف قانكف الإجراءات الجزائية 02
. التحقيؽ ك بذلؾ يمكف لكؿ متضرر مف المخالفات المتعمقة بالتييئة ك التعمير أف يدعي مدنيا

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ػػػػػػػػػػػػػػػ     
. 04/05 مف ؽ 3 فقرة 4 مكرر 76انظر المادة -1
 15/02 ، معدؿ كمتمـ لاسيما بالأمر المتضمن قانون الإجراءات الجزائية ، 1966 يكنيك 8 المؤرخ في 66/155 مف أمر 2انظر المادة - 2

 . 2015 يكليك لسنة 23المؤرخ في 
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خلاصة الفصل الثاني 

مف خلاؿ دراستنا لمفصؿ الثاني يتضح أف ىناؾ منازعات قضائية تنشا بيف الإدارة ك الأفراد أك 
بيف الأفراد فيما بينيـ بشاف منح أك رفض أك تأجيؿ رخصة البناء أك السككت عف الرد مما 

يستكجب تحريؾ دعكل قضائية مف صاحب الصفة كالمصمحة عمى القرار الصادر مف الإدارة 
المتضمف رخصة البناء، كيككف  لمقاضي الإدارم مراقبة قرار الإدارة الصادر في ىذا الشأف  ك 

ذلؾ مف خلاؿ كسائؿ الرقابة القضائية المتمثمة في دعكل الإلغاء ك التعكيض عمى أعماؿ الإدارة 
. غير المشركعة 
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 الخاتمة
في ختاـ دراستنا لأحكاـ رخصة البناء كالمنازعات المتعمقة بيا ، يتضح جميا مدل الاىتماـ الذم 

أكلاه المشرع الجزائرم ليا عف طريؽ التشريعات كالتنظيمات كذلؾ لضماف فعاليتيا فاشترط ضركرة 
الحصكؿ عمييا في انجاز أم بناء جديد أك إحداث تغيير في بناء قائـ أك تحكيؿ بناية باستثناء 
بعض البنايات المحمية بسرية الدفاع الكطني أك اليياكؿ القاعدية التي تكتسي طابع استراتيجي 
كما حدد صفة أصحاب الحؽ في الحصكؿ عمييا مف طرؼ سمطات مختصة بإصدارىا كفقا 

لإجراءات كدراسات تقنية ، كيككف لياتو السمطات حؽ القبكؿ أك الرفض أك تأجيؿ منحيا طبقا لما 
حدده قانكف التييئة كالتعمير ، كقيدىا في المقابؿ بإلزامية تسبيب قراراتيا ، كما فرض الرقابة عمى 
عمميات تشييد المباني منذ انطلاؽ الأشغاؿ بكاسطة رخصة البناء بعد دراسة الممؼ كتستمر رقابة 

.الإدارة عمى حسف تنفيذ الأشغاؿ إلى غاية انجاز البناء كالحصكؿ عمى شيادة المطابقة   

كقد تتكفر جميع الشركط المطمكبة قانكنا لكف تتعسؼ السمطة المختصة بمنحيا في استعماؿ 
سمطتيا كقد تمنحيا دكف مراعاة لقكانيف العمراف فينا يحؽ لكؿ متضرر مف ىذه القرارات المجكء 

لمقضاء الإدارم لطمب إلغاءه فيتدخؿ القاضي الإدارم ليحمي مبدأ المشركعية سكاء كانت داخمية 
أك خارجية ، كلو الحؽ أيضا في رفع دعكل استعجالية لكقؼ تنفيذ القرار المطعكف فيو إذا تكافرت 
شركط الاستعجاؿ إلى حيف فصؿ قاضي المكضكع في دعكل الإلغاء ، كلجبر الأضرار اللاحقة 
بو لو الحؽ بطمب تعكيضو عف الأضرار التي تسببيا لو صاحبة القرار سكاء بخطئيا أك بدكف 
خطا كأكثر مف ذلؾ يمكف أف تفرض عمييا غرامة تيديدية تدفعيا الإدارة عف كؿ تأخير لتنفيذ 

.الحكـ الصادر ضدىا   

كما أف مخالفة قكاعد التعمير يرتب متابعة المخالفيف ليا كمعاقبتيـ جزائيا طبقا لما ىك منصكص 
.عميو قانكنا باعتبارىا قكاعد ممزمة كمف النظاـ العاـ   

: كنخمص في نياية دراستنا إلى إدراج بعض التكصيات كالاقتراحات كما يمي   

ضركرة تبسيط الإجراءات كتقميص الكثائؽ المطمكبة فيذا يشجع الأفراد عمى طمب الرخص قبؿ - 
.مباشرة الأشغاؿ   
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.تشديد العقكبات المقررة في مجاؿ العمراف -  
.تعزيز دكر القاضي الإدارم في مجاؿ العمراف -   

لتسريع كتيرة العمؿ إلا أف  (لمبمدية كالكلاية )استحدث المشرع الجزائرم مايسمى بالشباؾ الكحيد - 
: ىناؾ بعض التحفظات عميو تتمثؿ فيما يمي   

 فيما يخص 55 ك 45 بيف المادتيف 15/19كجكب تدارؾ التناقض الكاقع في المرسكـ التنفيذم - 
. فتشير إلى أربع نسخ 55 تشير إلى ثلاث نسخ أما المادة 45عدد النسخ فالمادة   

 مف نفس المرسكـ عمى انو يمكف لمشبؾ الكحيد الاستعانة بأم شخص أك سمطة 58تشير المادة -
فادتو في أعمالو ، فأم سمطة أك ىيئة أك أشخاص خاصة كاف الشباؾ  أك ىيئة قصد تنكيره كا 

.يتككف مف جميع المصالح   

 إلى إلزامية الزيارة 73 المعدؿ كالمتمـ لقانكف التييئة كالتعمير في المادة 04/05نص قانكف -
كالمعاينة لكؿ مف رئيس المجمس الشعبي البمدم كالأعكاف المؤىميف المكمفيف كلكف لـ يحدد الجزاء 

.المترتب في حالة مخالفة ذلؾ  

كبالرغـ مف الدكر الذم أبرزه المشرع في القكانيف كالتنظيمات اللاحقة تبقى ىذه الرخص غير فعالة 
كىذا راجع لعدـ كفاءة الجيات المختصة بإعدادىا كدراسة ىذه الرخص ، فمازلت الإدارة في 
كثائقيا الرسمية تعتمد في تحريرىا عمى قكانيف ممغاة مما يفتح المجاؿ لممخالفيف الإفلات مف 
العقاب المقرر ، كذلؾ أصبح المشرع الجزائرم في كؿ مرة يتدخؿ لإلغاء قكانيف التعمير أك 

استبداليا أك تعديميا مف خلاؿ فترات قصيرة مما يؤدم إلى عدـ الثبات كالاستقرار كخمؽ نكع مف 
.الفكضى   
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 قائمة المصادر والمراجع 
:     الكتب المتخصصة والعامة   

 طبعة أكلى ، منشكرات بغدادم، شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية ، عبد الرحمف بربارة-1
  .2009، الجزائر ، 

 الجزء الثاني ،النظرية العامة لممنازعات الإدارية في النظام القضائي الجزائري ، عمار عكابدم-2
  .1995، الطبعة الرابعة ، ديكاف المطبكعات الجامعية ، الجزائر ، 

 دار ىكمة  ، نظرية القرارات الإدارية بين عمم الإدارة العامة والقانون الإداري ، عمار عكابدم-3
  .1999لمنشر ، الطبعة الاكلى، الجزائر ، 

 ديكاف المطبكعات، (دراسة تفصيمية تحميمية كمقارنة  ) نظرية مسؤولية الإدارة ، عمار عكابدم-4
5 .1994الجامعية ، الجزائر ،   

 ، شركط قبكؿ الدعكل ، ديكاف المطبكعات الجامعية قانون المنازعات الاداريةرشيد خمكفي ، -5
  .2004، الجزائر 

 ، دار المجد لمنشر كالتكزيع ، سطيؼ ، الطبعة الوجيز في القانون الاداريناصر لباد ،--6
  .2010الرابعة 

  2004دار ىكمة ، الطبعة  (عقد الشيرة ، شيادة الحيازة ) محررات شير الحيازةحمدم باشا ، -7

 ، دعكل الالغاء ، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع ، عنابة القضاء الإداريمحمد الصغير بعمي ، -8
2007.  

 ، الكتاب الأكؿ ، قضاء الإلغاء ، دار الفكر العربي ، القضاء الإداريسميماف الطماكم ، --9
  .1986القاىرة ، 

 ، ديكاف المطبكعات الجامعية ، الجزائر ، الطبعة الثالثة ، القانون الإداريعمار عكابدم ، -10
2005.  

 ، الكتاب الثاني ، دعكل الالغاء ، القاىرة قانون القضاء الإداريمحمد محمد عبد المطيؼ ، -11
2002.  

 ، الطبعة الأكلى ، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع ، الوسيط في قضاء الالغاءعمار بكضياؼ ، -12
2011.  



78 

 

دراسة تشريعية  ) دعوى الإلغاء في قانون الإجراءات المدنية والإداريةعمار بكضياؼ ، -13
  .2009دار الجسكر لمنشركالتكزيع ، الجزائر الطبعة الاكلى  (كقضائية كفقيية 

 في ضوء آخر التعديلات واحدث )المنازعات العقارية عمر حمدم باشا ، ليمى زركقي ، -14
  .2013 -2012 ، دار ىكمة ، الجزائر ، (الأحكام

 ، دار اليدل ، الجزائر ، قواعد التييئة والتعمير وفق التشريع الجزائريمنصكرم نكرة ، -15
  .2010الطبعة 

، دار  (اىداؼ حضرية ككسائؿ قانكنية  ) قانون العمران الجزائرياقمكلي اكلد رابح صافية ، -16
  2014ىكمة ، الطبعة الاكلى ، سنة 

 ، دار ىكمة لمطباعة كالنشر الطبعة الاكلى ، الجرائم الواقعة عمى العقارالفاضؿ خمار ، -17
  .2006الجزائر 

 الطبعة الاكلى  ، دار الفجر لمنشر ، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيياعزرم الزيف -18
  2005كالتكزيع ، القاىرة طبعة 

 ، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع طبعة  المنازعات الإداريةيالوجيز فمحمد الصغير بعمي -19
2005 .  

 ، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع ، عنابة ، الوسيط في المنازعات الإداريةمحمد الصغير بعمي ، -20
  .2009طبعة 

 ، دار الفكر الجامعي ، الطبعة دعاوى التعويض الإدارية وصيغيامعكض عبد التكاب ، -21
  .1998الثالثة ، مصر 

 ، دراسة إجراءات إقامة الدعوى الإدارية في دعوى الإلغاء والتعويضعثماف ياسيف عمي ، -22
  .2011تحميمية مقارنة ، منشكرات الحمبي الحقكقية ، الطبعة الاكلى 

 ، نظرية الاختصاص ، ديكاف المبادئ العامة لممنازعات الإداريةمسعكد شييكب ، - 23
  . 2007المطبكعات الجامعية الجزء الثالث ، الطبعة الرابعة 

  ، كميؾ لمنشر ، الطبعة الاكلى ،الاجتياد الجزائري في القضاء العقاري جماؿ سايس ، – 24
.2009سبتمبر   
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:الكتب بالمغة الفرنسية   

25-DROBENKO (Benard) ,Droit de lurbanisme :les conditions de 

locupation du sol et de lespace – lamenagement – le contrôle- le 

financement – le contentieux ;gualino ; editions lextenso ; 

paris ;2009 ;p31. 

26- Delaubadere ander . venezia (j.c) G audemet (y) trait de droit 

administratif paris .1999 p536 . 
  : المذكرات

: مذكرات الدكتوراه -  

 مذكرة لمحصكؿ عمى شيادة ، منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري ، ليمى لبيض-
  .2012-2011الدكتكراه في العمكـ القانكنية ، منشكرة ، كمية الحقكؽ ، جامعة بسكرة ، 

 ، أطركحة لنيؿ شيادة الاختصاص القضائي في مادة التعمير والبناءكماؿ محمد الأميف ، -
-2015الدكتكراه ، عمكـ في القانكف العاـ ، جامعة أبي بكر بمقايد ، تممساف ، كمية الحقكؽ لسنة 

2016.  

:مذكرات الماجستر -  

 ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستر في الرقابة الإدارية في مجال التعمير والبناءياسميف شريدم ، -
  .2008-2007القانكف ، فرع قانكف الأعماؿ  لسنة 

:مذكرات الماستر  -  

 ، مذكرة لمحصكؿ النظام القانوني لرخصة البناء في قانون التييئة والتعميرالذيب نكر اليدل ، -
   2015-2014عمى شيادة ماستر كمية الحقكؽ ، جامعة حمة لخضر الكادم 

  :ابحاث ومقالات
:  المجلات   

 جامعة مجمة الفكر ، إجراءات إصدار قرارات البناء واليدم في التشريع الجزائري ، الزيف عزرم-
  .2008، الجزائر 3العددبسكرة 

 رخصة البناء كاليدـ ، مجمة الفقو منازعات التعمير في القانون الجزائريعمار بكضياؼ ، 
  2013كالقانكف ، العدد الثالث لسنة 

 ، مجمة الاجتياد القضائي ، قسـ الحقكؽ ، جامعة الأعمال الإدارية ومنازعاتياالزيف عزرم ، -
.بسكرة   
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 ، مجمة العمكـ الانسانية النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائريالزيف عزرم ، -
.،جامعة محمد خيضر بسكرة ، العدد الثامف   

:النصوص التشريعية  
:القوانين -  

لأراضي ، ا المتعمق برخصة البناء ورخصة التجزئة 6/2/1982 المؤرخ في 82/02القانكف رقـ -
  . 1982 سنة 42ج ر

 ،49ج ر ، عدد  ، يتضمن التوجيو العقاري ، 1990 نكفمبر18 مؤرخ في 25-90القانكف رقـ -
 ، 1995 سبتمبر 25 ، مؤرخ في 26-25 ، معدؿ كمتمـ بالأمر رقـ 18/11/1990مؤرخة في 
  .27/9/1995، مؤرخة في 55ج ر، عدد 

 مؤرخة 52 ، ج ر ، عددالمتعمق بالتييئة والتعمير ، 1/12/1990 مؤرخ في 29-90القانكف -
 2004 اكت 14 المؤرخ في 05-04 ، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 1411 جمادم الاكؿ 15في 

  .15/8/2004، مؤرخة في 51، ج ر ، عدد 

 ، ج ر ج ج المتعمق بحماية التراث الثقافي15/6/1998 المؤرخ في 98/04القانكف -
  .44/98عدد

99/2 ، ج ر العدد المحدد لقواعد الفندقة 6/1/1999 المؤرخ في 99/01القانكف -   

 10 ، ج ر عدد المتعمق بحماية الساحل وتنميتو ، 5/2/2002 المؤرخ في 02/02القانكف -
  .2002لسنة 

 ، ج ر المتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية ، 2003 المؤرخ في فيفرم 03/03القانكف -
  .2003 لسنة 11عدد

 المعدؿ كالمتمـ المتضمن قانون الإجراءات الجزائية 10/11/2004 المؤرخ في 04/14القانكف -
  10/11/2004 مؤرخة في 51 ، ج ر عدد1966 يكنيك 8 المؤرخ في 66/155للأمر 

 ، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية ، 2008 فبراير 25 مؤرخ في 09-08القانكف -
  .23/4/2008 ،مؤرخة في 21ج ر، عدد 

تمام انجازىا 20/7/2008 المؤرخ في 08/15القانكف -  ، ج المتعمق بقواعد مطابقة البنايات وا 
 المتضمف قانكف 30/12/2014 المؤرخ في 13/08 معدؿ بالقانكف 2008 لسنة 44ر عدد 

  .2014المالية لسنة 
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 ، ج ر، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 17/2/2011 مؤرخ في 11/04ؽ رقـ 
  .14ج ج العدد 

: الأوامر-  

 ، 78ج ر، عدد ، المتضمن القانون المدني ، 1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 58-75الأمر -
 26، المؤرخ في10-05 ، المعدؿ كالمتمـ بمكجب القانكف رقـ 1975 سبتمبر 30المؤرخ في 

44 ج رعدد2005يكنيك   

: المراسيم -  

 المحدد لمقواعد العامة لمتييئة ، 28/5/1991 مؤرخ في 175-91المرسكـ التنفيذم رقـ -
  .1991، 26ج ر، عدد  ، والتعمير والبناء

 ، يحدد 2015 يناير 25 المكافؽ ؿ1436 المؤرخ في ربيع الثاني 15/19المرسكـ التنفيذم -
.7ج ج العدد .ر. ،جكيفية تحضير عقود التعمير وتسميميا  

 يتعمق بشروط الانتاج المعماري وممارسة 1994 مايك 18 مؤرخ في 94/07مرسكـ تشريعي -
 51 ،ج ر2004 غشت سنة 14 المؤرخ في 04/06 المعدؿ بالقانكف مينة الميندس المعماري

  .2005لسنة 

 المؤىميف يحدد شروط وكيفيان تعيين الأعوان 2006 يناير 30 مؤرخ في 06/55مرسكـ تنفيذم -
لمبحث عف مخالفات التشريع كالتنظيـ في مجاؿ التييئة كالتعمير كمعاينتيا ككذا إجراء المراقبة 

  .61 ج العدد 22/10/2009 المؤرخ في 09/343معدؿ بالمرسكـ التنفيذم 

:المجلات القضائية   
  .2003 لسنة 3مجمة مجمس الدكلة ، العدد -
  .1982 لسنة 1المجمة القضائية ، العدد -
  .1990 لسنة 3المجمة القضائية ، العدد -
  .1989 لسنة 4المجمة القضائية ، العدد -

  القرارات القضائية 
.(غير منشكر) 31/1/2000 مؤرخ في 21 س الدكلة رقـ الفيرسقرار مجؿ-  
  .(غير منشكر ) 7/1/2003 مؤرخ في 005594قرار عف مجمس الدكلة رقـ -
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 5  مفيكـ رخصة البناء: المطمب الأول 
 6 تعريؼ رخصة البناء:  الفرع الأول 

 7  عناصر رخصة البناء :الفرع الثاني

 9خصائص رخصة البناء   : الفرع الثالث
 9  أىداؼ رخصة البناء: الفرع الرابع 

 10الطبيعة القانكنية لرخصة البناء   : المطمب الثاني
 11  نطاؽ تطبيؽ رخصة البناء: المطمب الثالث 
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 14   إجراءات منح رخصة البناء: المبحث الثاني 
 14   صفة طالب رخصة البناء: المطمب الأول 
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 25   التحقيؽ في طمب رخصة البناء: الفرع الثاني 
 29  حالات البت في طمب رخصة البناء: الفرع الثالث 
 40   الالتزامات كالقيكد التي تفرضيا رخصة البناء: الفرع الرابع 

 41خلاصة الفصل الأول  
 42المنازعات المتعمقة برخصة البناء    : الفصل الثاني

 42  اختصاص القضاء الإدارم:  المبحث الأول 
 43  اختصاص قاضي المكضكع بنظر دعكل إلغاء رخصة البناء: المطمب الأول 
 43  تعريؼ دعكل الإلغاء: الفرع الأول 



84 

 

 44  إجراءات رفع دعاكل منازعات رخصة البناء: الفرع الثاني 
 49  أسس دعكل الإلغاء: الفرع الثالث 
 53  حالات رفع دعكل الإلغاء أماـ القضاء الإدارم: الفرع الرابع 
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 59  حالات رفع دعكل التعكيض: الفرع الثاني 

 61 اختصاص قاضي الاستعجاؿ : المطمب الثالث 
 62  حدكد سمطة قاضي الاستعجاؿ الإدارم: الفرع الأول 
 63  بعض التطبيقات القضائية لممنازعات المتعمقة برخصة البناء: الفرع الثاني 
 64اختصاص القضاء العادم   : المبحث الثاني
 64  اختصاص القاضي المدني بالنظر في منازعات رخصة البناء:  المطمب الأول 
 64  اختصاص قاضي المكضكع:  الفرع الأول 
 65اختصاص قاضي الاستعجاؿ العادم   : الفرع الثاني

 66   اختصاص القاضي الجزائي: المطمب الثاني 

 67  طبيعة المخالفات: الفرع الأول 

 68  التكييؼ القانكني كالجزاءات المقررة:  الفرع الثاني 
 69   المسؤكلكف جزائيا عف المخالفات: الفرع الثالث 
 70  المتابعة القضائية: الفرع الرابع 
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